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1 Einleitung

1.1 Ausgangslage - eine der letzten grossen Baulandreserven der Stadt

Das Brisgi-Areal ist Teil des Badener Quartiers Kappelerhof. Mit einer Flache von 6.5
ha bildet das Areal eine der letzten grossen Baulandreserven der Stadt. Angestrebt
werden die Entwicklung des Areals selbst sowie die damit einhergehende Aufwertung
des gesamten Quartiers Kappelerhof.

Um Bebauungsideen fur das Areal zu generieren, hat die Eigentiimerin, die Ein-
wohnergemeinde Baden, 2012 ein Testplanungsverfahren durchgefiihrt. Auf Basis der
Testplanungsergebnisse entstand Anfang 2014 ein Entwicklungskonzept. Fir die Ent-
wicklung des Areals ist die Wohnbaustiftung Baden verantwortlich, die eigens dafir im
November 2012 gegrindet wurde. Um ein qualitativ hochstehendes, massgeschnei-
dertes Projekt und kompetente Partnerinnen und Partner fur diese anspruchsvolle
Aufgabe zu evaluieren, wird ein einstufiger Projektwettbewerb nach SIA 142, Ausgabe
2009 durchgefihrt.

1.2 Der Kappelerhof — zentrumsnahes Quartier zwischen Fluss und
Wald

Das Quartier Kappelerhof liegt nordwestlich der Badener Innenstadt und umfasst rund
3'000 Einwohner. Die Entfernung zum Badener Zentrum betréagt 2.5 km. Das Quartier
liegt bandférmig zwischen der Limmat im Norden und dem steil zum Quartier hin ab-
fallenden Waldgebiet im Suden. Charakteristisch sind die Verkehrsadern, die das
Quartier durchziehen und teilweise eine starke Trennwirkung entfalten: zum einen die
Kantonsstrasse (Bruggerstrasse), die das Quartier mit Baden und Brugg verbindet, zum
anderen die zweigleisige Bahnstrecke. Im Kappelerhof dominiert die Wohnnutzung.
Das Quartier profitiert von der Nahe zur Badener Innenstadt, weshalb die Quartierver-
sorgung nur schwach ausgeprégt ist.

1.3 Das Brisgi-Areal — vom Barackendorf zum attraktiven Stadtquartier

Ab 1947 errichtete der Schweizer Elektrotechnikkonzern Brown, Boveri & Cie. (BBC)
auf dem Brisgi-Areal Baracken fir die Unterbringung von Gastarbeitern. In der Folge
lebten ca. 1'500 Manner auf dem Areal. Anfang der 1960er Jahre wollte die BBC die
Situation durch Neubauten verbessern. Der 1962 durchgefiihrte Wettbewerb sah ein
vollig neues Quartier mit Hochhausbauten vor. Realisiert wurden aber nur die heute
bestehenden Gebaude: ein 20-geschossiges Hochhaus im Zentrum nahe der Limmat
und zwei 9-geschossige Geb&ude im Westen des Areals. In der Folge ging das Areal an
die stadtischen Werke Baden uber. Diese filhrten 1995 einen Ideenwettbewerb durch,
der zur Erganzung des Areals um Wohnbauten fiihren sollte — ein Vorhaben, das je-
doch unrealisiert blieb. Im Jahr 2004 wurde fiir das Quartier Kappelerhof eine umfas-
sende Quartieranalyse mit partizipativer Beteiligung der Bevoélkerung durchgefihrt.
Dabei kristallisierte sich die Entwicklung des Brisgi-Areals als eines der Schlisselpro-
jekte zur dauerhaften und nachhaltigen Aufwertung des gesamten Quartiers heraus.

In der Folge wurde die Entwicklung des Areals wieder aufgenommen, und 2012
fuhrte die Stadt Baden als heutige Eigentimerin die eingangs erwdhnte Testplanung
durch, um die stadtebaulichen Mdglichkeiten auszuloten und die Grundlage fir ein
Entwicklungskonzept zu schaffen.
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Abbildung 1: Barackensiedlung im Brisgi,
1964 (Quelle: Stadt Baden)

1.4 Wohnbaustiftung Baden - Wohnungen, die gut und giinstig sind

Die Griindung der Wohnbaustiftung ist eine von vier Massnahmen der Wohnbaustra-
tegie 2010 der Stadt Baden. Die Grindung erfolgte im November 2012. Die Wohn-
baustiftung verfugt tber ein Eigenkapital von 10 Mio. CHF. Der Stiftungsrat ist seit
Anfang 2014 mit Fachleuten aus den Bereichen Architektur, Immobilien, Finanzen und
Recht besetzt. Prasidiert wird der Stiftungsrat durch den Stadtammann.

Die Stiftung investiert ihr Kapital in die Schaffung von qualitativ gutem und
preisgunstigem Wohnraum, insbesondere fur Familien mit Kindern. Der Familienbe-
griff wird dabei weit gefasst. Gefordert werden soll das generationenibergreifende
Zusammenleben von Menschen aller Altersgruppen (vor- und nachfamilidre Lebens-
phasen). An geeigneten Orten ist auch die Erstellung von Arbeits- und Gewerberdumen
mdglich, wenn sich damit eine Belebung des Quartiers und eine bessere Nutzungs-
durchmischung erreichen lassen.

Mit dem Stiftungskapital soll in erster Linie das Brisgi-Areal bis zur Baureife
entwickelt und dort ein Wohnprojekt realisiert werden. Grundsétzlich gilt fur die Miet-
zinsgestaltung das Prinzip der Kostenmiete (Selbstkosten). Die Stiftung beabsichtigt
dariber hinaus, einen Teil ihres Kapitals in andere Projekte zu investieren, um léanger-
fristig auf dem Wohnungsmarkt aktiv sein zu kénnen.
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Abbildung 2: Luftbild Brisgi-Areal
(Quelle: Agis 2015)

2 Verfahren und allgemeine
Bestimmungen

2.1 Auftraggeberin

Auftraggeberin des Verfahrens ist die Wohnbaustiftung Baden. Die Wohnbaustiftung
untersteht den Bestimmungen des dffentlichen Beschaffungswesens.

Wohnbaustiftung Baden

¢/o0 Ambassador Immobilien und Verwaltungs AG
Mellingerstrasse 1

5401 Baden

2.2 Ziel des Verfahrens

Ziel des Verfahrens ist die Erlangung eines ortsbaulich, architektonisch und betrieblich
herausragenden Projektvorschlages, der die hohen Anforderungen der Auftraggeberin
an eine qualitatsvolle, preisguinstige und zukunftsgerichtete Uberbauung erfiillt. Dabei
sollen die Vorgaben aus dem Entwicklungskonzept weiterentwickelt und mit den Ziel-
setzungen der Wohnbaustiftung in Einklang gebracht werden.

2.3 Wettbewerbsart und Verfahren

Das Verfahren wird als einstufiger, anonymer Projektwettbewerb im selektiven Verfah-
ren durchgefihrt. Es ist eine 6ffentliche Beurteilung der Projektvorschlége vorgesehen.

