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1.1

Einleitung

Ausgangslage

Das Gebiet Oberstadt in der Stadt Baden liegt stdlich des Schlossbergs und
der Altstadt und norddstlich des Chriizlibergs sowie des Meierhofquartiers.
Ostlich der Oberstadt bildet der Landliweg, mit der Parkanlage Villa Boveri
den Ubergang zum Limmatraum. Die Mellingerstrasse und die Neuenhofer-
strasse durchqueren das Gebiet. Mit der Neugestaltung der Fussganger-
ebene unter der Kreuzung Schulhausplatz wurde die Oberstadt direkt an die
Innenstadt angebunden. Die ausgepragte Topografie sowie die bestehende
Bahnlinie und Strasse sind jedoch bestandige Elemente, welche die Ober-
stadt raumlich vom Stadtzentrum und den anliegenden Quartieren trennen.

Abbildung 1  Blick auf Oberstadt Richtung Norden (Quelle: Stadtarchiv Baden, Foto Markus
Scherer, Q.04.3.906_D, CC BY-SA 4.0, 2022)

Im Raumentwicklungskonzept REK Stadt Baden 2040 wird die Innenstadt,
beziehungsweise das Zentrum von Baden, als ein zusammenh&ngender
Raum gelesen, zu dem auch die Oberstadt gehort. Das REK ist eine Ge-
samtsicht zur Innenentwicklung der Stadt Baden. Fir darin bezeichnete
Transformationsgebiete, unter anderem die Oberstadt, besteht ein hohes
Entwicklungspotenzial. Das REK hélt fest, dass fur die Oberstadt die kiinftige
Nutzungsdichte und ein gutes Verhaltnis zwischen Wohnen und Arbeiten zu
eruieren ist. Mit der Verdichtung soll sich die Oberstadt zu einem urbanen
Wohnquartier entwickeln.

Né&he zur Innen-
stadt und raumliche
Trennung von den
anliegenden Quar-
tieren

Oberstadt als wich-
tiges Transformati-
onsgebiet in Baden
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1.2

Abbildung 2 Transformationsgebiete (1 Innenstadtbereich, 2 Oberstadt, 3 Dattwil, 4 Kappeler-
hof) geméss Raumentwicklungskonzept, REK (Quelle: Raumentwicklungskonzept
REK Stadt Baden, 2019)

In den Transformationsgebieten gemass REK qilt es, eine parzellenlibergrei-
fende Entwicklungsvorstellung zu erarbeiten, als Grundlage fur die weiteren
Planungen, insbesondere die Revision der Nutzungsplanung. Die hierfur
notwendigen Planungsprozesse sind federfiihrend durch die Stadt anzuge-
hen. In der Oberstadt kommt der Stadt als Eigentimerin mehrerer Parzellen
und Gebéaude zudem eine weitere Schlisselrolle zur Innenentwicklung zu.

Erarbeitungsprozess

Die Planung fir das Transformationsgebiet Oberstadt startete 2021 mit ei-
nem Pilotprojekt in Zusammenarbeit mit der ETH Zirich, das die Erarbeitung
eines langfristigen Zielbilds beabsichtigte. Zum Inhalt des Zielbilds und ins-
besondere zum angestrebten Dichtemass konnte in den verschiedenen Be-
gleitgremien kein Konsens gefunden werden. Vermisst wurde ein ausgewo-
genes Verhaltnis zwischen baulicher Dichte und Freirdumen. Das Pilotpro-
jekt wurde daher nicht weiterverfolgt und der Planungsprozess neu aufge-
gleist. Im Rahmen des neuen Planungsprozesses sollte die vertragliche
stadtebauliche Dichte ausgelotet und ein ausgewogenes und tragfahiges
Zielbild entwickelt werden.

Im Rahmen des Pilotprojektes wurde zusammen mit dem Kanton eine ver-
tiefte Klimaanalyse durchgefiihrt. Untersucht wurde der Hitzestress am Tag,
die Auskuhlung in der Nacht und die Kaltluftstrome (vgl. Kapitel 2.1).

Federfhrende
Rolle der Stadt in
der Planung der
Oberstadt

Durchfiihrung eines
Pilotprojektes

Vertiefte Klimaana-
lyse
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1.3

Zwei Teams aus den Bereichen Architektur und Landschaftsarchitektur (S2L
Landschaftsarchitekten mit Loeliger Strub sowie Meier Leder Architekten mit
Uniola und Raum firs Leben) wurden 2023 mit der Erarbeitung einer stad-
tebaulich-freiraumlichen Vertiefungsstudie als Grundlage fiir die Erarbeitung
des Masterplans beauftragt. Die Aufgabe der Teams war es, aufzuzeigen,
wie sich das Gebiet Oberstadt in den néchsten 20 bis 30 Jahren entwickeln
soll. Mit der Studie wurde eine ausgewogene Betrachtung der baulichen und
freiraumlichen Entwicklung im Hinblick auf eine qualitatsvolle Innenentwick-
lung angestrebt. Die Studie wurde im Rahmen von zwei Workshops intensiv
diskutiert. Sie wurde durch den Fachbeirat begleitet, welcher bereits fur die
Erarbeitung des Pilotprojektes beigezogen wurde — bestehend aus Fachex-
perten, kantonalen Vertreterinnen und Vertreter, dem Stadtammann und er-
weitert durch Vertreterinnen und Vertreter der Abteilungen Bau, Infrastruktur
sowie Stadtentwicklung und Umwelt.

Der Fachbeirat wirdigte die fundierte und sorgfaltige Arbeit, welche von bei-
den Teams geleistet wurde. Er empfahl, dass beide Planungsergebnisse flr
die Erarbeitung des Masterplans zu beriicksichtigen sind und sprach the-
menspezifische Empfehlungen zuhanden des Masterplans aus. Darauf ba-
sierend wurde der vorliegende Masterplan entworfen und mit den involvier-
ten Gremien gespiegelt.

Neben dem Fachbeirat wurde das Planungsverfahren durch eine politisch-
fachliche Begleitkommission und die Stadtbildkommission sowie durch ein
eigens zusammengesetztes verwaltungsinternes Projektteam (Bau, Tiefbau,
Umwelt, Kontaktstelle Wirtschaft, Gesellschaft, Bildung und Sport, Kultur,
Infrastruktur) begleitet.

Im Prozess wurden zudem die Bevolkerung und die Grundeigentiimerschaft
einbezogen. Im August 2023 fand ein erster Informationsanlass zum
Ergebnis der Vertiefungsstudien fir Grundeigentimerinnen und
Grundeigentimer statt. Im Oktober 2023 wurde der Masterplan an einer
Offentlichen Beteiligungsveranstaltung diskutiert.

Parallel zur Erarbeitung des Masterplans wird die Nutzungsplanung der
Stadt Baden revidiert. Der Masterplan dient dabei als Grundlage fur die Fest-
legung der Vorgaben fur die Oberstadt.

Der Masterplan wurde im Herbst 2023 vom Kanton vorgeprift. Anschlies-
send wurde der Masterplan Uberarbeitet.

Ergebnis der Vertiefungsstudien

Die beiden Planungsteams hatten die Aufgabe, die Innenentwicklung der
Oberstadt qualitativ und quantitativ aufzuzeigen. Dabei ging es um eine Aus-
einandersetzung mit der Frei- und Grunraumstruktur, der Bebauungsstruk-
tur, dem Nutzungsmix, der Verortung der Nutzungen und der Erschliessung.
Die Planungsteams haben ausgehend von einer grundlegenden Analyse des
Orts und der Rahmenbedingungen (vgl. Kapitel 2) unterschiedliche und ei-
genstandige Konzepte zur Innenentwicklung der Oberstadt erarbeitet.

Durchfiihrung von
stéadtebaulich-frei-
raumlichen Vertie-
fungsstudien

Ergebnis der Ver-
tiefungsstudie als
Grundlage fur den
Masterplan

Involvierte Gremien

Einbezug von
Grundeigentimern
und Bevolkerung

Revision der Nut-
zungsplanung

Kantonale Vorpri-
fung

Zwei Konzepte fir
die Innenentwick-
lung der Oberstadt
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Vorschlag S2L / Loeliger Strub

Der Vorschlag des Teams S2L Landschaftsarchitekten und Loeliger Strub Funf Leitideen
Architekten orientiert sich an der Heterogenitat und Kleinteiligkeit der Ober-

stadt und fuhrt diese fort. Der Entwurf basiert auf funf Leitideen:

— Mellingerstrasse als Stadtachse

— Neuenhoferstrasse als griine Parkachse
— Heterogenitat und Kleinteiligkeit

— engmaschiges Fusswegnetz

— starke Durchgriinung zur 6kologischen Vernetzung und fir ein gutes
Stadtklima

Das Team S2L Landschaftsarchitekten und Loeliger Strub Architekten ent-  Feingliedriges Frei-
wickelt sein Konzept von den Randern her, die durch die Infrastrukturen ,r\i;m:ge:_zﬁj‘:he”
(Mellingerstrasse, Neuenhoferstrasse, Gleistrassee) die Oberstadt begren-  Neuenhoferstrasse
zen. Zwischen diesen drei Achsen soll in der inneren Oberstadt ein feinglied- ~ Sowie Gleistrassee
riges Netz aus begriinten Gassen und griinen Quartierhéfen entstehen, in

das die Oberstadtstrasse und die Zircherstrasse mit eingebunden werden.

Der Entwurf sieht eine kleinteilige Bebauungsstruktur vor. Diese wird mit hg-  Kleinteilige Bebau-
heren Bauten am Kreisel Mellingerstrasse und beim Ubergang zum Schul- :Pégdstsetg;ﬁt”fhg'tAK_
hausplatz (Zircherstrasse 1) stadtebaulich akzentuiert. Gebaude, die vom  zentuierung
Team als ldentitatsobjekte bezeichnet werden, sollen erhalten bleiben. Dazu

werden zahlreiche Neubauten vorgeschlagen.

Es werden Aussagen fir eine siedlungsorientierte Strassenraumgestaltung  Siedlungsorien-
der beiden Verkehrsachsen gemacht. Die Mellingerstrasse wird als Verlan- ﬁ:ﬁ;:f;ff:g
gerung einer Stadtachse, die vom Béaderquartier tber die Altstadt bis zum
Schadenmihleplatz verlauft, gelesen. Die Flucht der Strassenachse wird

bereits heute immer wieder durch zuriickversetzte Bauten und angeglieder-

ten Freiraumen aufgebrochen. Dadurch entstehen platzartige Buchten, die

den Charakter der Achse pragen und dank der Offnung der Erdgeschosse

Orte der Begegnung und der Offentlichkeit werden sollen. Die Neuenhofer-

strasse soll als griine, stadtvertragliche ,Parkachse® mit neuen Querungs-

moglichkeiten umgestaltet werden. Dabei wird auf dem bestehenden Baum-

bestand aufgebaut. Der Freiraum entlang des Bahngleises soll soziale und

Okologische Aufgaben Ubernehmen und der Quartierbevdlkerung aneig-

nungsoffen zur Verfiigung stehen.
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Abbildung 3  Modell des Entwurfs des Teams S2L Landschaftsarchitekten und Loeliger Strub
Architekten. Blick von der Altstadt her, vorne Schulhausplatz (Quelle: Schlussab-
gabe Vertiefungsstudie S2L Landschaftsarchitekten und Loeliger Strub Architek-
ten, 2023)

Vorschlag Meier Leder Architekten / Uniola/ Raum firs Leben

Das Team Meier Leder Architekten, Uniola Landschaftsarchitekten zusam-  Sieben Leitsatze
men mit Mario Sandmeier, Raum furs Leben baut seinen Entwurf auf sieben

Leitsatzen auf:

— Neues Wegnetz aktiviert charakterstarke Aussenrdume und erschliesst
das Umfeld

— Differenzierte Freiraumtypologien schaffen vielfaltige Aussenrdume fir
Partizipation und Aneignung

— Biodiverses Stadtklima unterstiitzt die Regeneration von Mensch und
Umwelt

— Umnutzen und Weiterbauen schont die Umwelt und bewahrt Identitaten
— Soziale Diversitat und Lokalitat fordert Integration und Gemeinschaft

— Alternatives Wohnungsangebot mit sozialer Dichte reduziert den person-
lichen Fussabdruck

— Die im Stadtgefuge verwurzelte Transformation schreibt die Geschichte
des Orts weiter

Der Entwurf des Teams Meier Leder Architekten, Uniola Landschaftsarchi-  Die «Mitte» als
tekten und Mario Sandmeier, Raum fiirs Leben nimmt stark Bezug zur Ana- Qiisgf;r?;gfr:':ﬁ?;
lyse und entwickelt die Teilgebiete der Oberstadt differenziert weiter. Kern
des Vorschlags ist ein Freiraum als «griine Mitte», welcher sich aus der ge-
schichtlichen Entwicklung der Oberstadt ableiten lasst. Dieser bereits teil-
weise bestehende Freiraum soll mit der Transformation des Gebiets erhalten
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bleiben und zur stadtraumlichen und sozialen Mitte der Oberstadt aufgewer-
tet werden. Die Idee, die Hangseiten beideseits der Mellingerstrasse uber
diesen Freiraum zu verbinden, bildet einen Kontrapunkt zu den bestehenden
trennenden Elementen, wie der Gleisraum und die Kantonsstrassen.

Fir die Entwicklung der an die Mitte angrenzenden Bebauung, werden west- ~ Nach Gebiet unter-
lich und &stlich unterschiedliche Ansatze verfolgt: Im Westen ist ein neues, :;:'Z'zdf'i'ﬁh;:‘g;_
dichtes Wohnquartier vorgesehen, im Osten ist eine Nachverdichtung des  bauung
kleinteiligen Bestands beabsichtigt. Zwischen dem ehemaligen Bahnhofsge-

baude und der Ferrohalle werden neue Wohnformen, vorab fir eine junge

Bewohnerschaft vorgeschlagen. Der an den Gleisraum angrenzende Frei-

raum soll den Quartierbewohnern zur Verfiigung stehen und durch Eigenini-

tiative mitgestaltet werden kénnen, z. B. fir Gartennutzungen.

Ein wichtiger Bestandteil des Entwurfs ist das ressourcenschonende Weiter- ~ Weiterbauen am
bauen mit dem Bestand. Es wird aufgezeigt, an welchen Gebauden auf- oder
angebaut werden soll, welche Gebaude abgebrochen und ersetzt werden
kénnen und welche als Zeitzeugen zu erhalten sind.

Bestand

Abbildung 4  Modell des Entwurf des Teams Meier Leder Architekten. Blick von der Altstadt her,
vorne Schulhausplatz (Quelle: Schlussabgabe Vertiefungsstudie Meier Leder Ar-
chitekten, Uniola Landschaftsarchitekten und Mario Sandmeier - Raum fiirs Leben,
2023)
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Fazit

Auf den ersten Blick wirken die beiden Konzepte sehr unterschiedlich, naher
betrachtet haben sie viele Gemeinsamkeiten. Aus den beiden Konzepten re-
sultiert eine &hnliche bauliche Dichte. Auch schlagen beide Teams die Ver-
schmalerung der Oberstadtstrasse, eine Siedlungsentwicklung, die einen
geringen Anteil an MIV foérdert und eine starke Durchgriinung mit zusatzli-
chen Baumen vor. Weiter kommen beide Teams zu ahnlichen Aussagen be-
zuglich der baulichen Identitéatsobjekte. Ein wesentlicher Unterschied der
Konzepte liegtim Umgang mit dem tbrigen Baubestand. Wéhrend das Team
Meier Leder neben Neubauten auch das Weiterbauen am Bestand als we-
sentlichen Konzeptbestandteil postuliert, das Team S2L neben dem Erhalt
von ldentitatsobjekten zahlreiche Neubauten vor. Bezuglich der Freirdume
steht der Vorschlag eines grosszugigen zentralen 6ffentlichen Freiraums mit
zentralen Fusswegachsen des Teams Meier Leder dem kleinteiligen Netz
von privaten, gemeinschaftlichen H6fen und 6ffentlichen Gassen des Teams
S2L gegeniber.

Der Fachbeirat, der die Vertiefungsstudien begleitete, wirdigte die fundierte
und sorgfaltige Arbeit der beiden Teams. Er kam zum Schluss, dass sich
beide Beitrage stark am Bestand orientieren — sowohl am gebauten als auch
am natur- und freiraumlichen. Gleichzeitig formulieren die Beitrage innova-
tive und wichtige Impulse fur die qualitative Transformation der Oberstadt zu
einem verdichteten, belebten und attraktiven Stadtquartier. Der Fachbeirat
lobte diese Wertschatzung des Bestands als zukunftsgerichtete Antwort auf
die Herausforderungen der Stadtentwicklung im Kontext von Klimawandel,
Energiewende und sozialrdumlichen Herausforderungen. Beide Konzepte
wurden als sehr wertvoll erachtet. Sie beinhalten nach Einschatzung des
Fachbeirats gute Ansétze flr die Oberstadt, die es in der ndchsten Planungs-
phase (Masterplan) weiterzuverfolgen gilt.

Abbildung 5  Visualisierung Team Meier Le- Abbildung 6  Visualisierung Team S2L

der (Quelle: Schlussabgabe (Quelle: Schlussabgabe Ver-
Vertiefungsstudie Meier Leder tiefungsstudie S2L Land-
Architekten, Uniola Land- schaftsarchitekten und Loeli-
schaftsarchitekten und Mario ger Strub Architekten, 2023)
Sandmeier - Raum flrrs Leben,

2023)

Gemeinsamkeiten
der Konzepte

Wirdigung des
Fachbeirats
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1.4

Zweck und Stellenwert des Masterplans

Der vorliegende Masterplan ist eine Gesamtsicht Uber die erwiinschte stadt-

und freirAumliche Entwicklung des Transformationsgebiets Oberstadt.

Ziel des Masterplans ist es, eine qualitative Transformation und Verdichtung
der Oberstadt zu ermdglichen. Dies beinhaltet den Erhalt von wichtigen Iden-
titdtsmerkmalen, die Erhéhung der stadt- und freiraumlichen sowie lokalkli-

matischen Qualitaten und die Starkung der rdumlichen und funktionalen Be-

ziehungen mit den angrenzenden Stadtquartieren. Der Masterplan macht

Aussagen zu Bebauung, Nutzung, Freiraum und Erschliessung und differen-
ziert diese, wenn nétig, fur die einzelnen Teilgebiete des Perimeters.

Der Planungsperimeter des Masterplans umfasst das Gebiet der Oberstadt
zwischen dem Bahntrassee, der Mellinger- und Neuenhoferstrasse inkl. die
an die Strassenrdume angrenzenden Bauten der ersten Bautiefe.

Altstadt
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Abbildung 7 Perimeter Masterplan Oberstadt (Quelle: EBP, 2024)

Der Masterplan wird vom Stadtrat der Stadt Baden verabschiedet und ist
behoérdenverbindlich. Demnach verpflichtet sich die Stadt Baden, dessen In-
halte bei der Erarbeitung von kommunalen Planungen und Projekten zu be-
rucksichtigen. Der Masterplan ist nicht parzellenscharf und hat keine direkte
Wirkung fur die Grundeigentiimer. Bei der Begleitung und Beurteilung priva-
ter Planungs- und Bauvorhaben sind jedoch seitens der Stadt Baden die

Gesamtsicht fur die
kunftige Entwick-
lung

Qualitative Trans-
formation und Ver-
dichtung als Ziel

Perimeter des Mas-
terplans

Behordenverbindli-
che Grundlage fir
kunftige Projekte
und Planungen
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Ziele und die Absichten des Masterplans einzubringen und zu férdern, ins-
besondere dort, wo die gesetzlichen Regelungen und die grundeigentiimer-
verbindlichen Planungen ein Ermessensspielraum zulassen.

Ubergeordnete kantonale und kommunale Planungsinstrumente und Kon-  Konkretisierung
zepte (insb. das Raumentwicklungskonzept REK Stadt Baden 2040, die ;’;?k“;netggnzl’;?]n;d
kommunalen Velo- und Freiraumkonzepte, das Reglement fir eine nachhal-  kommunalen Pla-
tige stadtische Mobilitat, der kommunale Richtplan Natur und Landschaft, nungen
Mobilitatsstrategie mobilititAARGAU, Klimakarten Kanton Aargau, Stras-

senraume integriert gestalten und entwickeln (Baden Regio, 2017) sowie das

sich in Erarbeitung befindlich Gesamtverkehrskonzept GVK Raum Baden

und Umgebung enthalten ebenfalls Zielvorstellungen und Vorgaben, die fir

die Erarbeitung der Vertiefungsstudien sowie des Masterplans grundlegend

waren und entsprechend berticksichtigt wurden. Der Masterplan bildet die

aus dem Planungsverfahren resultierende Gesamtentwicklungsvorstellung

fur die Oberstadt ab. Teilweise unterschiedliche und tberlagernde Anspri-

che an TeilrAume sind im Masterplan dargelegt und sind in den weiteren
Planungsschritten stufengerecht abzuwagen bzw. aufeinander abzustim-

men.

Basierend auf den Ergebnissen der Vertiefungsstudien kénnen fiir den Mas-  Grundsatze fur den
terplan folgende Grundséatze formuliert werden: Masterplan

— Hohe bauliche Dichte mit hoher Freiraumqualitat
— Weiterbauen am Bestand, wenn méglich und sinnvoll

— Sorgfaltiger Umgang mit dem bestehenden, alten Baumbestand und
pflanzen zusatzlicher neuer Baume, auch entlang der Strassenraume

— Berlcksichtigung der Kaltluftstréme und der dkologischen Vernetzung
entlang bestehender und neuer Grin- und Freiraume im Sinne des Richt-
plans Natur und Landschaft

— Entsiegelung, wo mdglich und sinnvoll
— Innenentwicklung grundsatzlich ohne zusatzliche Parkierung

— Aufhebung des Parkhauses Kldsterli, weiterhin ein bestimmtes Angebot
von offentlicher Parkierung entlang von Oberstadtstrasse, Zircherstrasse
und Landliweg

— Urbaner Nutzungsmix (Wohnen, Gewerbe, Dienstleistungen, Detailhan-
del, Nutzungen der 6ffentlichen Hand)

— Mellingerstrasse als Stadtachse mit oOffentlich zuganglichen Erdge-
schossnutzungen

— Neuenhoferstrasse als begriinte «Parkstrasse»
— Berlcksichtigung eines typologisch differenzierten Wohnungsangebots
— Bertcksichtigung von preisginstigem Wohnraum

— Erganzung des Fusswegnetzes und Querungsmaoglichkeiten der Haupt-
achsen

— Bertcksichtigung des Veloverkehrs
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1.5

Aufbau des Masterplans

Der inhaltliche Schwerpunkt des vorliegenden Masterplans bildet Kapitel 3.
In diesem werden die zentralen raumlichen Prinzipien fur die Entwicklung in
thematisch sortierten Teilkapiteln in Textform und mittels Abbildungen be-
schrieben und dargestellt.

In Kapitel 3.1 wird die Vision fur die kinftige Entwicklung der Oberstadt in
Bezug auf die Themen Bebauung, Nutzung, Freiraum und Erschliessung
aufgezeigt. Die Vision wird mit einer Masterplankarte raumlich dargestellt.
Die Masterplankarte bildet die wichtigsten Aussagen zur gewiinschten Ent-
wicklung der Oberstadt raumlich und in synthetisierter Form ab (vgl. Kapitel
3.2). Die Erlauterungen zur Vision und zur Masterplankarte werden im an-
schliessenden Kapitel 3.3 beschrieben. Abbildungen ergénzen und prazisie-
ren die in der Masterplankarte dargestellten Inhalte.

Das abschliessende Kapitel 4 beleuchtet die Umsetzung des Masterplans.
Es benennt die fir die BNO relevanten Inhalte und skizziert Folgeprojekte,
die fur die Gesamtsicht der Gebietsentwicklung umzusetzen sind.

Aufbau des Master-
plans

Raumliche Prinzi-
pien fur die Ober-
stadt

Aussagen zur Um-
setzung des Mas-
terplans
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2.1

Grundlagen

Auf verschiedene kantonale, regionale und kommunale Grundlagen und Pla-
nungen wurde bereits im Rahmen der Erarbeitung der Vertiefungsstudien
hingewiesen. Diese sind ebenfalls mit in die Erarbeitung des Masterplans
eingeflossen.

Kantonale Grundlagen

Kantonaler Richtplan

Der Kantonale Richtplan strebt eine qualitativ hochwertige Innenentwicklung
an und prognostiziert fir die Stadt Baden ein Bevdlkerungswachstum vom
2013 bis 2040 von + 6'300 Personen oder rund 30%. Gesamtverkehrskon-
zept GVK Raum Baden und Umgebung

Kanton, Region und Gemeinden gestalten gemeinsam die Mobilitat der Zu-
kunft im Raum Baden und Umgebung. Es sollen zukunftsweisende, nach-
haltige, flexible und den jeweiligen Bedurfnissen angepasste Mobilitdtsan-
gebote sowie eine hochwertige Entwicklung des Siedlungs- und Freiraums
entstehen. Das GVK wird unter dem Lead des Kantons in einem breiten par-
tizipativen Prozess erarbeitet. Die Erarbeitungsprozesse des GVK und des
Masterplans laufen parallel. Durch die Einsitznahme der Stadt Baden in den
Begleitgremien des GVK ist die Abstimmung sichergestellt.

Klimakarten Kanton Aargau und Klimaanalyse im Rahmen des Pilot-
projektes

Zusammen mit dem Kanton wurde im Rahmen des Pilotprojektes zur Pla-
nung der Oberstadt eine vertiefte Klimaanalyse durchgefihrt. Untersucht
wurden anhand der Ist-Situation und eines langfristigen stadtebaulich dich-
ten Zielbildes der Hitzestress am Tag, die Auskihlung in der Nacht sowie
der nachtliche Kaltluftstrom.

Die detaillierten Betrachtungen der Klimaanalyse bestatigen die Inhalte der
Klimakarte des Kantons. Bereits heute ist in der Oberstadt an einem heissen
Sommertag starker bis extremer Hitzestress vorhanden, in der Nacht ist der
Hitzeinseleffekt in der Oberstadt nicht stark ausgepragt.

Aus der Klimaanalyse geht hervor, dass eine dichtere Bebauung grundséatz-
lich mdglich ist, solange die Umgebung mdglichst unversiegelt und stark be-
grunt ist. Die Durchliftung durch Kaltluftstréme kann erhalten werden, wenn
am Hang parallele und in der Talsohle talquerende Riegelbauten vermieden
und die Kaltluftschneisen mit niedrig bebauten oder durchgriinten Korridoren
ausgeschieden werden. Fir die Kaltluftstréme sind zudem niedrig bebaute
oder durchgriinte Korridore vorzusehen. Grossen Baumen kommt bei der
Hitzeminderung eine tragende Rolle zu, das heisst, dass wertvolle Baume
erhalten werden sollen, neue Baume baldmdglichst zu pflanzen sowie ein
langfristiger Standort und ausreichend Wurzelraum sicherzustellen sind.
Entscheiden fir eine gute Lebensqualitat sind nahe gelegene und gentigend
grosse Grunraume und beschattete Wege. Auch Massnahmen an den Ge-
bauden wie Materialisierung und Begriinung leisten einen Beitrag zu einem
guten Stadtklima in der Oberstadt.