Das Wettbewerbsverfahren unterstent dem GATT/WTO-Ubereinkommen uber
das offentliche Beschaffungswesen und dem Binnenmarktgesetz.

Die Auftragsvergabe flr die Planerleistungen erfolgt in Anwendung der Inter-
kantonalen Vereinbarung tber das ¢ffentliche Beschaffungswesen vom 15. Mérz 2001
(IV6B, Art. 12, Abs. 1 Bst. B und Abs. 3) zum Planungswettbewerb im selektiven Ver-
fahren.
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Die Auftragsvergabe fiir Architektur- und Planerleistungen erfolgt gestiitzt auf
das Submissionsdekret des Kantons Aargau (SubmD § 8, Abs. 1). Die Ordnung SIA 142,
20009, gilt.

Die Verfahrenssprache ist Deutsch. Unterlagen fur den Projektwettbewerb mus-
sen in deutscher Sprache eingereicht werden. Mundliche Auskinfte werden nicht er-
teilt.

2.4 Préaqualifikation

Im Rahmen einer 6ffentlich ausgeschriebenen Préaqualifikation konnten sich interes-
sierte Planungsteams aus den Fachbereichen Architektur (Federfihrung) und Land-
schaftsarchitektur fur die Teilnahme am Projektwettbewerb bewerben.

Im Rahmen des Praqualifikationsverfahrens wurden 10 Bearbeitungsteams fur
die Teilnahme am Projektwettbewerb ausgewahlt (Reihenfolge der federfihrenden
Architekturbiros alphabetisch):

— ARGE Hosoya Schaefer Architects und hssp, Zirich
Vogt Landschaftsarchitekten, Zirich

— ARGE Muller Sigrist, Meier Leder Architekten, Zirich
DGJ Arch. & Landscapes / Daniel Jauslin Arch. & Landscapes, Den Haag / ZU-
rich

— BHSF Architekten, Zurich
Haag Landschaftsarchitektur GmbH, Zirich

— Bosshard Vaquer Architekten AG, Zirich
manoa Landschaftsarchitekten, Meilen

— Edelaar Mosayebi Inderbitzin Architekten, Zirich
Hoffmann & Muller Landschaftsarchitektur, Zirich

— Galli Rudolf Architekten AG ETH BSA, Zirich
Rotzler Krebs Partner Landschaftsarchitekten, Winterthur

— Oester Pfenninger Architekten AG, Zurich,
Nipkow Landschaftsarchitektur AG, Zurich

— PARKDipl. Architekten ETH SIA BSA, Zirich
Fontana Landschaftsarchitektur, Basel

— Scheibler & Villard, Basel
Bryum, Basel

— Schneider Studer Primas GmbH, Zirich
Lorenz Eugster Landschaftsarchitektur und Stadtebau GmbH, Zirich
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2.5 Anonymitat

Der Projektwettbewerb wird anonym durchgefuhrt. Alle am Verfahren Beteiligte ver-
pflichten sich, das Anonymitatsgebot einzuhalten. Die abzugebenden Unterlagen dir-
fen keine Hinweise auf die Projektverfassenden enthalten. Sowohl die Fragebeantwor-
tung als auch die Beurteilung der Wettbewerbsbeitréage erfolgen anonym. Die Anony-
mitét wird nach erfolgreicher Beurteilung aufgeldst. Verstdsse gegen das Anonymitéts-
gebot fihren zum Ausschluss vom Verfahren.

2.6 Preisgericht

Zur Beurteilung des Projektwettbewerbes setzt die Auftraggeberin folgendes Preisge-
richt ein:

Sachpreisgericht (stimmberechtigt)
1. Geri Muller (Vorsitz)
Stiftungsrat Wohnbaustiftung Baden, Stadtammann Baden (Vorsitz)
2. Andreas Hofer

Stiftungsrat Wohnbaustiftung Baden, archipel Planung und Innovation, Zirich
3. Pascal Roth

Stiftungsrat Wohnbaustiftung Baden, André Roth AG, Baden (Ersatz)

Fachpreisgericht (stimmberechtigt)
4. Ursina Fausch
dipl. Architektin ETH SIA, Aarau / Zirich
5. Ingo Golz
Master of Landscape Architecture MLA BSLA, SIA, REG A, Wettingen
6. Jakob Steib

dipl. Architekt ETH BSA, Zirich
7. Barbara Neff

dipl. Architektin ETH SIA BSA (Ersatz), Zirich

Expertinnen / Experten und weitere Mitglieder (nicht stimmberechtigt)
— Béatrice Ducrocq Maag
Stiftungsratin Wohnbaustiftung Baden, Ennetbaden
— Adrian Rehmann
Stiftungsrat Wohnbaustiftung Baden, Rehmann Immobilien, Ennetbaden
— Kurt Hartmann
Vertreter Stockwerkeigentiimerschaft Im Brisgi 20
— Cornelia Haller
Vertreterin Quartierverein Kappelerhof
— Markus Bill
Vertreter Verein Casarta
— Michael Heiserholt
Vertreter Stadt Baden Entwicklungsplanung
— Manfred Schatti
Vertreter Stadt Baden Liegenschaften
— Andreas Edelmann
Experte Nachhaltigkeit, edelmann energie, Zurich
— Dario Zallot
Experte Verkehr, Metron AG, Brugg
— Konrad Kissling
Experte Kostenplanung, Metron AG, Brugg

metron
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Das Preisgericht behélt sich den Beizug weiterer Experten, Berater, Behdrdenmitglie-
der oder Grundstiicksnachbarn vor.

Fachliche Begleitung und Vorprifung
Vorbereitung, Begleitung und Vorprifung des Verfahrens erfolgen durch:

Metron Raumentwicklung AG
Stahlrain 2, Postfach 480
5201 Brugg

056 460 91 11

Ansprechpersonen: Regula Schneider, Dajana Béssler
E-Mail Adresse: wb-brisgi-baden@metron.ch

2.7 Offentliche Beurteilung

Um interessierten Kreisen einen Einblick in den Jurierungsprozess zu ermdglichen und
um die 6ffentliche Diskussion tber Stadtebau und Architektur zu férdern, ist vorgese-
hen, die Beurteilung der Projekte durch das Preisgericht 6ffentlich durchzufihren.
Interessierte sind als Zuhorer an den beiden Beurteilungstagen des Preisgerichts will-
kommen. Die Teilnahme an der Diskussion des Preisgerichts ist jedoch ausgeschlossen.
Da die Anonymitéat der Projekte auch wahrend der Beurteilung zwingend gewahrt wer-
den muss, ist es den Planungsteams und deren Mitarbeitenden nicht gestattet, an der
offentlichen Beurteilung teilzunehmen.

2.8 Entschadigung

Fur den Projektwettbewerb stehen dem Preisgericht insgesamt CHF 260'000.- (exkl.
MwsSt.) zur Verflugung. Diese Summe wird vollumfénglich ausbezahlt. Jedes Planungs-
team erhalt fir eine vollstandige und fristgerechte Abgabe des Projekts eine feste Ent-
schadigung von CHF 8'500.- (exkl. MwSt.). Weitere Kosten fiir Fachingenieure, Spezia-
listen, Plankopien usw. werden nicht separat vergttet. Der Ubrige Betrag der Gesamt-
preissumme steht dem Preisgericht fir 3 - 6 Preise und Anké&ufe zur Verfugung.

2.9 Weiterbearbeitung

Die Veranstalterin beabsichtigt, das Planungsteam (federfihrendes Architekturbiiro
und Landschaftsarchitekt) des vom Preisgericht zur Ausfihrung empfohlenen Projekts
mit der Weiterbearbeitung der Aufgabe fur die Projektierung und Realisierung zu
beauftragen (Architektur- und Landschaftsarchitekturleistungen mind. 60% Teilleis-
tungsprozente gemass SIA 112,102, 105). Zudem ist es vorgesehen dieses Planungs-
team in die Ausarbeitung des Gestaltungsplans einzubeziehen.

Fakultativ beigezogene Fachplaner werden, sofern sie einen wesentlichen Bei-
trag am Wettbewerbsprojekt leisten oder als Miturheber des Wettbewerbsprojekts
auftreten, nach Abschluss des Wettbewerbsverfahrens zur Offertstellung eingeladen.

Vorbehalten bleiben die Kreditgenehmigung und Bewilligung Ubergeordneter
Instanzen sowie die etappenweise Realisierung des Gesamtprojekts.

Das Preisgericht kann mit einer Mehrheit von mindestens drei Viertel der Stim-
men des Fachpreisgerichtes und der Zustimmung aller Sachpreisrichter einen ange-
kauften Wettbewerbsbeitrag zur Weiterbearbeitung oder zur Ausfihrung empfehlen
(Art. 22.3, SIA 142).

Eine eventuelle, entschadigte Uberarbeitung mehrerer Projekte im Anschluss
an den Projektwettbewerb unter Beibehaltung der Anonymitét bleibt vorbehalten (Art.
5.4, SIA 142).
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2.10 Urheberrecht

Das Urheberrecht an den eingereichten Wettbewerbsarbeiten verbleibt bei den Pro-
jektverfassern. Samtliche eingereichten Unterlagen gehen in das Eigentum der Auf-
traggeberin Uber. Auftraggeberin und Teilnehmende besitzen das Recht auf Veréffent-
lichung der Arbeiten unter Namensnennung der Auftraggeberin und der Projektverfas-
ser. Ausgenommen davon bleibt das Recht auf Erstverdffentlichung, das bei der Auf-
traggeberin liegt.

2.11 Verbindlichkeit

Die Bestimmungen des Programms und die Fragenbeantwortung sind fir die Veran-
stalterin, das Preisgericht und die Teilnehmenden verbindlich. Mit der Teilnahme am
Projektwettbewerb anerkennen die Teilnehmenden die im vorliegenden Programm
festgehaltenen Termine und Verfahrensbestimmungen sowie die Entscheide im Er-
messensbereich des Preisgerichts.

2.12 Vertraulichkeit und Kommunikation

Die Beteiligten verpflichten sich zur Vertraulichkeit, soweit diese zur Wahrung der
Anonymitat des Verfahrens notwendig ist. Die Kommunikation gegentiber der Offent-
lichkeit (insbesondere Medien) ist grundséatzlich Sache der Veranstalterin.

Eine Weitergabe von Informationen, Daten, Unterlagen etc., die den Teilneh-
menden im Zusammenhang mit dem Projektwettbewerb abgegeben werden, an Dritte
(z.B. Medien) ist ohne ausdriickliche Zustimmung der Auftraggeberin nicht erlaubt.

2.13 Publikation und Ausstellung

Nach Abschluss des Verfahrens werden alle zur Beurteilung zugelassenen Projekte des
Projektwettbewerbs unter Namensnennung der Verfasser fir mindestens 10 Tage 6f-
fentlich ausgestellt. Der Bericht des Preisgerichts wird den Teilnehmenden im Rahmen
der Zuschlagseréffnung zugestellt und den Tages- und Fachmedien fir die Publikation
zur Verflgung gestellt.

2.14 Rechtsmittelbelehrung

Gegen die Entscheidung der Veranstalterin kann innert einer nicht erstreckbaren Frist
von 10 Tagen seit der Publikation beim Verwaltungsgericht des Kantons Aargau, Obere
Vorstadt 40, 5001 Aarau, Beschwerde gefihrt werden. Die Beschwerde muss einen
Antrag und eine Begrindung enthalten, die Beweismittel sind anzugeben. Anwendbar
ist ausschliesslich das Schweizer Recht. Der Gerichtsstand ist Aarau.
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3 Projektwettbewerb

3.1 Allgemein

Die zur Teilnahme am Projektwettbewerb eingeladenen Planungsteams sollen Projekt-
vorschlage fir die Uberbauung des Brisgi-Areals mit Wohn- und weiteren gemein-
schaftlichen sowie 6ffentlichen Nutzungen erarbeiten. Der Projektwettbewerb wird
anonym durchgefihrt.

3.2 Termine

10. Mai 2016 Wettbewerbsstart
Das Wetthewerbsprogramm und die Wettbewerbsunterlagen werden als
Download-Link per E-Mail zugesendet. Es findet keine gefiihrte Begehung
des Areals statt. Der Bearbeitungsperimeter ist frei zuganglich und kann
eigenstandig von dem Teilnehmenden besichtigt werden.

ab 17. Mai - Bezug Modell

14. Juni 2016 Das Modell kann ab dem 17.5.2016 zu den Geschéaftszeiten (8.00-12.00
und 14.00-17.00 Uhr) an folgender Adresse bezogen werden. Bitte melden
Sie sich vorgangig per E-Mail oder telefonisch an.

Knecht + Partner Modellbau AG
Jurastrasse 58
CH-5430 Wettingen

info@knecht-partner.ch
Fon +41 56 426 09 31

24. Mai 2016 Eingabe Fragen
Fragen zum Programm und zur Aufgabenstellung sind anonym bis zum
24.5.2016 (Posteingang) schriftlich per Post zu richten an:

Metron Raumentwicklung AG
"Wettbewerb Brisgi-Areal, Baden"
Stahlrain 2

Postfach 480

5201 Brugg

Fur die Aufnahme der Fragen in die Fragebeantwortung ist der Poststempel
nicht massgebend. Zu spat eingereichte Fragen werden nicht berlcksich-
tigt.

7. Juni 2016 Fragenbeantwortung
Die Antworten des Preisgerichts auf die fristgerecht eingegangenen Fragen
werden per Mail an alle Teilnehmenden versandt. Die Fragenbeantwortung
bildet einen verbindlichen Bestandteil des Wettbewerbsprogramms.