Beriicksichtigte
Grundlagen

Qualitativ hochwer-
tige Innenentwick-
lung

GVK in Erarbeitung

Analyse des Hit-
zestresses, der
Auskihlung und
der Kaltluftstréme
in der Oberstadt

Starker bis extreme
Hitzestress tags-
Uber

Verdichtung mit
starker Durchgri-
nung moglich
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2.2

2.3

Regionale Grundlagen

Regionales Entwicklungskonzept REK Baden Regio

Mit dem Regionalen Entwicklungskonzept werden Stossrichtungen und
Grundsétze der raumlichen Entwicklung von Baden Regio festgelegt. Es
dient als Grundlage und Orientierungsrahmen fir die kinftigen Raum- und
Verkehrsplanungen. Das REK Baden Regio stellt eine Absichtserklarung zur
Sicherstellung einer hochwertigen und wettbewerbsfahigen raumlichen Ent-
wicklung dar. Darliber hinaus ist das Konzept eine zentrale Grundlage fur
die regionale Abstimmung der kommunalen Nutzungsplédne geméss § 11
BauG. Dem REK Baden Regio ist eine Perspektive mit einem Zeithorizont
bis 2030 zugrunde gelegt. Die Oberstadt ist im REK Baden Regio nicht ex-
plizit erwahnt.

Ubergeordnete und kommunale Inventare

Bundesinventar der schutzenswerten Ortshilder der Schweiz ISOS

Das ISOS ist das Bundesinventar der schitzenswerten Ortsbilder der
Schweiz und ein Grundlageninstrument, das den Behérden der Denkmal-
pflege, des Ortsbildschutzes und des Bau- und Planungswesens hilft, bau-
kulturelle Werte zu erkennen und langfristig zu sichern. Der innere Bereich
der Oberstadt zwischen der Neuenhoferstrasse und Kldsterli bis zum Bahn-
hofsgebadude Oberstadt weist urspriingliche Bausubstanz und Strukturen
aus dem 19. Jahrhundert auf und wurde entsprechend in der Aufnahmeka-
tegorie A/B eingestuft. Das Gebiet ist dem Erhaltungsziel A (erhalten von
Struktur) zugeteilt, der Rest des Masterplanperimeters dem Erhaltungsziel
C (erhalten des Charakters).

Kommunales Verzeichnis der Inventarobjekte

Entsprechend dem ISOS sind im kommunalen Verzeichnis der Inventarob-
jekte zahlreiche Gebaude in der Oberstadt aufgefiihrt. Im Rahmen der Nut-
zungsplanungsrevision erfolgten aufgrund der Ergebnisse der stéadtebaulich-
freiraumlichen Vertiefungsstudien (vgl. Kapitel 1.3) zu vier inventarisierten
Gebauden Schutzabklarungen. Es ist vorgesehen, diese vier Gebaude im
Rahmen der Nutzungsplanungsrevision unter kommunalen Schutz zu stel-
len.

Stossrichtungen
und Grundsatze
der raumlichen Ent-
wicklung

Bausubstanz und
Strukturen aus dem
19. Jahrhundert
noch sichtbar und
zu erhalten

Zahlreiche inventa-
risierte Gebaude in
der Oberstadt
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Abbildung 8  Blick auf Oberstadt im Jahr 1956 (Quelle: Stadtarchiv Baden, Foto Hans Suter,
Q.04.3.906, CC BY-SA 4.0, 1956)
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Abbildung 9 Inventarobjekte Oberstadt (Quelle: Verzeichnis der Inventarobjekte, Stadt Baden.
Hintergrundkarte: geoPro Suisse AG)
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ICOMOS-Liste Historische Géarten

Die Liste historischer Garten und Anlagen der Schweiz ist eine systemati-
sche Erfassung von rund 30’000 potenziell schutzwirdigen Freirdumen, die
vor 1960 entstanden sind. Die Liste dient dazu, Denkmalpflege-, Natur-
schutz-, Planungs- und Griunflachenamter auf historische Garten und Anla-
gen aufmerksam zu machen, damit sie diese bei ihrer Arbeit berticksichtigen
kénnen. Schitzenswerte Objekte sollen ermittelt und rechtlich gesichert wer-
den. Innerhalb des Planungsperimeters des vorliegenden Masterplans ist
der Garten an der Mellingerstrasse 34 aufgeflihrt. Angrenzend an den Mas-
terplanperimeter sind an der Burghaldenstrasse und dem Landliweg ver-
schiedene Garten auf der ICOMOS-Liste aufgefihrt.

kommunale Verzeichnisse der inventarisierten und der geschitzten
Gartenanlagen
Ein kommunal inventarisierter Garten in der Oberstadtinnerhalb des
Masterplanperimeters ist im kommunalen Verzeichnis der inventarisier-
ten Gartenanlagen der Garten am Landliweg 20 aufgefiihrt. In der Um-
gebung der Oberstadt sind der Garten der Villa Burghalde (Burghal-
denstrasse 8) und der Garten der Villa Boveri (Landliweg 5) kommunal
geschitzt. Verschiedene weitere Garten in der Umgebung, insbeson-
dere westlich des Landliwegs, sind inventarisiert.
’.“&“]ﬁﬁﬂ"/ "

&

Inventarisierte Gartenanlagen
ICOMOS historische Garten

il . .

Abbildung 10 Geschiitzte, inventarisierte und historische Gartenanlagen in der Oberstadt
(Quelle: Verzeichnis der inventarisierten Gartenanlagen, Stadt Baden und i-
comos.ch. Hintergrundkarte: geoPro Suisse AG)

Ein Garten in der
Oberstadt in
ICOMOS-Liste auf-

gefihrt

Seite 17



Stadt Baden - Masterplan Oberstadt

2.4

Kommunale Grundlagen

Raumentwicklungskonzept REK
Im Raumentwicklungskonzept ist die Oberstadt als Transformationsgebiet
bezeichnet (vgl. Kapitel 1.1).

Weitere kommunale Grundlagen

Auf kommunaler Ebene sind insbesondere folgende weitere behdrdenver-
bindliche Grundlagen relevant und bei weiterfiihrenden Planungen zu be-
ricksichtigen:

— Nutzungs- und Gestaltungskonzept FreirAume Innenstadt, 30. Oktober
2024

— Freiraumkonzept FRK, 5. Dezember 2022

— Kommunaler Gesamtplan Verkehr KGV, Entwurfsstand vom 18. Septem-
ber 2024

— Velokonzept, 17. Oktober 2022

— Reglement flr eine nachhaltige stadtische Mobilitat, 28. Januar 2020
— Energiekonzept, 28. Marz 2017

— Arch&ologische Fundstellen

— Aktionsplan Klima, 24. Juni 2024

— Kommunale Richtplan Natur und Landschaft, 31. Januar 2022

Oberstadt als
Transformationsge-
biet

Weitere behorden-
verbindliche kom-
munale Grundlagen
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3.1

Raumliche Prinzipien fr die Oberstadt

Gesamtvision

Bebauung

Der Masterplan strebt eine bauliche und nutzungsmassige Verdichtung an
und baut dabei auf der bestehenden Bebauungsstruktur der Oberstadt auf.
Der heterogene, patchworkartige Charakter, welcher die Identitdt des Ge-
biets ausmacht, wird beibehalten. Dabei werden einerseits bestehende Be-
bauungsstrukturen weiterentwickelt. Eine entsprechende Verdichtung durch
Aufstockungen sowie An- und Weiterbauten bildet die Basis fur eine klima-
gerechte Entwicklung der Oberstadt und ermdglicht den Erhalt der Identitat
der Oberstadt. Andererseits wird die Bebauung durch Neu- und Ersatzbau-
ten erganzt.

Abbildung 11 Abbildung 12 Abbildung 13

Referenzbild «Patchwor Referenzbild «Weiterbauen am Referenzbild «Erhalt
charakter, Neubauten» Bestand» (Quelle: Joel Tettamanti, ~Bausubstanz und Baum»
(Quelle: Loeliger Strub Ar- Artikel Baublatt) (Qqelle: Mario  Sand-
chitekten) meier — Raum flrs Le-

ben)

Uber den gesamten Perimeter der Oberstadt wird, eine hohe bauliche
Dichte! angestrebt, welche gebietsweise differenziert wird. Dies entspricht
einer Bebauung von 4-7 Geschossen, je nach Teilgebiet. Einzelne hdhere
Bauten? sowie das bestehende Hochhaus Linde erganzen die 4- bis 7-ge-
schossige Bebauung. Entlang der Hauptverkehrsachsen ist die Bebauung
mehrheitlich geschlossen, wobei einzelne Unterbriiche eine gute Durchliif-
tung und Durchwegung ermdglichen. In der «Inneren Oberstadt» (vgl. Kapi-
tel 3.3.1), entlang des Gleistrassees sowie zum Landliweg hin, sind vorwie-
gend Punktbauten vorgesehen. Die Bebauung ist entlang der Mellin-
gerstrasse sowie des Gleisraumes dichter, mit punktuellen stadtebaulichen
Akzentuierungen durch das bestehende Hochhaus und eine mdgliche ho-
here Baute entlang der Mellingerstrasse.

Die Bebauungsstruktur und die gewdahlten Dichten stellen das Fliessen der
Kaltluftstrétme aus den hoher gelegenen Waldgebieten in die Oberstadt so-
wie eine attraktive Durchwegung sicher.

1 Mit «bauliche Dichte» wird das Verhaltnis der Summe der Geschossflachen zu den Grundstiicksflachen ver-
standen.

2 Die Gesamthohe von héheren Bauten betragt max. 37m.

Weiterentwicklung
aus dem Bestand

Nach Teilgebieten
differenzierte Ver-
dichtung

Durchlassige Be-
bauung fir die
Durchliftung und
Durchwegung
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Entlang der Mellingerstrasse und der Zircherstrasse erfolgt die Adressie-  Adressierung an
rung der Gebaude von diesen Verkehrsachsen her, indem die Erdgeschoss- ~ Verkenrsachsen
nutzungen und Gebaudezugange auf die Verkehrsachsen ausgerichtet wer-

den. Im Rahmen von baulichen Veranderungen wird dies langerfristig auch

entlang der Neuenhoferstrasse ermdglicht.

Nutzung

Die Oberstadt entwickelt sich zu einem urbanen Wohnquartier, in dem das  Entwicklung zu ei-
Wohnen durch Arbeitsnutzungen, 6ffentlich zugangliche und publikumsori- &m:&g‘:‘?ﬁ;
entierte Nutzungen (Detailhandel, Verkauf, Kultur, Gastronomie, Handwerk,

medizinische Zentren usw.) sowie Angebote der 6ffentlichen Hand ergénzt

wird. Neben dem Wohnen haben diese Nutzungen eine wichtige Bedeutung

fur die Identitat Oberstadt (z.B. Klgsterli, Boulderhalle) und tragen zur Urba-

nitat dieses Gebiets bei.

Der fur die Oberstadt angestrebte Wohnanteil von rund 70 % wird nach Teil-  Differenziertes
gebieten differenziert. Es werden Wohnungen in unterschiedlichen Grossen, ~ Vennangebot
Typologien und Preisen angeboten. Der Grundsatz der Weiterentwicklung
im Bestand fordert den Erhalt von bestehendem preisglinstigem Wohnraum.

Offentlich zugéangliche Nutzungen sind primar in den Gebauden, insbeson- ~ Gebietsweise Ver-
dere in den Erdgeschossen, entlang der Hauptachsen und des Gleisraums ;Z'f"g der Nutzun-
sowie um den neuen Freiraum zwischen Kldsterli und Bahnhof Oberstadt

angeordnet. Wenn maglich und sinnvoll, werden auch bei den Identitatsob-

jekten offentliche zugangliche Nutzungen vorgesehen. Hingegen sind in der

inneren Oberstadt und entlang des Landliwegs auch reine Wohnnutzungen

maoglich.

Freiraum

Die Oberstadt ist ein grines Quartier mit einem dichten Baumbestand. Mit  Freiraumliche Auf-
der Transformation der Oberstadt geht eine Aufwertung der Freiraume ein- ‘;Vfr:;uggragzlﬁlrgﬁ:n
her, die wichtige lokalklimatische, soziale und stadtebauliche Funktionen be-  Transformation
ricksichtigt. Auf den Erhalt des pragenden Baumbestandes sowie auf die

Entsiegelung, Begriinung und Bepflanzung der FreirAume wird grosser Wert

gelegt.
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Abbildung 14 Referenzbild «Baumbestand, Baum im Kldsterlihof» (Quelle: Mario Sandmeier —
Raum furs Leben)

Zur freiraumlichen Aufwertung gehort die innerstadtische Gestaltung der  Innerstadtische Ge-
Strassenraume, die Starkung des Charakters der Mellingerstrasse als zt;:trgﬂi‘;” Stras-
«Stadtachse» durch eine qualitatsvolle Aufwertung, die starke Begrunung
der Neuenhoferstrasse sowie die auf das Quartier ausgerichtete Gestaltung
der Oberstadt-, der Zircherstrasse und des Landliwegs. Temporeduktionen,
verbesserte Querungsmaoglichkeiten und zusatzliche Fuss- und Veloverbin-

dungen ermdglichen eine siedlungsvertraglichere Ausgestaltung dieser
Raume.