23. August 2016 Abgabe Plane Projektwettbewerb
Die Wetthewerbsabgaben (optional Modell) miissen verschlossen, mit dem
Vermerk «Wettbewerb Brisgi-Areal» spatestens bis 23.8.2016 an der un-
tenstehenden Adresse eintreffen. Fir das rechtzeitige Eintreffen bei der
Abgabestelle sind die Teilnehmenden selbst verantwortlich, das Datum des
Poststempels ist nicht massgebend. Eine Fristverlangerung seitens der
Teilnehmenden ist ausgeschlossen. Eingaben, die zu spat eintreffen, keine
oder ungeniigende bzw. unrichtige Angaben enthalten oder nicht vollstan-
dig sind, werden als ungliltig vom Verfahren ausgeschlossen.

Metron Raumentwicklung AG
Stahlrain 2

Postfach 480

5201 Brugg

metron
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Bei personlicher Abgabe der Unterlagen bei der Metron AG hat dies zwin-
gend am 23. August 2016 zwischen 12.00 und 14.00 Uhr an folgendem Ort
zu erfolgen:

Metron Raumentwicklung AG Stahlrain 2, Mehrzwecksaal im Unterge-
schoss 5201 Brugg

30. August 2016

Abgabe Modell

Das Modell ist in der Transportkiste, versehen mit der Angabe «Wettbe-
werb Brisgi-Areal» und dem entsprechenden Kennwort bis spatestens zum
29. August 2016, 16.00 Uhr personlich oder per Post bei nachstehender
Adresse einzureichen. Fir das rechtzeitige Eintreffen bei der Abgabestelle
sind die Teilnehmenden selbst verantwortlich. Eine Fristverlangerung sei-
tens der Teilnehmenden ist ausgeschlossen. Der Poststempel ist nicht
massgebend.

Stadt Baden
Entwicklungsplanung
Rathausgasse 5
5400 Baden

Modelle, die zu spat eintreffen werden als ungiiltig vom Verfahren ausge-
schlossen.

13./22. Septem-
ber 2016

Offentliche Beurteilung der Wettbewerbsbeitrage (vgl. Kap. 2.7)

Ende
September 2016

Bekanntgabe des Wetthewerbsergebnisses

Die Teilnehmenden werden nach der Beurteilung durch das Preisgericht
Uber das Wettbewerbsergebnis orientiert. Das Wettbewerbsergebnis wird in
einem Bericht des Preisgerichtes dokumentiert.

Oktober / No-
vember 2016

Ausstellung

Nach Abschluss des Projektwettbewerbes werden alle zur Beurteilung
zugelassenen Projekte unter Namensnennung der Verfassenden wahrend
mindestens 10 Tagen 6ffentlich ausgestellt. Die Einladung zur Ausstellung
wird allen Teilnehmenden rechtzeitig zugestellt.

12
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3.3 Wettbewerbsunterlagen

Im Rahmen des Wettbewerbs werden folgende Unterlagen abgegeben.

)
&)
3
4
©)

(6)
)
(©)
C))

Wettbewerbsprogramm, 7.4.2016 (.pdf)

Katasterplan mit Héhenkurven (.dxf)

Perspektives Luftbild (.pdf)

Leitungskataster, 8.1.2013 (.pdf)

Bau- und Nutzungsordnung, 2.9.2014 /

Zonenplan Stadt Baden, 10.12.2013 (.pdf)

Berechnungshilfe Parkfeldberechnung (.xIsx)

Baugesetz und Bauverordnung Kanton Aargau, 1993 / 2015 (.pdf)
Entwicklungskonzept Brisgi Stadt Baden, 2014 (.pdf)

Entwicklungskonzept Brisgi - Planungsgrundlagen Stadt Baden, 2010 (.pdf)

(10) Wohnbaustiftung Baden, diverse Grundlagen, 2010 - 2015 (.pdf)

(11)

Wohnbaustrategie 2010 Baden (.pdf)

(12) Schlussbericht Testplanung Brisgi-Areal, 2012 (.pdf)
(13) Schlussbericht Richtprojekt Hosoya Schéfer, 2012 (.pdf)
(14) Larmgutachten, 1999 (.pdf)

(15) Formular Verfassernachweis (.xIsx)

(16) Formular Nachweis Raumprogramm, Kenndaten (.xlsx)

(17

Modellgrundlage Mst. 1:500

3.4 Einzureichende Unterlagen

Die Abgabepléne sind in zweifacher Ausfihrung (1 Plansatz Beurteilung / 1 Plansatz
Vorprifung) und ungefaltet einzureichen. Jedes Blatt ist oben rechts mit einem Kenn-
wort zu versehen. Samtliche Pléne inklusive der Erlauterungen sind auf maximal
6 Blattern im Querformat DIN AO darzustellen. Varianten sind nicht zuléssig. Zusatz-
lich abgegebene, nicht geforderte Unterlagen werden nicht zur Beurteilung zugelassen.
Folgende Unterlagen sind der Wettbewerbsabgabe einzulegen:

[Al

[B]

[C]

[D]

Situationsplan inkl. Gestaltung der Umgebung, M 1:500 (ge-
nordet)

Darstellung des Projektvorschlages auf der Wettbewerbsgrundlage (2) als
Dachaufsicht mit Darstellung der Umgebungsgestaltung, Angaben tber
die Erschliessung sowie den wichtigsten Héhenkoten

Grundrisse, M 1:200

Darstellung samtlicher fuir die Beurteilung relevanter Grundrisse, mdg-
lichst gleich orientiert wie der Situationsplan sowie der wichtigsten Ho-
henkoten. Beim Erdgeschossgrundriss ist die néhere Umgebungsgestal-
tung darzustellen. Darstellung Mdblierungsvorschlag einer typischen
Wohnung inkl. Balkon, Aussenraum.

Schnitte und Fassadenansicht, M 1:200

Darstellung der zur Beurteilung des Projektes notwendigen Schnitte und
samtlicher Fassaden mit der anschliessenden Umgebungsgestaltung und
Darstellung des bestehenden Terrains

Konstruktive Vertiefung Fassade, M 1:50

Darstellung eines typischen Fassadenschnitts (inkl. Dachrand und Sockel)
mit dazugehdérendem Fassadenausschnitt (Ansicht) und Angaben zur Ma-
terialisierung inkl. Erlauterung
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[E]

[F]

[C]

[H]

(1]

[J]

Erlauterungen auf den Planen mit folgenden Inhalten

- stédtebauliches und architektonisches Konzept

- Erlauterung zu Wohnkonzept und kostengtinstigem Wohnen

- Funktionalitat, Betriebskonzept

- Tragstruktur

- Gestaltung der Aussenrdume, Zugéanglichkeit Areal

- Verkehrs- und Parkierungskonzept

- Wirtschaftlichkeit und Nachhaltigkeit

- Brandschutz, Hindernisfreiheit

Séamtliche Texte sind ausserdem digital als Word-Datei (anonym) abzuge-

ben. Ein zusatzlich abgegebener Erlauterungsbericht wird nicht in die Be-

urteilung einbezogen.

Nachweis der Erfullung des Raumprogramms, Flachen und Vo-

lumen

Eintragung direkt in das Formular (Wettbewerbsgrundlage (16)).

Die Flachen und Volumen sind geméss SIA 416 einzutragen. Die Berech-

nung der Kenndaten ist nachvollziehbar darzustellen (Flachenschemata).

Die Daten sind sowohl in digitaler Form als Excel-Datei (anonym) wie

auch als Papierausdruck abzugeben.

Verkleinerungen

Samtliche Plane (massstéblich verkleinert auf 50%) sind in digitaler Form

als PDF/600 dpi auf einer CD sowie in Papierform als kopierfahige Ver-

kleinerungen (A3) abzugeben.

CD-ROM mit folgenden Unterlagen:

- samtliche Plane im Originalformat

- Planverkleinerungen (siehe Unterlage [G]);

- Formular Erftllung Raumprogramm, Flachen und Volumen (siehe Un-
terlage (16); xIsx)

- Erléauterungen (siehe Unterlage [E]; docx)

Verfassernachweis

verschlossenes, mit Kennwort versehenes Kuvert mit vollstandig ausge-

fulltem und unterschriebenem Formular Verfassernachweis (siehe Wett-

bewerbsgrundlage (15)) sowie Einzahlungsschein

Modell, M 1:500

kubische Darstellung des Neubaus in weiss auf der abgegebenen Modell-

grundlage (Wettbewerbsgrundlage (17))

Die Teilnehmenden sind gebeten, sémtliche Planunterlagen sowie die digitalen Dateien
(siehe Unterlage [H]) zu anonymisieren (siehe Kap. 2.5).

Die Verfahrensbegleiterin wird die eingereichten digitalen Datentréger zuséatz-
lich durch eine neutrale Stelle anonymisieren lassen und garantiert so die Einhaltung
der Anonymitét fur die digitalen Unterlagen.
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3.5 Beurteilungskriterien

Stadtebauliches Konzept und architektonische Qualitat

Qualitat ortsbauliche Situation; Eingliederung in die Topografie und Landschaft;
Entwurfsidee (Volumetrie, gestalterische Qualitat)

Funktionalitat / Betrieb

Umsetzung der vorgesehenen Nutzungen

Qualitat und Flexibilitdét Raumangebot

Wohnkonzept

Flexibilitat gegentiber Nutzungsanpassungen

Zugangs- und Erschliessungskonzept Areal

Funktionalitat und Qualitat Fusswegver- und anbindung / Parkierungskonzept

Konzept Gestaltung Aussen- und Freiraume

Gesamtkonzept Aussen- und Freirdume (6ffentliche, halbéffentliche und private Aus-
senbereiche)

Nutzungsunterteilung

Eingliederung in die bestehende Topografie

Funktionalitat und Qualitat der gemeinschaftlichen Aussenrdaume

Wirtschaftlichkeit / Nachhaltigkeit

Einfachheit der Gebaudestruktur

Erstellungskosten

Konzept kostengtinstiges Wohnen

Ressourcenaufwand / Energieeffizienz / 6kologische Bauweise (Kompaktheit, Geb&u-
dehlle, Materialisierung)

Das Beurteilungsgremium behélt sich eine Verfeinerung der Beurteilungskriterien vor.
3.6 Ausschlusskriterien

Bei Nichterfullung folgender Kriterien werden die Wettbewerbsbeitrage von der Beur-
teilung ausgeschlossen:

— fristgerechte Abgabe der verlangten Unterlagen (Plane und Modelle)

— Vollstandigkeit der verlangten Unterlagen

— Wahrung der Anonymitéat

4 Aufgabenstellung und
Rahmenbedingungen

4.1 Entwicklungsziele

Bei der Arealentwicklung Brisgi bildet die Gesamtentwicklung des Quartiers im Sinn
einer Aufwertung einen Schwerpunkt. Altes und Neues sollen sich entwickeln kénnen,
wobei bestehende Strukturen und Angebote wenn mdglich zu integrieren und zu er-
ganzen sind. Damit sollen die Voraussetzungen fir ein attraktives Quartierleben ge-
schaffen werden.

Das Wohnungsangebot orientiert sich an den Zielsetzungen der Stiftung. Haupt-
sachlich wird Familienwohnen mit Kindern durch kleinere Wohnungen und flexible
Angebote ergénzt. Das Wohnungsangebot soll den Bedurfnissen verschiedener Alters-
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und Einkommensstufen gerecht werden. Die Bauten haben eine hohe Flachen- und
Energieeffizienz aufzuweisen.

4.2 Grundlagen

Testplanung
In den Jahren 2011-2012 wurde von der Stadt Baden eine Testplanung mit drei Teams
durchgefuhrt. Das Projekt von Hosoya Schaefer Architekten und Vogt Landschaftsar-
chitekten bestach dabei durch einen vielversprechenden Ansatz zur Bebauung des Are-
als.

Die Qualitaten des Projekts wurden insbesondere in den folgenden Elementen
gesehen:

— Das Projekt basiert mit der Konzeption, das Areal in Bebauungscluster zu
gliedern, auf einer klaren und eigenstdndigen stadtebaulichen Idee, die zu ei-
ner starken und selbsttragenden Identitat fiir das ganze Areal fihren kann.

— Esentsteht ein raumlicher Reichtum (Begegnungsraume auf den Wohnpla-
teaus, Landschaftsraum zwischen den Clustern) mit einer guten Abgrenzung
und Lesbarkeit der verschiedenen Einheiten. Die Vernetzung mit dem Land-
schaftsraum ist gelungen.

— Die vorgeschlagene Baustruktur ermdglicht einen vielfaltigen und nach Ziel-
gruppen differenzierten Wohnungsmix (verschiedene Wohnungstypen und -
grossen maoglich).

Aufgrund dieser Planung konnten wichtige Entwicklungsvorgaben fur das Areal defi-
niert und das Entwicklungskonzept fur das Areal durch die Stadt Baden erstellt wer-
den.

Abbildung: Masterplan Richtprojekt
Hosoya Schéfer, 2012

Entwicklungskonzept

Aufgrund des Richtprojekts erarbeitete die Stadt Baden ein Entwicklungskonzept fir
das Areal. Das Konzept enthalt die wesentlichen Erkenntnisse zu den Themen Stadte-
bau, Landschaft und Verkehr und bildet die Leitlinien fur die Entwicklung des Areals.
Falls im Wettbewerbsprogramm nicht anders erwéhnt, ist das Entwicklungskonzept
die Grundlage fur den Projektwettbewerb und wird als Wettbewerbsunterlage -
Grundlage (5) — abgegeben.
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Konkret werden auf der Grundlage des Entwicklungskonzepts folgende Vorgaben fur
den Wettbewerb formuliert:

— Perimeterabgrenzung / 3 Baufelder und 2 Korridore

— Dichte

— Nutzungen

— Aussenraum / zentraler Platz als Bindeglied zum Hochhaus

Abbildung 3: Plan Entwicklungskonzept,
Januar 2014, Stadt Baden

4.3 Perimeter und Baufelder

Fur den Wettbewerb werden ein Betrachtungs- und ein Projektperimeter festgelegt.
Mit dem Betrachtungsperimeter soll eine gesamtheitliche Gestaltung des Areals gesi-
chert werden. Hochbauten sind ausschliesslich im Projektperimeter zulassig.