Abbildung 15 Aufgewerteter  Strassenraum in  Graz (Quelle: Foto RdA  Suisse,
https://www.flickr.com/photos/rda-ch/53439679026/in/photostream/, 2023)
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Der Gleisraum, die Landliwiese sowie ein neuer, zentraler Freiraum zwi-
schen dem Kldsterli und dem Bahnhof Oberstadt ergédnzen das Netz an 6f-
fentlichen Freiraumen. Der hohe Offentlichkeitsgrad des Gleisraumes und
des neuen Freiraumes wird durch die Anordnung von publikumsorientierten
Erdgeschossnutzungen in den angrenzenden Geb&uden gestarkt.

Das Freiraumsystem besteht zudem aus einem kleinmaschigen Netz von
kleineren gemeinschatftlichen Quartierhofen und privaten Freiraumen mit ei-
nem hohen Grinanteil und einer 6ffentlichen Durchwegung.

Erschliessung

Die Oberstadt entwickelt sich zu einem autoarmen Stadtquartier mit attrakti-
ven Fuss- und Veloverbindungen. Das feinmaschige Fusswegnetz innerhalb
der Oberstadt verbindet die Quartierhdfe miteinander. Die siedlungsvertrag-
lich umgestalteten Kantonsstrassen (Anpassung Temporegime, verbes-
serte, flachige Querungen, neue Fuss- und Velowegverbindungen) sowie die
Passerelle Gber die Geleise verbinden die Oberstadt mit den umliegenden
Quartieren und die Altstadt mit dem Naherholungsgebiet des Chriizlibergs.
Die Oberstadtstrasse, die Zircherstrasse und der Landliweg sind verkehrs-
beruhigte Quartiererschliessungen.

Offentliche Parkplatze werden durch einzelne Kurz- und Umschlagspark-
platze entlang der Quartierstrassen angeboten. Die Anzahl privater Park-
platze soll gegenliber heute, trotz Verdichtung, insgesamt nicht erhéht wer-
den. Hingegen ist ein Angebot fir alternative Mobilitdtsformen vorzusehen.

Langfristig besteht die Vision, das heute von der SBB als Ausweichroute be-
nutzte Nationalbahntrasse fur eine Stadtbahn Dattwil — Oberstadt — Wettin-
gen zu reaktivieren, was bei der Planung des Gleisraumes zu berlcksichti-
gen ist.

Freiraume mit ei-
nem hohen Offent-
lichkeitsgrad

Gemeinschaftliche
Quartierhdhe und
private Freirdume

Autoarmes Stadt-
quartier mit attrak-
tive Fuss- Velover-
bindungen

Keine Erh6hung
der privaten und 6f-
fentlichen Park-
platze

Stadtbahn als lang-
fristige Vision
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3.2

Quelle: swisstopo

Masterplan — Karte

()

Stadt Baden
Masterplan Oberstadt

Bebauung

Teilgebiete: Mogliche Bebauung
7/ Teilgebiet Mellingerstrasse
7/, Teilgebiet Zurcherstrasse
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/.~ Teilgebiet Gleisraum
. Bestehende stadtebauliche Akzentuierung
v+ Neue stadtebauliche Akzentuierung durch hohere Bauten
I |dentitatsobjekte

Nutzung
= m Offene Erdgeschosse mit Bezug zum o6ffentlichen Raum

Freiraum
S Quartierhofe (Lage schematisch)
[0 Private Freiraume mit hohem Grunanteil
N\ Zentraler Raum zwischen Kldsterli und Bahnhof Oberstadt
W Quartierfreiraum Landliwiese
©.® siadtachse Mellingerstrasse (Baumreihe Lage schematisch)
@ Stadtachse Mellingerstrasse: Platzartige Freirdume
: : Parkstrasse Neuenhoferstrasse (Baumreihe Lage schematisch)
o Quartierstrassen
Offentlich zuganglicher Gleisraum
®e Griine Oberstadt mit pragendem Baumbestand: pragende Baume
®®e Grine Oberstadt mit pragendem Baumbestand: Neupflanzungen
(Lage schematisch)
+  Okologische Vernetzung

Erschliessung
«— Offentliches Fusswegnetz
W\ Offentliches Fusswegnetz: Flachige Querung Mellingerstrasse
<« Velonetz: Verbesserte Verbindungen
und Aufhebung von Netzlticken

Orientierungsinhalt

@®®e DPerimeter

=1 Bauten

[ Inventarobjekte

| Baudenkmaler von kantonaler Bedeutung
Versiegelte Flache / Platz | Begriinte Flache
Gewasser
Okologische Vernetzung Limmat

o Wald

-« Kaltluftstrom

0 50 100
T S— " N

A
Datum: 02. April 2024 EBP@

Seite 23



Stadt Baden - Masterplan Oberstadt

3.3
3.3.1

Masterplan — Erlduterungen

Bebauung

Teilgebiete: Bebauungsstruktur der Teilgebiete

Uber den ganzen Perimeter der Oberstadt wird, unter Beriicksichtigung der
wohnhygienischen Verhaltnisse, eine insgesamt hohe bauliche Dichte® an-
gestrebt. Diese variiert nach Teilgebiet, abhangig von der angestrebten Ge-
schossigkeit. Im Zusammenhang mit dem angestrebten Wohnanteil von
70 % (vgl. Kapitel 3.3.2, Urbaner Nutzungsmix) ergibt sich daraus ein zu-
satzliches Einwohnerpotenzial von rund 800-1000 Personen sowie von rund
700-850 zusatzlichen Arbeitsplatzen. Die Bebauung in den einzelnen Teil-
gebieten der Oberstadt weist je nach Gebiet 4 bis 7 Geschosse auf, mit
punktuell héheren Bauten (vgl. nachfolgende Abschnitte zu den Teilgebie-
ten). Fur die einzelnen, in Abbildung 16 dargestellten Teilgebiete gelten die
nachfolgenden Bebauungsprinzipien.

Abbildung 16 Ubersicht der Teilgebiete des Masterplans Oberstadt (Quelle: EBP, 2024)

Teilgebiet Mellingerstrasse

Die Bebauung entlang der Mellingerstrasse unterstreicht den Charakter der
Mellingerstrasse als urbane Stadtachse. Die Bebauungsstruktur ist gross-
tenteils geschlossen und bildet eine wahrnehmbare Flucht. Durch Rick-
springe und einzelne Unterbriiche entstehen dem Strassenraum angeglie-

3 Mit «bauliche Dichte» wird das Verhdltnis der Summe der Geschossflachen zu den Grundstiicksflachen ver-
standen.

Heterogene Bebau-
ungsstruktur

Geschlossene
Flucht mit Unter-
bruchen als platz-
artige Freirdume
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derte platzartige Freirdume, welche die Durchliftung und Durchwegung er-
mdglichen (vgl. Kapitel 3.3.3, Stadtachse Mellingerstrasse). Die Bebauung
kann bis zu sechs Geschosse aufweisen. Die Gliederung der Geb&ude und
die Fassadengestaltung orientiert sich auch bei einem Ersatz der bestehen-
den Gebaude an der heutigen Kleinteiligkeit. Lange, gleichférmig ausgebil-
dete Fassaden uUber mehrere Parzellen werden vermieden.

Eine neue hohere Baute (bis zu 37 m Gesamthdhe) im Bereich des Kreisels
Mellingerstrasse ergénzt das Hochhaus Linde sowie die héhere Baute an
der Zlrcherstrasse und tragt zur stadtebaulichen Akzentuierung der Ober-
stadt bei (vgl. Neue stadtebauliche Akzentuierung durch héhere Bauten). Die
genaue Lage der neuen héheren Baute ist durch ein separates Planungs-
verfahren festzulegen.

Die bauliche Dichte dieses Teilgebietes liegt zwischen 2.8 und 3.2.

Teilgebiet Zircherstrasse

Die Bebauung im Gebiet zwischen der Zircher- und Neuenhoferstrasse
kann bis zu sechs Geschosse aufweisen. Die Geschossigkeit der auf den
Schulhausplatz ausgerichteten Baute (Zircherstrasse 1) wird im Rahmen ei-
nes separaten Gestaltungsplanverfahrens festgelegt. Die bestehende ho-
here Baute aus den 1970er-Jahren bildet eine stadtebauliche Akzentuie-
rung. Die Bebauungsstruktur besteht aus der Aneinanderreihung verschie-
dener Bauensembles. Diese weisen ausreichend Zwischenraume auf, die fir
eine bessere Durchwegung genutzt werden.

Die Adressierung der Bauten ist primar zur Ziircherstrasse orientiert, die Be-
bauung ist aber auch der Neuenhoferstrasse entlang so gestaltet, dass keine
geschlossenen und unattraktiven «Geb&uderiickseiten» entstehen. Bei
grosseren baulichen Veranderungen im Gebiet soll ermdglicht werden, dass
Erdgeschossnutzungen und Gebaudezugange kinftig auch auf die Neuen-
hoferstrasse ausgerichtet werden kénnen.

Die bauliche Dichte dieses Teilgebietes liegt zwischen 2.6 und 2.8.

Teilgebiet Landliweg/Neuenhoferstrasse
Die Landliwiese 6stlich der Neuenhoferstrasse bleibt weitgehend als Schul-
und Sportplatz sowie als Quartierfreiraum erhalten.

Sudlich der Landliwiese kdénnen die Bauten entlang der Neuenhoferstrasse
bis zu sechs Geschosse aufweisen. Einzelne Unterbriiche in der Bebauung
gewdhrleisten eine gute Durchliftung und die 6kologische Vernetzung.
Heute sind die Bauten vorwiegend in Richtung Landliweg adressiert. Lan-
gerfristig ist die Bebauung auf die als «Parkstrasse» (Kapitel 3.3.3,
Parkstrasse Neuenhoferstrasse) neugestaltete Neuenhoferstrasse ausge-
richtet, indem sich Erdgeschossnutzungen und Gebaudezugénge zur
Strasse hin orientieren.

Die Baureihe entlang des Landliwegs behélt die heutige Struktur von Punkt-
bauten mit bis zu vier Geschossen und schafft damit den Ubergang zu den
Ostlich gegentiiberliegenden Villen und Géarten.

Aufgrund der Topografie ist der Gestaltung der Erdgeschosse grosse Auf-
merksamkeit zu schenken. Die Erdgeschosse befinden sich sowohl auf dem

Stadtebauliche Ak-
zentuierung durch
Hochhauser und
héhere Bauten

Bauliche Dichte

Teilweise geschlos-
sene, sechsge-
schossige Bebau-
ung mit stadtebau-
lichen Akzentuie-
rungen

Keine «Gebaude-
rickseiten» zur
Neuenhoferstrasse

Bauliche Dichte

Erhalt der Landli-
wiese

Dichtere, geschlos-
sene Bebauungs-

struktur entlang der
Neuenhoferstrasse

Weniger dichte
Punktbauten ent-
lang des Landli-
wegs

Umgang mit der
Topografie
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Niveau der Neuenhoferstrasse wie auch beim Landliweg. Der Topografie-
sprung zum Landliweg wird mit den Gebauden ausgeglichen, so dass Ab-
grabungen minimiert werden und ein harmonischer Geldndeverlauf entsteht.

Die bauliche Dichte in diesem Teilgebiet liegt bei rund 0.8.

Teilgebiet Innere Oberstadt

Die Bebauung der inneren Oberstadt fuhrt die heutige Kleinteiligkeit und He-
terogenitat in verdichteter Weise fort. Das Gebiet zeichnet sich durch eine
offene Bebauung mit hauptsachlich fiinfgeschossigen Punktbauten aus, wel-
che eine gute Durchliftung und die 6kologische Vernetzung gewahrleisten.

Im Ostlichen Bereich, zwischen Oberstadt- und Zircherstrasse, ricken die
Gebéaude zur Strasse vor und bewirken eine Verschmélerung des Strassen-
raumes gegeniuber heute. Ruckwértig kénnen dadurch gemeinschaftliche
und private Freirdume sowie eine feinmaschige 6ffentliche Durchwegung re-
alisiert werden (vgl. Kapitel 3.3.3, Private Freirdume mit hohem Griinanteil
und Quartierhofe).

Das Parkhaus Klosterli wird aufgehoben. In dem dadurch entstandenen
Raum zwischen der Mellingerstrasse bzw. dem Kldsterli und dem Bahnhof
Oberstadt besteht das Potenzial flr die Schaffung eines neuen Freiraums
(vgl. Kapitel 3.3.3, Zentraler Raum zwischen dem Klosterli und dem Bahnhof
Oberstadt sowie Kapitel 3.3.2, Offene Erdgeschosse mit Bezug zum 6ffent-
lichen Raum).

Die bauliche Dichte in diesem Teilgebiet liegt zwischen 1.6 und 2.1.

Teilgebiet Gleisraum

Der Gleisraum umfasst ein zusammenhéangendes Gebiet, das sich vom Krei-
sel Mellingerstrasse, entlang des Bahntrassees bis zur Ferrohalle erstreckt.
Dieser Raum kann mit bis zu siebengeschossigen Solitarbauten baulich ver-
dichtet werden. Deren Kornung schafft einen Bezug zwischen der kleinstruk-
turierten inneren Oberstadt, der Ferrohalle und dem Zentrum Bildung und
sichert die 6ffentliche Zuganglichkeit zum Gleis. Die Punktbauweise mit aus-
reichenden Gebaudeabstanden ermdglicht zudem, dass Kaltluftstréme vom
Chrizliberg bis in die innere Oberstadt vordringen, und gewahrleistet die
Okologische Vernetzung.