Der Betrachtungsperimeter entspricht grésstenteils der Parzelle 2340. Im nérd-
lichen und westlichen Bereich der Parzelle ist die Waldflache nicht Bestandteil des
Perimeters. Ausserdem umfasst der Perimeter die bestehenden Erschliessungsachsen
Brisgistrasse und Alte Brisgistrasse sowie die bestehende Bebauung der beiden Punkt-
hauser und das Hochhaus. Die Abgrenzung des Projektperimeters und die aufgefihr-
ten Baufelder 1-3 leiten sich aus dem Entwicklungskonzept ab und geben die massgeb-
liche stadtebauliche Idee vor. Die Begrenzung des Projektperimeters ist nicht der Bau-
linie gleichzusetzen. Grenz-, Gebdude- und Strassenabstande missen im Rahmen des
Wettbewerbsbeitrags ermittelt und respektiert werden. Insbesondere sind ausreichen-
de Abstandflachen zwischen dem Baufeld 1 und dem Punkthaus der Parzelle 2340.3
respektive einem zuséatzlichen Punkthaus auf derselben Parzelle (siehe Absatz "Beste-
hende Bebauung™) sowie dem Baufeld 3 und der Parzelle 3214 einzuhalten. Zwischen
Baufeld 2 und dem Hochhaus der Parzelle 2340.2 kann von den Grenz- und Geb&ude-
abstanden in Hinblick auf die Ausarbeitung eines spateren Gestaltungsplans von der
Regelbauweise abgewichen werden. Zusatzlich soll an diesem Ort ein Quartierplatz
angeordnet werden (siehe Anforderungen Aussenraum).

Um die Durchléssigkeit des Areals in Nord-Sud-Richtung zu bewahren und den
Landschaftsbezug zum nérdlichen Teil des Areals herzustellen, sind zwingend drei
Baufelder umzusetzen, die jeweils durch einen Korridor von mindestens 15 m vonei-
nander getrennt sind. Bei der Ausgestaltung der Baufelder sowie der Korridore werden
nicht zwingend orthogonale Losungen gesucht. Die Gestaltung der Baufelder und Kor-
ridore kann auf vielfaltige Art und Weise ausgebildet werden. Insgesamt missen zwei
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Korridore erstellt werden. Die Lage der Korridore innerhalb des Projektperimeters ist
flexibel und kann in West-Ost-Richtung variieren. Die Durchlassigkeit, die mit den
Korridoren angestrebt wird, ist oberirdisch umzusetzen. Innerhalb des Projektperime-
ters ist eine Parkgarage vorzusehen. Die Zufahrt zur Parkgarage soll abweichend vom
Entwicklungskonzept nordwestlich vom Baufeld 1 erfolgen.

Die Bebauung der einzelnen Baufelder soll nach Sitiden die urbane Situation zur
Bahn aufnehmen und diese weiterfiilhren. Auf der nordlichen Seite ist durch die Be-
bauung eine «griine» und offene Situation zur Landschaft herzustellen. Jedes Baufeld
soll ein Zentrum besitzen, das als Erschliessungs- und Gemeinschaftsbereich fungiert
und eine quartierbildende Wirkung entfaltet. Um die jeweiligen Zentrumsbereiche in
ihrem Charakter und in ihrer Identitat zu starken, sind diese jeweils als zentrale Er-
schliessungsbereiche auszugestalten.

‘ e [ | Baufeld 3
y (2380.2)] —
== ! Alte prisgisi =y
Baufeld 2 : T e |
; - 3214 315 "‘
Baufeld 1 -

——

Baufelder Projektperimeter: 19'583 m?
Korridore Baufeld 1: ca. 6'430 m?2
= = m m Betrachtungsperimeter Baufeld 2: ca. 5'640 m2
Projektperimeter (# Baulinie) Baufeld 3: ca. 5'100 m2
Abbruch
— Parzelle 2340 (Parzellen-
Durchléssigkeit Baufelder flache in Bauzone ohne
Strassen): 37'490 m2
Parzelle 2340.2: 3'402 m?
Parzelle 2340.3: 2'806 m?
Parzelle 2340.4: 2'651 m?

Abbildung 4: Brisgi-Areal Perimeterplan

Bestehende Bauten und Anlagen
Auf dem Brisgi-Areal stehen bereits Gebaude und Anlagen.

Das bestehende Hochhaus sowie die Punkthauser bleiben unverandert und sind
nicht Bestanteil des Wettbewerbs. Der Baurechtsnehmer der Parzelle 2340.3 beabsich-
tigt in Zukunft seine Bestandsparzelle zu verdichten und plant ein weiteres Punkthaus
auf der selbigen Parzelle. Dieses soll die Volumetrie der beiden bestehenden Punkthau-
ser aufnehmen und weiterflihren. Es ist vorgesehen das Punkthaus im stdlichen Teil
der Parzelle 2340.3 zu erstellen. Die Kapelle im Nordosten des Areals aus dem Jahr
1959 wird mit der Aufnahme in den Gestaltungsplan als einziger Zeuge aus der Zeit
der Barackensiedlung geschitzt.
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Gemass Baurechtsvertrag von 14. Méarz 1994 mussen die Garagenbauten 6stlich
des Hochhauses und der ehemalige Tennisplatz westlich des Hochhauses abgebrochen
werden. Die Flachen stehen somit fir eine neue Gestaltung zur Verfiigung.

4.4 Baurechtliche Bestimmungen

Bau- und Zonenordnung

Das Brisgi-Areal ist heute geméss der geltenden Bau- und Zonenordnung der Stadt
Baden (Stand: Dez. 2013) der Wohnzone 4 zugeordnet. Das Areal zur Bahnlinie ist als
larmvorbelastetes Gebiet gekennzeichnet. Auf den anderen Seiten grenzt das Areal an
Grinzonen und Wald. Ein Teil des Areals ist als hochwassergefahrdetes Gebiet ausge-
schieden (blaue Schraffur).