Die bauliche Struktur der Neubauten beriicksichtigt das alte Bahnhofsge-
baude sowie die Ferrohalle als identitatsstiftende Elemente, welche entspre-
chend erhalten bleiben. Aus stadtebaulicher Sicht ist eine Aufstockung der
Ferrohalle fir die Realisierung von Wohnnutzungen denkbar (vgl. Kapitel
3.3.2, Urbaner Nutzungsmix).

Die bauliche Dichte in diesem Teilgebiet liegt zwischen 1.5 und 2.2.

Die Passerelle von der Oberstadt tUber die Gleise zum Zentrum Bildung wird
aufgewertet und ermdglicht die hindernisfreie Anbindung des Schulstandorts
und des sudlichen Meierhofquartiers mit der Ober- und der Innenstadt (vgl.
Kapitel 3.3.4, Offentliches Fusswegnetz). Umgekehrt bietet sie eine direkte
Anbindung der Altstadt an das Naherholungsgebiet des Chrizlibergs.

Bauliche Dichte

Kleinteilige und he-
terogene Bebauung

Vorriicken der Ge-
baude durch Ver-
schmalerung der
Oberstadtstrasse

Aufhebung Park-
haus Klosterli und
Schaffung eines
neuen Freiraums

Bauliche Dichte

Siebengeschossige
Solitarbauten

Beriicksichtigung
der Identitatsob-
jekte

Bauliche Dichte

Anbindung an an-
grenzende Quar-
tiere
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Abbildung 17 Der Negrellisteg, hindernisfreie Passerelle fir Fuss- und Veloverkehr (Quelle:
www.10zu8.ch/projekte/negrellisteg, August 2024)

Bestehende stadtebauliche Akzentuierung

Das Hochhaus Linde und die héhere Baute an der Zurcherstrasse bilden  Hochhéuser Linde
stadtebauliche Akzentuierungen in der Bebauungsstruktur und leisten einen ~ Und Zurcherstrasse
Beitrag zu Heterogenitat der Oberstadt. Stadtebauliche Akzentuierungen an

diesen Stellen sind auch kuinftig sicherzustellen.

-

RIS
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Abbildung 18 Hochhaus Linde (Quelle: Stadt Abbildung 19 Hohere Baute Zurcherstrasse
Baden, Foto Felix Wey, 2022) (Quelle: Stadt Baden, Foto Fe-
lix Wey, 2022)

Neue stadtebauliche Akzentuierung durch hdhere Bauten
Eine héhere Baute bis max. 37 m beim Kreisel Mellingerstrasse kann als  Héhere Bauten

. s . . " . beim Kreisel
weiterer stadtebaulicher Akzent die bestehenden Hochpunkte erganzen. Die Mellingerstrasse
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Erstellung von héheren Bauten bedingt die Erarbeitung eines Gestaltungs-
plans. Die genaue Lage der neuen héheren Baute ist durch ein separates
Planungsverfahren festzulegen.

Identitatsobjekte

Verschiedene Gebaude pragen aus stadtebaulicher, architektonischer oder Identitatsobjekte
historischer Sicht oder aufgrund ihrer Nutzungen die Identitat und den Cha-

rakter der Oberstadt. Der Masterplan definiert diese als Identitatsobjekte.

Deren langfristiger Erhalt ist bei der Transformation des Gebiets Oberstadt

aus stadtebaulicher Sicht wiinschenswert.

Abbildung 20 Bahnhof Oberstadt (Quelle: Abbildung 21 Kilbsterli (Quelle: Stadt Baden,
Stadt Baden, Foto Felix Wey) Foto Felix Wey)

Abbildung 22 Ferro- Halle (Quelle: Stadt Ba- Abbildung 23 Restaurant Oberstadt (Quelle:
den, Foto Felix Wey) Stadt Baden, Denkmalwerk-
statt, 2023)

Abbildung 24 Oberstadtstrasse 9 (Quelle: Abbildung 25 Demuth-Halle (Quelle: Stadt
Denkmalwerkstatt, 2023) Baden, Abteilung Bau, 2023)
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Abgesehen von der Ferro-Halle sind alle Identitatsobjekte inventarisiert. Im  Inventarobjekte
Rahmen der Nutzungsplanungsrevision wurde deren Schutzwurdigkeit ab-

geklart (Stand 2024). Zudem sind auch zahlreiche weitere Bauten der Ober-

stadt heute als Inventarobjekte ausgeschieden. Der Umgang mit Baudenk-

malern und Inventarobjekten ist in der BNO geregelt. Bei inventarisierten

Bauten muss im Falle eines Bauvorhabens die Schutzwirdigkeit rechtzeitig

abgeklart werden (vgl. Kapitel 4.2.2).

Heute nicht inventarisiert ist die Ferro-Halle. Da sie zu den Identitatsobjekten  Identitatsobjekt
gehért, ist ein Erhalt wiinschenswert. Ihre aktuelle Nutzung als Boulderhalle ~ Fero-Hale
generiert einen hohen Identitatswert fir das Quartier.
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3.3.2

Nutzung

Urbaner Nutzungsmix

Die Oberstadt als urbanes Wohnquartier zeichnet sich durch eine Mischung
von Wohnen sowie Arbeitsnutzungen und o6ffentlich zuganglichen bzw. pub-
likumsorientierten Nutzungen (z. B. Detailhandel, Verkauf, Gastronomie,
Handwerk, Bildung, Kultur, Dienstleistungen, Orthopadiezentren, Coiffeur,
medizinische Zentren usw.) aus. Zudem sind in der Oberstadt Nutzungsan-
gebote der dffentlichen Hand, wie z. B. die Bibliothek im Klosterli zu finden,
welche meist nicht nur quartierbezogen, sondern auch fur die Stadt Baden
bzw. regional von Bedeutung sind und die ldentitdt der Oberstadt pragen.
Der Nutzungsmix wird, aufgrund der kleinrdumigen Verteilung, abgesehen
von den offenen Erdgeschossen mit Bezug zum offentlichen Raum, nicht in
der Masterplankarte dargestellt.

Es wird ein durchschnittlicher Wohnanteil von rund 70 % Gber den gesamten
Perimeter angestrebt, welcher gebietsweise differenziert werden kann. So
sind z. B. in der inneren Oberstadt und entlang des Landliwegs reine Wohn-
nutzungen maoglich. Das Wohnangebot ist projektbezogen jeweils hinsicht-
lich der Wohnungsgréssen, Typologien sowie Preise differenziert. Preis-
gunstiger Wohnraum ist mindestens dort zu erhalten, wo er heute bereits
vorhanden ist. Das Weiterbauen im Bestand leistet einen Beitrag dazu. Mit
autoarmen Nutzungen konnen die Erstellungskosten fir die Parkierung
kleingehalten werden. Damit wird ebenfalls einen Beitrag zur Sicherung von
tieferen Mietpreisen geleistet.

Die Anordnung von 6ffentlich zuganglichen und publikumsorientierten Nut-
zungen vorab in den Erdgeschossen entlang der Mellingerstrasse und des
Gleisraums ist massgebend flr stadtraumliche Qualitat der Oberstadt (vgl.
Offene Erdgeschosse mit Bezug zum 6ffentlichen Raum ). Entsprechende
Nutzungen sind aber auch in den Erdgeschossen entlang der Neuenhofer-
strasse und den weiteren Quartierstrassen sowie um den neuen, zentral ge-
legenen Raum zwischen dem Kldsterli und dem Bahnhof Oberstadt (vgl. Ka-
pitel 3.3.3, Zentraler Raum zwischen dem Kldsterli und dem Bahnhof Ober-
stadt) mdglich. Sie erganzen dabei die Wohnnutzungen und leisten einen
Beitrag zur stadtraumlichen Aufwertung der Strassenrdume. Entlang der
Neuenhoferstrasse dienen sie primar dazu, die Adressierung und die Zu-
génglichkeit der Geb&ude auf der Ostlichen Strassenseite zu stérken.

In den Gebauden, die als Identitatsobjekte bezeichnet sind, sind, wenn mdg-
lich und sinnvoll, 6ffentlich zugangliche Nutzungen sowie Nutzungen der 6f-
fentlichen Hand vorzusehen. Bei einer allfélligen Aufstockung der Ferro-
Halle sind in diesem Teil auch Wohnnutzungen denkbar, soweit dies aus
Larmschutzgriinden aufgrund der Lage neben der Gleisanlage méglich ist
(vgl. Kapitel 3.3.1, Teilgebiet Gleisraum).

Offene Erdgeschosse mit Bezug zum 6ffentlichen Raum

Die Erdgeschosse entlang der Mellingerstrasse sind in der Regel offen ge-
staltet. Das bedeutet, dass sich an diesen Lagen Erdgeschossnutzungen
befinden, die einen Bezug zum offentlichen Raum herstellen. Dies kann zum
Beispiel mit dffentlich zuganglichen Nutzungen wie Detailhandel, Verkaufs-
geschaften Gastronomiebetrieben oder durch eine abschnittsweise offene

Urbanes Wohn-
quartier

Differenziertes
Wohnangebot und
preisgiinstiger
Wohnraum

Publikumsorien-
tierte Nutzungen
entlang der Haupt-
achsen, des Gleis-
raumes sowie des
neuen zentralen
Raums

Nutzungen in Iden-
titatsobjekten

Starkung des urba-
nen Charakters der
Mellingerstrasse
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Gestaltung der Erdgeschossfassaden etwa mit einsehbaren Blronutzungen,
gemeinschaftlich genutzten Raumen oder direkten Gebaudezugéangen erfol-
gen. Der Freiraum- und Vorzonengestaltung kommt eine entsprechend hohe
Bedeutung zu. Zusammen mit den Nutzungen der Erdgeschosse tragen sie
zum belebten und urbanen Charakter der Mellingerstrasse bei.

Auch entlang des Gleisraums sind die Erdgeschosse so auszubilden (Ge- Hoher Offentlich-
schosshohen, flexible Raumunterteilungen usw.), dass Nutzungen realisiert ggiﬂ;ﬁ%ﬁs
werden kdnnen, welche einen Bezug zum o6ffentlichen Raum herstellen. Mit

der langfristigen Realisierung einer Strassenbahn (vgl. Kapitel 3.3.4, Offent-

licher Verkehr) auf dem Nationalbahntrassee erhélt der Gleisraum eine star-

kere Bedeutung und einen hohen Offentlichkeitsgrad.

MR
i

P e

e
Zum Mitnehment

Abbildung 26 Offentlich zugéngliche EG-Nutzung als Pop-Up- Angebot, Badstrasse Baden
(Quelle: Stadt Baden, Stadtentwicklung, 2023)
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3.3.3 Freiraum

Quartierhofe Quartierhofe als
Die innere Oberstadt wird durchzogen von einem kleinteiligen und dichten Qfgfrf'sj;ifzaﬂ“"he
Freiraumnetz aus gemeinschaftlichen Quartierhéfen mit einem hohen Grin-

anteil. Dabei handelt es sich um kleinere, in der Regel gemeinschaftliche

Freiraume, die als nachbarschaftliche Treffpunkte genutzt werden. Sie bil-

den gleichzeitig Ankerpunkte des o6ffentlichen Fusswegnetzes, welche die

Oberstadt langs und quer durchziehen. Dank der starken Begriinung leisten

sie einen Beitrag zur Hitzeminderung und bilden Trittsteine fur die 6kologi-

sche Vernetzung.

Abbildung 27 Innenhof Museumsquartier in St. Gallen (Quelle: Lena Unger)

Abbildung 28 Innenhof Museumsquartier in St. Gallen (Quelle: Michel Canonica/Benjamin Man-
ser)
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Private Freiradume mit hohem Grinanteil

Auch die privaten Freirdume weisen einen hohen Grinanteil und Baumbe-
stand sowie wenig versiegelte Flachen auf. Oberirdischen Parkierungsfla-
chen sowie Tiefgaragen werden minimiert (vgl. Kapitel 3.3.4, Private Parkie-
rung). Die Ubergange vom privaten Freiraum zum o6ffentlichen Raum und
den Quartierhdfen werden mit gestalterischen Elementen mit mdglichst ge-
ringer Trennwirkung wie etwa lose Bepflanzung oder Belagswechsel mar-
kiert.

Zentraler Raum zwischen dem Klésterli und dem Bahnhof Oberstadt
Mit der Aufhebung des Parkhaus Kldsterli entsteht ein 6ffentlicher, promi-
nenter und eigenstandiger Raum, welcher sich von der Mellingerstrasse und
dem Kldsterli bis zum Bahnhof Oberstadt erstreckt. An dieser Stelle besteht
das Potenzial fur die Schaffung eines neuen Freiraums im Herzen der inne-
ren Oberstadt. Dieser, sowie die daran angrenzenden Bauten, verfiigen Uber
einen hohen Offentlichkeitsgrad und eine hohe Aufenthaltsqualitat. Der Frei-
raum ist in das offentliche Wegnetz der inneren Oberstadt eingebunden. Die
konkrete bauliche und freiraumliche Gestaltung dieses zentralen Raums ist
zusammen mit dem westlich angrenzenden Wohngebiet und dem Gleisraum
zu betrachten.