Abbildung 5: Ausschnitt Zonenplan
Stadt Baden (Dez. 2013)

Im Hinblick auf die spatere Ausarbeitung eines Gestaltungsplans fir das Areal, kann
gemass § 8 BauV Kt. Aargau beziiglich Nutzungsart, Anzahl Parkfelder, Larmempfind-
lichkeitsstufen, Bauweise, Baumasse und Gebdudeabstédnde auf einen erhéhten Spiel-
raum zurick gegriffen werden. Insbesondere ist gemass BNO Baden, 8§ 4, im Rahmen
eines Gestaltungsplans ein zuséatzliches Geschoss zuldssig, wenn dadurch eine stadte-
baulich einwandfreie Ldsung erreicht wird und die Nachbargrundstiicke nicht Uber-
maéssig beeintrachtigt werden.

Im Rahmen des Wettbewerbs gelten die aktuellen baurechtlichen Rahmenbe-
dingungen gemass BNO Baden (Stand: Dez. 2013) und die Vorschriften der BauV Kt.
Aargau gemass Gestaltungsplan:

Anzahl Geschosse 4 (+ 1 Attikageschoss)

Anzahl Geschosse mit Gestaltungsplan 5 (+1 Attikageschoss)

Max. Gesamthohe 16.5m

Max. Gesamththe mit Gestaltungsplan 16.5 m + durchschnittlich 3.20 m / Geschoss
(gem. 8§22 BauV Kt. Aargau)

Kleiner Grenzabstand 6m

Grosser Grenzabstand (Anzahl Vollgeschosse x 3.50 m) + ¥ Fassadenlan-
ge, max. 2 x (Anzahl Vollgeschosse x 3.50 m)

Min. Wohnflachenanteil 60%

Larmempfindlichkeitsstufe /1
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Gewachsenes Terrain

Gemass der Interkantonalen Vereinbarung Uber die Harmonisierung der Baugriffe
(IVHB) wird die Gebaudehohe neu ab dem gewachsenen Terrain definiert. Da das ge-
wachsene Terrain des Brisgi-Areals mit der Zeit Gberformt worden ist, soll die maxima-
le Geb&udehdhe von der heute vorhandenen Topografie aus gemessen werden.

Hochhausperimeter

Im Rahmen der aktuellen Nutzungsplanungsrevision der Stadt Baden ist ein Hoch-
hausperimeter in Planung. FUr den Wettbewerb ist dieser nicht zu bertcksichtigen; es
gelten die aktuellen baurechtlichen Vorschriften geméass Kapitel Bau- und Zonenord-
nung (siehe oben).

4.5 Dichte

Fur das Brisgi-Areal wird eine vertragliche bauliche Dichte angestrebt. Der naturnahe
und durchlassige Charakter des Areals ist zu erhalten. Im Rahmen der Testplanung
erbrachte das Richtprojekt den Nachweis, dass mit dem stadtebaulichen Konzept eine
Hauptnutzflache (HNF) von 13'000 m?2 entstehen kann. Anschliessende Uberlegungen
zeigten, dass auch eine erhéhte Ausnutzung des Dichtepotenzials fiir das Areal vertrag-
lich ist. Demzufolge soll fiir den Projektwettbewerb von einer Dichte mit ca. 15'000 mz2
HNF gearbeitet werden. Diese Vorgabe ist um +/- 5% einzuhalten.

4.6 Nutzungen

Insgesamt sollen auf dem Areal rund 15’000 m2 HNF umgesetzt werden. Mindestens
90% sind fur kostenglinstigen Wohnungsbau vorzusehen. Davon sind 10% der Wohn-
flachen so flexibel zu planen dass diese zu einem spéateren Zeitpunkt zu Gewerbefla-
chen umgenutzt werden kénnten.

Zusatzlich sollen gewerblich nutzbare Einheiten (Gastronomie, Kleingewerbe,
Ateliers, Quartierversorger, etc.) im Erdgeschoss untergebracht werden, die 10% der
gesamten HNF einnehmen. Fir die Geschosshohe ist ein Orientierungswert von 3.30
m anzunehmen.

Das Erdgeschoss soll mit multifunktionalen Nutzungseinheiten aktiviert werden,
um zur erwinschten Durchmischung und Quartiervernetzung beizutragen. Denkbar
sind Wohnergéanzungsnutzungen (Kinderbetreuung, Gemeinschaftsraum, Gemein-
schaftsbiiro, zumietbare Bastelraume, Kleinbtros, Wohnateliers, Wohnjoker etc.).

Es wird erwartet, dass die Projekte Vorschlage fur frei einteilbare Einheiten un-
terbreiten, die je nach Lage mehr siedlungsinterne oder externe Bedurfnisse abdecken
kénnen. Zu beachten sind fiir die vorgesehenen Nutzungen geeignete Raumhdéhen so-
wie zugehorige Lagerflachen. Es ist aufzuzeigen, welche Einheiten oder Bereiche mit
Anlieferungsmoglichkeiten versehen sind.

4.7 Anforderungen Wohnkonzept

Die Wohnbaustiftung Baden winscht sich mdéglichst vielseitige Wohnkonzepte, um
einer in Alter und Lebensweise differenzierten Bewohnerschaft Raum zu bieten. Auf
dem durch Wohnnutzung gepréagten Areal sollen neben Familienwohnungen auch
Mehrpersonenhaushalte wie Wohngemeinschaften, Senioren-WGs oder Mehrgenerati-
onenwohnen etabliert werden.
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Einerseits sind Familienwohnungen mit konventionellen Grundrissen und 3.5
bis 4.5 Zimmern anzubieten. Anderseits soll sich durch Wohnjoker und zumietbare
Zimmer die Wohnsituation verschiedenen Lebensphasen anpassen kénnen.

Wohnjoker erfuillen die Funktion einer minimalen Wohneinheit. Sie sind als
Gaste-, Studentenwohnung oder als additive Einheit zu Wohnungen (Mehrgeneratio-
nenwohnen) verwendbar und zeichnen sich in letzterem Fall durch die rdumliche N&he
zur entsprechenden Wohnung aus. Im Unterschied dazu sind die zumietbaren Zimmer
keine ausgestatteten Wohneinheiten sondern abgeschlossene Zimmer, die je nach Be-
darf und Lebenslage zu den Wohnungen zugemietet werden kénnen. Es ist vorgesehen
insgesamt 12 Wohnjoker anzubieten. Die Anzahl der zumietbaren Zimmer ist projekt-
abhangig zu bestimmen.

Grosswohnungen fur Wohngemeinschaften mit bis zu 14 Personen oder Senio-
ren-WGs kdnnen durch das Zusammenschalten von 4.5- bis 5.5-Zimmer-Wohnungen
gebildet werden. Es soll die Mdglichkeit bestehen, pro Baufeld je 2 Grosswohnungen
unterzubringen.

Um die gemeinschaftliche Funktion und die Gestaltung der Ubergénge zu 6ffent-
lichen und halboffentlichen Bereichen zu stérken, wird empfohlen, Nutzungen wie
Velokeller / Kinderwagenstellplatz und Waschkiichen sowie Gemeinschaftsraume nahe
dem zentralen Erschliessungsbereich anzubieten.