1
pr— R I
=t 1 F —i I—I |~“-,-§& Qw ""ufﬁfr‘—_' FE_
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Abbildung 29 Schnitt Nord-Siid durch den zentralen Raum zwischen Klésterli und Bahnhof Ober-
stadt (Quelle: Schlussabgabe Vertiefungsstudie Meier Leder Architekten, Uniola
und Raum firs Leben, 2023)

Quartierfreiraum Landliwiese

Im Zusammenhang mit der angestrebten Verdichtung Gbernimmt die Landli-
wiese als offentlicher Quartierfreiraum sowie Schul- und Sportplatz eine
wichtige Erholungs- sowie lokalklimatischen Funktion fir die Oberstadt.

Stadtachse Mellingerstrasse

Die Mellingerstrasse bildet die Fortsetzung einer Stadtachse, welche vom
Baderquartier Uber die Altstadt bis zum Schadenmihleplatz verlauft. Sie wird
als urbaner Stadtraum mit verbesserter Aufenthaltsqualitdt und héherer At-
traktivitat fir zu Fuss Gehende und Velofahrende ausgestaltet. Dazu geho-
ren u.a. verkehrsberuhigende Massnahmen und verbesserte Querungen
(vgl. Kapitel 3.3.4). Wo immer mdoglich, sind entlang der Mellingerstrasse
Baume zu pflanzen und 6rtliche Entsiegelungen vorzunehmen sowie im Be-
reich des Kreisels Mellingerstrasse die Okologische Vernetzung zu den
Gleisanlagen hin zu beriicksichtigen.

Ruckspriinge in den Baufluchten und Unterbriiche in den Bauzeilen weiten
den Stadtraum stellenweise auf und ermdglichen platzartige Freiraume, ins-

Qualitatsvolle Ge-
staltung der priva-
ten Freirdume

Potenzial fur einen
neuen Freiraum mit
hohen Offentlich-
keitsgrad

Wichtige o6ffentliche
Grinanlage

Hohere Attraktivitat
und Aufenthalts-
qualitat

Platzartige Frei-
raume
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besondere beim Kreisel Mellingerstrasse, beim Klosterli, bei den Einmln-
dungen von Oberstadt- und Ziurcherstrasse sowie beim Lindenplatz. Dabei
handelt es sich um kleinere urbane Freiraume, die entsiegelt und begrint
werden und somit eine hohe Aufenthaltsqualitéat aufweisen. Solche Frei-
raume, zusammen mit den Erdgeschossnutzungen, leisten einen Beitrag an
die stadtraumliche Qualitat. Die genaue Grosse und Anordnung des Frei-
raums im Bereich des Kreisels Mellingerstrasse wird im Zusammenhang mit
der Planung der neuen héheren Baute definiert.

Abbildung 30 Querschnitt Mellingerstrasse (Quelle: Schlussabgabe Vertiefungsstudie S2L Land-
schaftsarchitekten und Loeliger Strub Architekten, 2023)

Hinsichtlich der innerstadtischen Gestaltung der Kantonsstrassen stellt der
Masterplan primar eine stadtebaulich-freiraumliche Sicht dar. Die Uberge-
ordnete Funktion und der mdogliche Gestaltungsspielraum der Strassen-
raume stehen im Zusammenhang mit der Umsetzung des Gesamtverkehrs-
konzepts GVK Raum Baden und Umgebung. Bei weiterfihrenden Planungen
gilt es, die unterschiedlichen Anliegen aufeinander abzustimmen und stufen-
gerecht die entsprechenden Planungsinhalte zu definieren.

Parkstrasse Neuenhoferstrasse

Die Neuenhoferstrasse wird langfristig zu einer stadtvertraglichen, griinen
«Parkstrasse» aufgewertet. Sie weist einen griinen und mit Bdumen be-
pflanzten Mittelstreifen auf und einen ergdnzten Baumbestand am Fahr-
bahnrand bzw. in den Vorzonen der angrenzenden Grundstlcke.

Die Vorzonen entlang der Neuenhoferstrasse werden offen gestaltet; Ele-
mente mit grosser Trennwirkung wie Mauern und Zaune sollen moglichst
minimiert werden. Dadurch entsteht ein Sichtbezug zwischen Strassenraum
und Gebauden, welcher der Neuenhoferstrasse den Charakter eines inner-
stadtischen Strassenraumes verleiht.

Auch bei der Umgestaltung der Neuenhoferstrasse gilt es, die Abstimmung
mit dem GVK Raum Baden und Umgebung sicherzustellen.

Abstimmung mit
dem GVK Raum
Baden und Umge-
bung

Umgestaltung zu
einer stadtvertragli-
chen, grunen
Achse

Gestaltung der Vor-
zonen mit Bezug
zum Strassenraum

Abstimmung mit
dem GVK Raum
Baden und Umge-
bung
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Abbildung 31 Ddusseldorf, Klever Strasse (Quelle: commons.wikimedia.org, Foto Tfjt, https://com-
mons.wikimedia.org/wiki/File:Klever_Stra%C3%9Fe, D%C3%BCsseldorf,_Som-
mer_2020_.jpg, CC BY-SA 4.0, 2020)

Pocket-Park Neuenhoferstrasse Lindliweg

Abbildung 32 Querschnitt Neuenhoferstrasse (Quelle: Schlussabgabe Vertiefungsstudie S2L
Landschaftsarchitekten und Loeliger Strub Architekten, 2023)

Quartierstrassen: Zircherstrasse, Oberstadtstrasse und Landliweg

Die Zurcherstrasse, die Oberstadtstrasse und der Landliweg sind als Quar- ~ Gestaltung als Teil
tierstrassen ausgestaltet. Durch ihre Aufwertung und Begriinung bilden sie f:jnfr:;zss”d Grdn-
einen Teil des Frei- und Grinraumnetzes.

Auf den Quartierstrassen verkehrt ausschliesslich Zubringerverkehr zu den  Hohe Wohn- und
angrenzenden Nutzungen sowie, entlang der Oberstadt- und der Ziir- ILaenZegZ?‘gdzf_t ent-
cherstrasse der 6ffentliche Bus (vgl. Kapitel 3.3.4, Erschliessung motorisier- tierstrassen

ter Verkehr). Die Quartiersstrassen sind verkehrsberuhigt gestaltet und er-

mdglichen somit eine hohe Wohn- und Lebensqualitat entlang diesen Ach-

sen.

Der Strassenquerschnitt in der Oberstadtstrasse wird gegeniber heute ver-  Verschmalerung
schmalert. Der zusatzliche Raum wird fiir die bauliche Entwicklung der ost-  Stoosenduer
lich an die Oberstadtstrasse angrenzenden Gebaudereihe genutzt. RUck-  strasse

wartig entsteht Spielraum fir die Realisierung von gemeinschaftlichen Quar-

tierhofen (vgl. Kapitel 3.3.3, Quartierhofe). Gleichzeitig wird die Oberstadt-

strasse aufgewertet und starker bepflanzt.
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Offentlich zuganglicher Gleisraum

Mit der langfristigen Realisierung einer Stadtbahn Dattwil — Oberstadt — Wet-  Langfristig hoher
tingen (vgl. Kapitel 3.3.4, Offentlicher Verkehr), soll der Gleisraum, der sich ~ ©Mentichkeitsgrad
vom Kreisel Mellingerstrasse bis zur Ferrohalle erstreckt, den 6ffentlichen

Zugang zu den Gleisen gewahrleisten und eine héhere Frequentierung so-

wie einen hohen Offentlichkeitsgrad ausweisen.

Dieser offene Raum des heute praktisch ungenutzten Oberstadtgleises stellt  Mittelfristig aneig-
bereits jetzt eine grosse Qualitat fir die nordlich daran angrenzenden gﬁggsuogge[‘eemisj
Raume dar. Bei baulichen Veranderungen sollen Freiraume mit aneignungs-  rare Nutzungen
offenen und frei bespielbaren Flachen realisiert werden. Dabei sind auch

temporare Nutzungen mdoglich. Sie sollen sowohl den Quartierbewohnenden

der Oberstadt, den Bewohnenden der neuen Uberbauungen als auch den

Besuchenden dienen.

Der Gleisraum hat zudem aufgrund seiner Lage entlang des Gleisfeldes eine  Bedeutung fur die
wichtige Funktion fir die 6kologische Vernetzung. Die konkrete Ausgestal- ‘r’]z‘tjzlﬁgscm ver-
tung dieser Flachen muss im Rahmen der weiteren Planung und Umsetzung

konkretisiert werden.

Abbildung 33 Querschnitt Gleisraum (Quelle: Schlussabgabe Vertiefungsstudie S2L Landschafts-
architekten und Loeliger Strub Architekten, 2023)

Griine Oberstadt mit pragendem Baumbestand

Die Oberstadt weist heute grosskronige, pragende Baume auf. Diese werden  weitgehender Er-
moglichst weitgehend erhalten. Miissen Baume gefallt werden, so sind an- :Z:tngses Baumbe-
gemessene Ersatzpflanzungen vorzunehmen.

Grosskronige, gesunde Baume, die sowohl stadtebaulich als auch sied- Pragende Baume
lungsklimatisch von grossem Wert sind, missen zwingend erhalten werden

und durfen nur aufgrund von tberwiegenden offentlichen Interessen geféllt

werden.

Der bestehende Baumbestand wird zudem substanziell durch Neupflanzun-  Neupflanzungen
gen erganzt.

Okologische Vernetzung

Die Oberstadt liegt eingebettet zwischen dem bewaldeten Chrizliberg, dem  Schaffung von
Limmatraum und dem Waldhang des Sonnenbergs. Trittsteine zu deren 6ko- ;r('ct)tlit;'snfh?(/i're
logischen Vernetzung werden entlang des Gleisraumes sowie durch die Auf-  netzung
wertung und die Neuschaffung von Grinrdumen und durch die Gestaltung

der Durchwegung in der inneren Oberstadt gewahrleistet. Bei der Aussen-
raumgestaltung sowohl von 6éffentlichen als auch privaten Flachen wird dko-

logischen Gesichtspunkten grosse Aufmerksamkeit geschenkt. Griinraume

haben einen Anteil an 6kologisch wertvoll gestalteten Flachen auszuweisen.
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3.3.4

Erschliessung

Offentliches Fusswegnetz

Die Oberstadt weist ein feinmaschiges, 6ffentliches Fusswegnetz auf, wel-
ches Langs- und Querverbindungen durch die Oberstadt sicherstellt. Insbe-
sondere durchzieht das Fusswegnetz die innere Oberstadt und verbindet so
die Quartierhofe miteinander. Auch werden damit sichere Verbindungen fir
die rund 1'500 Schilerinnen und Schiler der angrenzenden Schulstandorten
gewahrleistet. Zusammen mit den Quartierhdfen tragt es, dank dessen Be-
pflanzung und Ausgestaltung, zur 6kologischen Vernetzung und zur Verbes-
serung des Lokalklimas bei. Das héher gelegene Ferro-Areal wird durch eine
Treppe mit der Oberstadtstrasse verbunden.

Entlang des Gleisraums ist, im Hinblick auf die langerfristige Realisierung
einer Stadtbahn Dattwil — Oberstadt — Wettingen, die Zuganglichkeit zum
Bahngleis zu sichern (vgl. Kapitel 3.3.4, Offentlicher Verkehr).

Mit der Umgestaltung der Mellingerstrasse wird das flachige Queren ermdg-
licht. Ebenfalls weist die Neuenhoferstrasse verbesserte, moglichst ebener-
dige Querungsstellen mit denen die Ost-West-Durchlassigkeit erhdht wird.
Damit wird das Fussverkehrsnetz der Oberstadt besser an den angrenzen-
den Quartieren angebunden und insbesondere den Weg fur Schuler und Kin-
dergartenkinder zum Oberstufenzentrum Burghalde sowie zu den Schulen
Tannegg und Landli resp. zum Kindergarten Halde verbessert.

T

Abbildung 34 Flachige Querung in Wipkingen, Zurich (Quelle: Stadt Zirich, 2021)

Die zusatzlichen und aufgewerteten Querungen Uber die Neuenhofer- und
Mellingerstrasse (vgl. Kapitel 3.3.3, Stadtachse Mellingerstrasse und
Parkstrasse Neuenhoferstrasse) tragen, zusammen mit der Anpassung des
Temporegimes, massgeblich dazu bei, dass die Oberstadt fusslaufig gut an
die umliegenden Quartiere angebunden wird. Zudem werden beidseits der
Neuenhoferstrasse neue Langsverbindungen fir den Fussverkehr vorgese-

Feinmaschiges 6f-
fentlich zugangli-
ches Fusswegnetz
durch die innere
Oberstadt

Zuganglichkeit zum
Bahngleis sichern

Schaffung und Auf-
wertung von flachi-
gen Querungen an
der Mellinger- und

Neuenhoferstrasse

Anbindung an die
umliegenden Quar-
tiere
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hen. Uber eine hoher gelegene Passerelle iiber die Geleise wird die hinder-
nisfreie Anbindung des sidlichen Meierhofquartiers an die Oberstadt, resp.
Innenstadt gewahrleistet und umgekehrt der angrenzende Wald als Naher-
holungsgebiet erschlossen.

Velonetz

Das Velonetz verlauft auf den bestehenden Hauptachsen und Quartierstras-
sen und ist hindernisfrei ausgestaltet. Mit der Umgestaltung der Neuenhof-
erstrasse sowie der Mellingerstrasse (vgl. Kapitel 3.3.3, Stadtachse Mellin-
gerstrasse und Parkstrasse Neuenhoferstrasse) werden attraktive Velover-
bindungen vorgesehen. Die Neuenhoferstrasse und die Mellingerstrasse
sind Teil des Netzes der kantonalen Velovorzugsrouten, die Zircherstrasse
wird als kommunale Velostrasse ausgestaltet.

Erschliessung motorisierter Verkehr

Innerhalb der Oberstadt erfolgt die Erschliessung flir den motorisierten Ver-
kehr Uber die Oberstadtstrasse, die Ziurcherstrasse sowie den Landliweg.
Diese verkehrsberuhigten Quartiererschliessungen dienen lediglich Anwoh-
nenden und der Anlieferung und sind ohne Durchgangsverkehr. Die Ober-
stadtstrasse und der stadtauswarts fuhrende Teil der Zurcherstrasse dienen
zudem dem regionalen Busverkehr in beiden Fahrtrichtungen.

Die heute stark auf den Durchfahrtsverkehr ausgerichteten Kantonsstrassen
Mellinger- und Neuenhoferstrasse sind weiterhin wichtige Ortsdurchfahrten
in Baden, werden jedoch kinftig entsprechend ihrer innerstadtischen Lage
siedlungsvertraglich umgestaltet (insb. Anpassung des Temporegimes und
bessere, flachige Querungsmoglichkeiten) (vgl. Kapitel 3.3.3, Stadtachse
Mellingerstrasse und Parkstrasse Neuenhoferstrasse).

Private Parkierung

Die Oberstadt entwickelt sich dank der zentralen Lage, der guten Anbindung
mit dem o6ffentlichen Verkehr sowie attraktiven Fuss- und Veloverbindungen
Zu einem autoarmen Stadtquartier. Ohne Parkplatzerstellungspflicht und un-
ter Anwendung von Reduktionsfaktoren wird die heutige Anzahl privater Ab-
stellplatze im gesamten Perimeter der Oberstadt grundsatzlich nicht weiter
erhoht.

Neue grossflachige oberirdischen Parkierungsflachen auf privaten Freirdu-
men wie auch der Bau von Tiefgaragen werden zugunsten der Begriinung
dieser Freiraume vermieden. Die Ausdehnung unterirdischer Gebaudeteile
wird minimiert und mdglichst unterhalb bestehender, oberirdischer Bauten
angeordnet.

Bei grosseren baulichen Veranderungen werden Angebote fir alternative
Mobilitatsformen wie Car- und Bikesharing zur Verfligung gestellt.

Offentliche Parkierung

Das Parkhaus Kldsterli wird aufgehoben. Damit reduziert sich das 6ffentliche
Parkierungsangebot. Weiterhin vorgesehen sind einzelne oberirdische Kurz-
und Umschlagsparkplatze entlang der Oberstadt- und Zircherstrasse. Sie
dienen in erster Linie dem in der Oberstadt ansassigen Gewerbe, Detailhan-
del und den Dienstleistungsbetrieben.

Hindernisfreie und
attraktive Velover-
bindungen

Verkehrsberuhigte
Quartierstrassen

Siedlungsvertragli-
che Umgestaltung

der Kantonsstras-

sen

Keine Erh6hung
der privaten Park-
platze trotz Ver-
dichtung

Minimierung von
Parkierungsflachen

Alternative Mobili-
tatsformen

Keine zuséatzliche
offentliche Parkie-
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Offentlicher Verkehr

Die Erschliessung der Oberstadt mit dem 6ffentlichen Verkehr erfolgt priméar  Verstarkung der
iiber die Mellingerstrasse jedoch auch tber die Oberstadtstrasse und der ~©VErschliessung
stadtauswarts fuhrende Teil der Zircherstrasse.

Das Nationalbahntrassee wird weiterhin von der SBB genutzt. Langfristig ist  Langfristige Vision:
die Vision einer Stadtbahn Dattwil — Oberstadt — Wettingen auf diesem Tras- g?fff&ﬁfﬁi:ﬁ
see weiterzuverfolgen. Dies ist bei der Planung der Bebauung und der Frei-  gen

raume, insbesondere im Teilgebiet Gleisraum zu bertcksichtigen. Insbeson-

dere ist die offentliche Zuganglichkeit der Gleise zu sichern.

e
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Abbildung 35 Visualisierung Limmattalbahn an der Badenerstrasse, Zirich (Quelle: Stadt Diet-
ikon, 2024)
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4.1

Umsetzung

Rollen und Organisation

Der Masterplan hat einen Planungshorizont von ca. 15-20 Jahren und wird
mit der Verabschiedung durch den Stadtrat als behérdenverbindlich erklart.
Die Stadt Baden hat somit den Masterplan bei der Erarbeitung von Planun-
gen und Projekten zu beriicksichtigen und umzusetzen sowie private Bau-
vorhaben im Sinne des Masterplans zu beraten (vgl. Kapitel 1.4).

Der Stadt kommen bei der Umsetzung des Masterplans verschiedene Rollen
zu: Einerseits legt sie mit der Uberfiihrung der Prinzipien des Masterplans in
die Nutzungsplanung den gesetzlichen Rahmen fir die Transformation der
Oberstadt fest. Zudem wirkt sie mit der Realisierung von Projekten im 6ffent-
lichen Raum als Impulsgeberin fiir die Transformation der Oberstadt. Dar-
Uber hinaus kann die Stadt Baden als Eigentiimerin mehrerer Grundstlicke
innerhalb des Masterplanperimeters einen massgeblichen Beitrag zur bauli-
chen Entwicklung leisten und dabei eine Vorbildrolle bei der Umsetzung der
Masterplanprinzipien einnehmen (vgl. Kapitel 4.3). Bei privaten Bauvorha-
ben weist die Stadt auf die zu berlcksichtigenden Inhalte des Masterplans
hin. Bei grosseren baulichen Verdnderungen ist zudem die Stadtbildkommis-
sion beizuziehen oder ein qualitatssicherndes Verfahren unter Mitwirkung
der Stadt durchzufiihren. Die Stadt Baden nimmt dabei, im Dialog mit den
Grundeigentiimern, eine koordinierende oder steuernde Rolle ein und stellt
sicher, dass die Inhalte des Masterplans in die Planungsprozesse einflies-
sen. Die Stadt ist Teil des Beurteilungsgremiums bei qualitatssichernden
Verfahren.

Neben stadtischen Parzellen befinden sich innerhalb des Perimeters der
Oberstadt eine Vielzahl privater Parzellen. Die Grundeigentiimer wurden bei
der Erarbeitung des Masterplans im Rahmen von zwei Veranstaltungen be-
grusst (vgl. Kapitel 1.2) und sind in weiteren Planungs- und Umsetzungspro-
zessen aktiv miteinzubeziehen oder zu informieren.

Planungshorizont
und Verbindlichkeit

Rollen der Stadt
Baden in der Um-
setzung

Einbezug der
Grundeigentiimer
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4.2

421

Planungsrechtliche Umsetzung und Sicherung

Einer der ersten Umsetzungsschritte seitens der Stadt Baden ist die pla-
nungsrechtliche Sicherung des Masterplans. Der Masterplan enthélt die Ge-
samtsicht zur gewiinschten stadt- und freiraumlichen Entwicklung. Die zent-
ralen Inhalte sollen mit der Nutzungsplanung eigentimerverbindlich festge-
legt werden. Entsprechend dient der Masterplan als Grundlage fir die Revi-
sion der Nutzungsplanung. Mit der Umsetzung der relevanten Masterplanin-
halte wird der Rahmen fur die Entwicklung auf privaten und offentlichen
Grundstiicken gesteckt.

Umsetzung in Nutzungsplanung

Die Zonierung der Oberstadt ist auf deren Ubereinstimmung mit den Master-
planinhalten in Bezug auf Dichte, Bauweise, Grundmasse, Geschossigkeit
und zulassige Nutzungen zu uberprifen.

In ausgewahlten Gebieten kénnen einige der Masterplaninhalte nicht lGber
Grundnutzung erfolgen, sondern bedirfen einer gebietsweise parzelleniiber-
greifende Betrachtung. Dabei sollen gebietsspezifische Konkretisierungen
der Masterplanprinzipien in Bezug auf Dichte, Geschossigkeit, Bauweise,
Nutzungsanordnung sowie Wohn- und Arbeitsangebot vorgenommen wer-
den. Auch sollen gebietsspezifische Abweichungen oder Ergdnzungen zu
den Zonenvorschriften méglich sein, wie die Adressierung der Bauten zu den
Verkehrsachsen hin, die Gestaltung von Erdgeschossen, welche die Reali-
sierung von Nutzungen mit Bezug zum offentlichen Raum ermdéglichen oder
der Umgang mit der Topografie im Teilgebiet Landliweg/Neuenhoferstrasse.
Mdgliche zusammenhangende Gebiete sind in der folgenden Abbildung dar-
gestellt.

Planungsrechtliche
Sicherung mit
BNO-Revision

Zonierung der
Grundordnung
Uberpriufen

Gebietsweise par-
zellenlbergrei-
fende Betrachtung
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Teilgebiete: Mogliche Bebauung (vgl. Masterplankarte)
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Abbildung 36 Ubersicht zusammenhangende oder parzellenbezogene Planungsgebiete des Mas-
terplans Oberstadt (Quelle EBP, 2024)

Mit einer Uberlagerten Zone «Perimeter Oberstadt» kdnnen beispielsweise
fir Planungen und Bauvorhaben allgemein giiltige Ziele und Vorgaben fir
die Oberstadt festgehalten werden. Bestimmte Gebiete kdnnen hingegen mit
einer Gestaltungsplanpflicht Gberlagert werden und dabei die Ubergeordne-
ten Zielsetzungen fir die Gestaltungspanverfahren festgehalten werden.

Der Masterplan sieht neben dem bestehenden Hochhaus Linde und der ho-
heren Baute an der Ziurcherstrasse eine zusatzliche stadtebauliche Akzen-
tuierung, durch die Setzung einer hoheren Baute im Bereich des Kreisels an
der Mellingerstrasse, vor. Die bestehenden stadtebaulichen Akzentuierun-
gen durch das Hochhaus Linde und der hdheren Baute an der Zir-
cherstrasse sind langerfristig, auch im Fall eines Um- oder Ersatzbaus, zu
sichern. Fir das Hochhaus Linde ist in der Nutzungsplanung bereits ein
Hochhausperimeter festgelegt. Fiir die Sicherung der hoheren Bauten ge-
mass Masterplan wird empfohlen, in der Nutzungsplanung zwei neue Peri-
meter fur héhere Bauten festzulegen.

Mit einem Erganzungsplan zur Aufwertung des Strassenraumes koénnen
Ubergeordnete Zielvorgaben festgehalten und die entsprechenden Anliegen
des Masterplans an die Mellingerstrasse und Neuenhoferstrasse bertck-
sichtigt werden, insbesondere auch die offentlich zugénglichen Erdge-
schossnutzungen und die Anforderungen an die Fussgéngerquerungen.

Bei Um- oder Aufzonungen und bei Gestaltungsplanverfahren sind die Aus-
wirkungen auf die Mehrwertabgabe zu beriicksichtigen.

Uberlagerte Zone
und Gestaltungs-
planpflicht

Perimeter fur ho-
here Bauten

Erganzungsplan
Strassenraum

Auswirkungen der
Mehrwertabgabe
bertcksichtigen
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4.2.2

Sicherung der Masterplaninhalte

Allgemeine Masterplaninhalte

Mit der Nutzungsplanung, insbesondere mit den erwdhnten Anpassungen an
der Grundzonierung, der Uberlagerten Zone, der Gestaltungsplanpflicht so-
wie dem Erganzungsplan Strassenraum sind die Mdéglichkeiten fur eine Si-
cherung folgender Aspekte zu prifen:

— Insgesamt hohe bauliche Dichte Giber den gesamten Perimeter

— Max. Geschossigkeit von 4-7 Geschosse, nach Teilgebieten differenziert
— Offene bzw. geschlossene Bauweise, je nach Teilgebiet

— Nutzungsmix mit einem Wohnanteil von ca. 70%

— Differenziertes Wohnungsangebot bzgl. Typologie, Grosse, Anteil an
preisglnstigem Wohnraum usw.

— Zulassung von publikumsorientierten Nutzungen an den im Masterplan
definierten Lagen

— Zulassung von aneignungsoffenen Nutzungen im Gleisraum

— Raumplanerische Sicherung des neuen zentralen Raums zwischen Bahn-
hof Oberstadt und Klosterli sowie des Quartierfreiraumes Léandliwiese
(Beide Raume sind heute der Zone OeB zugewiesen)

— Ermoéglichung einer allfélligen Aufstockung der Ferrohalle mit Wohnnut-
zungen (die Ferrohalle ist heute der Gewerbezone zugewiesen)

— Ermdglichung des Grundsatzes des Weiterbauen am Bestand (Aufsto-
ckungen, An- und Weiterbauten)

— Sicherstellung der 6ffentlichen Durchwegung fiir den Fuss- und Velover-
kehr in LaAngs- und Querrichtung und der guten Anbindung an die angren-
zenden Quartiere

Begriinung und Klimaangepasste Siedlungsentwicklung

Der Masterplan legt grossen Wert auf eine starke Begriinung und eine Kli-
maangepasste Siedlungsentwicklung. Zusammen mit Masshahmen an den
Gebauden wie Materialisierung oder Begriinung sind demnach die BNO-Vor-
schriften zur klimawirksamen Gestaltung von FreirAumen wie z.B. Entsiege-
lung, Bepflanzung und Regenwassermanagement zu prazisieren und auf die
Inhalte des Masterplans abzustimmen. Dazu gehdren insbesondere:

— Aussenraumbegriinung: In der BNO sind Vorschriften zu prifen, mit de-
nen die vom Masterplan vorgesehene starke Begriinung privater Frei-
raume erzielt werden kann. Die Grinflachenziffer ist ein gutes, quantitativ
messbares Instrument dafir. Die aktuelle BNO sieht fur die Oberstadt
keine Griunflachenziffer vor.

— Zulassige Pflanzenarten: Anhand von Vorschriften zu den zulassigen
Pflanzenarten, insbesondere den Ausschluss von Neophyten, kann ein
Beitrag zur Biodiversitatsférderung geleistet werden.

— Okologischer Ausgleich: Es wird ein Anteil an 6kologisch wertvoll gestal-
teten Flachen von mind. 15% der jeweiligen Grundstiicksflache ange-
strebt.

Zu sichernde As-
pekte

Klimawirksame
Massnahmen
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— Umgebungsgestaltung: Die Einfihrung neuer oder die Anpassung beste-
hender Vorschriften zur Umgebungsgestaltung (z. B. offenen Ubergéange
von privaten zu offentlichen FreirAumen sowie zwischen privaten Freirau-
men, zur Sicherung eines durchfliessenden Freiraumnetzes, Anordnung
und Gestaltung von Parkplatzen, Terrainveranderungen, Einbezug von
Wasserelementen, usw.) ist zu prifen.

— Minimierung von Unterbauung: Es ist zu prufen, inwiefern mit BNO-Vor-
schriften die Unterbauung von privaten Grundstiicken vermieden oder
eingeschrankt werden kann (z.B. Unterbauungsziffer, Erhdhung Grenz-
abstande fur unterirdische Gebaudeteile, Vorschriften zur Sicherung von
genugend Wurzelraum fur Baume usw.).

— Erhalt von stadtebaulich pragenden Baumen: Es ist zu prifen, wie die im
Masterplan als «préagender Baumbestand» identifizierten Baume ge-
schitzt werden kdénnen, z.B. anhand deren Definition als Naturobjekte
oder durch generelle Baumschutzvorschriften, die das Fallen dieser
Baume nur aufgrund von Uberwiegenden o6ffentlichen Interessen zulas-
sen. Generell sind beim Fallen von Baumen angemessene Ersatzpflan-
zungen vorzunehmen.

— Neupflanzungen: Mit der Einfliihrung einer Baumpflanzpflicht kann eine
substanzielle Verdichtung des Baumbestandes durch Neupflanzungen
erzielt werden.

Spezifische Themen

Fur die Umsetzung der in Kapitel 3.3.4, Private Parkierung erlauterten  Vorschriften zur
Grundsatze wird von einem durchschnittlichen rechnerischen Bedarf ge- ' a'ierung
mass VSS-Norm SN 640 281, von einem Parkfeld pro Wohnung ausgegan-

gen. Darauf basierend sind fir Wohnnutzungen 0 bis 40% des errechneten

Bedarfs realisierbar, bei Arbeitsnutzungen 0 bis 20%. Diese Reduktionsfak-

toren sind in der BNO festzulegen. Bei der Planung von hdheren Bauten ist

im Rahmen des entsprechenden Planungsverfahrens eine zusétzliche Re-

duktion der Anzahl Parkplatze festzulegen.

Dartber hinaus beschreibt die BNO den Umgang mit Baudenkmalern und  Umgang mit Bau-
Inventarobjekten. Das Klosterli, die Demuth-Halle, der Bahnhof Oberstadt, ssgfa'?fgféﬂtgﬂd In-
das Restaurant Oberstadt und die Villa Oberstadtstrasse 9 sind Inventarob-

jekte, die von den Vertiefungsstudien und vom Masterplan fiur die Oberstadt

als identitatsstiftend bezeichnet wurden (vgl. Kapitel 3.3.1, Identitatsob-

jekte). Entsprechend ist im Rahmen der Nutzungsplanungsrevision deren
Schutzwirdigkeit abzuklaren. Fur die Demuth-Halle wurde die Schutzwr-

digkeit im Rahmen eines separaten Planungsverfahrens definiert. Der Um-

gang mit den Inventarobjekten, die rechtlich nicht unter Schutz gestellt sind,

ist mit entsprechenden Vorschriften in der BNO zu definieren. Insbesondere

ist bei Bauabsichten friihzeitig mit der zustéandigen Abteilung Kontakt aufzu-

nehmen.

Zu den Inhalten des Masterplans, welche eine raumliche, grundeigentiimer-  Landabtausch und
verbindliche Festlegung bedirfen, gehoren insbesondere die Quartierhofe — Pienstbarkeiten
sowie die feinmaschige o6ffentliche Durchwegung durch die «innere Ober-

stadt». Die Realisierung eines solchen 6ffentlichen Fusswegnetzes bendtigt
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einen Landabtausch oder die Sicherung von Wegrechten durch Dienstbar-
keiten.
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4.3

Weitere Umsetzungsaufgaben und -Projekte

Neben der Festlegung des gesetzlichen Rahmens sind seitens der Stadt Ba-
den konkrete Projekte umzusetzen, mit denen die Transformation der Ober-
stadt initiiert werden kann. Diese betreffen insbesondere die Gestaltung des
offentlichen Raumes.

Das Sanierungsprojekt der Oberstadtstrasse mit der vorgesehenen Ver-
schmalerung des Strassenquerschnittes und der Verkehrsberuhigung ist in-
sofern wichtig, als dass es erste Impulse fiir die Transformation der Ober-
stadt generieren kann. Dementsprechend setzt sich die Stadt Baden dafir
ein, dass bei der Sanierung die Masterplanprinzipien, u.a. auch bzgl. Aus-
senraumgestaltung, berlcksichtigt werden.

Ein weiterer Impulsgeber fir die Transformation der Oberstadt ist der Rick-
bau des Parkhauses Klosterli. Damit wird der Platz fiir die Gestaltung des
zentralen Raumes zwischen dem Klosterli und dem Bahnhof Oberstadt ge-
schaffen. Die Gestaltung, Ausstattung, Bespielung und Bebauung dieses
Raumes und die bauliche Entwicklung sind im Rahmen eines parzellentber-
greifenden Planungsverfahrens zu definieren, welches von der Stadt anzu-
gehen ist. Allenfalls kann der durch den Riickbau des Parkhauses entste-
hende Freiraum zwischenzeitlich fir temporare Nutzungen zur Verfiigung
gestellt werden.

Der Masterplans legt besonderen Wert auf die Freiraumgestaltung. Dazu ge-
hort die Umgestaltung der Strassenrdaume, insbesondere der Quartierstras-
sen, durch die Stadt Baden. Diese Strassenumgestaltungen erméglichen die
Realisierung eines sicheren Fuss- und Velowegnetzes und die bessere An-
bindung der Oberstadt an die angrenzenden Quartiere. Dazu gehort auch
die Aufwertung der Passerelle Uber die Gleise.

Die Mellingerstrasse sowie die Neuenhoferstrasse sind Kantonsstrassen,
weshalb fir deren Gestaltung der Kanton federfihrend zustéandig ist. Der
Masterplan bildet die Absichten der Stadt Baden fir diese wichtige Strassen-
und Freirdume ab. Die Stadt setzt sich beim Kanton dafiir ein, dass im Rah-
men der Planung diese Absichten in Abstimmung mit dem Gesamtverkehrs-
konzept Raum Baden und Umgebung bericksichtigt werden.

Mit der Verschmalerung der Oberstadtstrasse wird das Vorriicken der Ge-
baude 6stlich der Oberstadtstrasse und die Entstehung der Quartierhéfe und
der offentlichen Durchwegung gemass den Masterplanprinzipien erméglicht.
Dies bedingt eine Anpassung der bestehenden Baulinien. Auch sind die Bau-
linien auf die Gestaltung des zentralen Raumes zwischen dem Klésterli und
des Bahnhofs Oberstadt anzupassen. Ebenfalls sollen mit Baulinien Frei-
raume wie z.B. die Quartierhéfe grundeigentiimerverbindlich gesichert wer-
den.

Auch sind seitens Stadt die Planungen fur die stadteigenen Parzellen zu ini-
tileren. Dabei hat die Stadt eine wichtige Vorbildrolle bei der Umsetzung der
Prinzipien des Masterplans. Grundlage dafir ist die Erarbeitung einer Stra-
tegie flr die eigenen Liegenschaften.

Stadtische Projekte
als Impulsgeber fur
die Transformation

Sanierungsprojekt
Oberstadtstrasse

Rickbau Parkhaus
Klésterli und Pla-
nung des neuen,
zentralen Raumes

Umgestaltung der
Strassenraume

Absichten fir die
Mellingerstrasse
und Neuenhofer-
strasse beim Kan-
ton einbringen

Anpassung Bauli-
nien

Planungen auf
stadteigenen Par-
zellen
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Zudem ist es Aufgabe der Stadt Baden daflir zu sorgen, dass die Master-  Masterplanprinzi-
planprinzipien im Rahmen privater Planungen umgesetzt werden (vgl. Kapi- E'rfvnatbeer: 'Pallgf::;:n
tel 4.1). Dies betrifft auch laufende Planungen, wie beispielsweise das Ge- einfordern
staltungsplanverfahren Zircherstrasse. Mit diesem Gestaltungsplan sind

insbesondere die offentliche Durchwegung, die stadtraumliche Qualitat der

Aussenraume, die Begrinung und Entsiegelung sowie ein differenziertes

Wohnungsangebot sicherzustellen.

Dartiber hinaus sind fur die vorgesehene Entwicklung nétige Infrastrukturen  Infrastrukturen im
. . . . Zusammenhang
5|chgrzustellen. Inspesondere ist die Schulraumplanung auf die angestrebte " vorgesehe-

Verdichtung abzustimmen. nen Entwicklung

Seite 47



Stadt Baden - Masterplan Oberstadt

Al  Schlussabgabe Vertiefungsstudie S2L Landschafts-
architekten und Loeliger Strub
(Beilagendokument)
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A2  Schlussabgabe Vertiefungsstudie Meier Leder Ar-
chitekten, Uniola und Raum fiirs Leben
(Beilagendokument)
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A3

Ergebnis der Partizipationsveranstaltungen
(Beilagendokument)

Am 31. August 2023 fand fur Grundeigentimerinnen und Grundeigentiimer  Grundeigenti-
ein Informationsanlass zum Ergebnis der Vertiefungsstudien statt, welches \Toer;"gfr)fjgt‘;?g
grundsatzlich positiv aufgenommen wurde. Bezogen auf den Landliweg wur- 2023

den Bedenken gedaussert, dass die Geschossigkeit und Dichte allfalliger

Neubauten zu wenig Rucksicht auf die gegeniberliegenden Villen nehmen

kénnte. Auch wurde eine gewisse Skepis dartiber gedussert, ob die ange-

dachten Querungen der Kantonstrasse realistisch sind. Positiv aufgenom-

men wurde die beabsichtigte Aufhebung des Parkhauses Kldsterli und eine

maoglichst verkehrsfreie Oberstadtstrasse. Beziiglich eines méglichen Frei-

raums in der Mitte der inneren Oberstadt ergab sich keine bevorzugte Hal-

tung. An der Veranstaltung nahmen rund 20 Personen teil.

An der Beteiligungsveranstaltung vom 31. Oktober 2023 setzten sich rund  Beteiligungsveran-
40 Teilnehmende in 6 Gruppen mit dem Entwurf des Masterplans auseinan- gﬁfuznogz‘éom 31
der. Jede Gruppe konnte die fir sie wichtigsten drei Punkte benennen. Zu

Beginn der Veranstaltung wurde eine Mentimeterumfrage durchgefihrt. Nur

wenige der Workshopteilnehmer wohnen in der Oberstadt, dennoch hielten

sich mehr als 30 Personen erst kiirzlich in der Oberstadt auf. Als heute typi-

sche Begriffe fur die Oberstadt wurden zentral, zentrumsnah, Bahnhof und

Wohnquartier genannt, aber auch Verkehr, laut und urban. Mit Blick auf die

Oberstadt in 10 Jahren kommt der Begriff «griin» dazu. Dies zeigt auf, dass

die Freiraumentwicklung hoch zu gewichten ist.

Abbildung 37 Offentliche Beteiligungsveranstaltung vom 31. Oktober 2023 (Quelle: Ampio Parti-
zipation GmbH, 2023)

Folgende Punkte haben sich aus den Gruppenarbeiten ergeben: Diskussionen
Gruppenarbeiten

— Anbindung zu Chruzliberg verbessern auch aus Sicht Altstadtbewohner
— Anbindung zwischen Oberstadt und Landliweg ist essenziell
— Funktioniert die flachige Querung der Mellingerstrasse?

— Treffpunkte im Quartier vorsehen (Innen- oder Aussenraum)
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— Freiraum hinter Klosterli ist zielfUhrend, gesellschaftlicher Treffpunkt
— Boulderhalle beibehalten

— Die Bebauungsvorstellung muss konkreter werden: Was ist die Vision und
wie kbnnen die Eigentimer Uberzeugt werden?

— Freiraumvorstellung wenig definiert, Teilflachen besser differenzieren
— Stadt muss gentigend Freirdume garantieren, Grunflachenziffer

— Zuwenig dicht, ambitionierter sein, hoher bauen

— Bevolkerungspotenzial des Gebietes gut ausschopfen

— Eigentiimer weiter einbeziehen

— Stadt als Vorreiter und Impulsgeber

— Welche Strategie hat die Stadt fur ihre eigenen Liegenschaften und wie
spielt dies mit der Planung zusammen?
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A4 Kurzfassung Klimaanalyse (Beilagendokument)