4.8 Anforderungen Wohnungsmix / Wohnungsgrossen

Um kostenglnstigen Wohnungsbau zu erstellen, sind folgende Angaben zu Woh-
nungsmix und Wohnungsgrdssen zu bertcksichtigen:

Wohnungstyp Wohnungsspiegel HNF m2 Ausstattung

Zumietbare Zimmer projektabhangig -

1.5-Zimmer-Wohnungen 12 Stck. 30 1 Nasszelle mit Dusche, Lavabo, WC,

(Wohnjoker) Kleinkiiche

2.5-Zimmer-Wohnungen 10% 55 1 Nasszelle mit Dusche, Lavabo, WC

2.5-Zimmer-Wohnungen 10% 60 1 Nasszelle mit Dusche, Lavabo, WC

3.5-Zimmer-Wohnungen 20% 70 1 Nasszelle mit Badewanne oder Dusche,
Lavabo, WC

3.5-Zimmer-Wohnungen 20% 80 1 Nasszelle mit Badewanne oder Dusche,
Lavabo, WC

4.5-Zimmer-Wohnungen 15% 95 1 Nasszelle mit Badewanne, Lavabo, WC /
1 Nasszelle mit Lavabo, Gaste-WC

4.5-Zimmer-Wohnungen 15% 105 1 Nasszelle mit Badewanne, Lavabo, WC /
1 Nasszelle mit Dusche, Lavabo, Gaste-
wcC

5.5-Zimmer-Wohnungen 10% 115 1 Nasszelle mit Badewanne, Lavabo, WC /
1 Nasszelle mit Dusche, Lavabo, WC

Grosswohnungen 6 Stck. abhéngig von der zusammengeschalteten Wohnung

12 x 4.5 /5.5 Zi.-Wohnung

Allféllige Réduits sind in den Flachen inbegriffen. Abweichungen in den Wohnungs-
grossen sind +/- 3 m2 zulassig. Abweichungen bei der prozentualen Verteilung zur
effizienteren Strukturierung der Grundrisse sind +/- 5% (von total 100%) zulassig.

Zusatzlich sollen pro Treppenhaus eine Waschkiiche (12 m2 Waki / 2 x 6 m2
Trockenraum) sowie ein Velokeller / Kinderwagenabstellraum an den Erschliessungs-
bereich angegliedert werden.

Der Wohnungsspiegel ist nicht pro Baufeld sondern Uber den gesamten Projekt-
perimeter umzusetzen.
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4.9 Erschliessung und Parkierung

Ausgangslage Erschliessung Areal

Der motorisierte Verkehr wird im Moment Uber die Brisgistrasse ins Areal gefihrt.
Diese reicht bis zu den bestehenden Parkgaragen im ndrdlichen Teil des Areals. Die
Alte Brisgistrasse ist bis zu den Hausnummern 10 und 12 befahrbar, anschliessend ist
die Strasse nur fur den Langsamverkehr gedffnet.

Im westlichen Teil der Parzelle ist zukiinftig der fusslaufige Anschluss tGber die
Gleise an die Bruggerstrasse geplant. Zudem soll der Limmatuferweg im Zug der Uber-
bauung des Brisgi-Areals verbessert werden. Beide Vorhaben sind in einer unabhéngi-
gen Planung behandelt und nicht Bestandteil des Wettbewerbs. Eine neue Briicke Uber
die Limmat als Verbindung nach Nussbaumen ist vorerst nicht geplant, eine Realisie-
rung zu einem spéateren Zeitpunkt ist aber denkbar.

Anforderungen an die Erschliessung des Areals

Das Areal soll auch zukinftig durch die bestehenden Strassen erschlossen werden. Die
Gestaltung der bestehenden Strassen wird in einer eigenen Planung verfolgt und muss
nicht im Wettbewerb bearbeitet werden. Von einer Tieferlegung der Brisgistrasse (ge-
mass Entwicklungskonzept) ist aus Kostengriinden abzusehen. Das heisst, der motori-
sierte Verkehr wird Uber die bestehende Brisgistrasse (Abbildung 6, rote Linie) gefuhrt.
Ziel ist, die Zufahrt der Tiefgarage im Bereich nérdlich der Punkthauser (Baufeld 1)
anzuordnen, damit das restliche Areal soweit wie mdglich vom oberirdischen Verkehr
frei ist. Es besteht die Moglichkeit den motorisierten Verkehr fur die Anlieferung auf
der Brisgistrasse weiterzufuhren. Die Wege fir die Anlieferung sollen méglichst unauf-
féallig geplant werden um die Gestaltung der Allmend nicht zu beeintréachtigen.

Der Langsamverkehr wird das Areal Uber die Alte Brisgistrasse erschliessen
(Abbildung 6, gruine Linie). Damit soll dem Langsamverkehr ein qualitativ hochwerti-
ger Auftritt in das Areal geboten werden. Die Geb&dude der Siedlung sowie die Begeg-
nungsraume der drei Baufelder sind sorgféltig untereinander mit Fusswegen zu ver-
binden. Ein besonderes Augenmerk ist der fusslaufigen Anbindung der Brisgistrasse
Uber den Boschungsbereich zu schenken. Das arealinterne Fusswegnetz muss auf die
Ubergeordnete Erschliessung eingehen.

mmmm Erschliessung motorisierter Verkehr L Lwen \
= = ® Erschliessung Anlieferung 3 9.
mmmm Erschliessung Langsamverkehr G o

Abbildung 6: Schema Erschliessung
Brisgi-Areal
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Ausgangslage Parkierung

Die heutigen Baurechtsnehmer verfigen dber grundbuchlich gesicherte Parkplatze
entlang der Brisgistrasse (siehe Abbildung 7). Fir den Wettbewerb ist davon auszuge-
hen, dass die gelb und violett gekennzeichneten Parkplatze entlang der Béschung zur
Limmat bestehen bleiben. Die Garagenbauten &stlich des Hochhauses, die zentrale
Parkierungsflache sudlich des Hochhauses und die griin markierten Parkplatze im
Sudteil des Areals fallen weg, sodass diese Bereiche tUberplant werden kdnnen. Einige
Parkplatze an der Ostseite des Hochhauses kénnen im Zuge der Umgestaltung des
Platzes verlegt werden.

= = = Parzelle Grundeigentiimer e
- rugehdrige Parkpldtze
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Abbildung 7: Ist-Zustand Baurechtsnehmer
(gelb, grin, violett) mit zugeordneten Park-
platzen

Anforderungen Parkierung
Gemass § 55 Abs. 1 des kantonalen Baugesetzes sind bei der Erstellung von Bauten
geniigend Parkfelder zu schaffen. Die Anzahl Parkfelder (Wohnen, Besucher, Kunden,
Personal,) wird nach der VSS-Norm SN 640 281 ermittelt (vgl. Wettbewerbsgrundlage
(6)). Der Richtwert fur Wohnnutzungen betrégt 1 Parkfeld pro 100 m2 Bruttogeschoss-
flache oder pro Wohnung, zuziglich 10 % Parkfelder fir Besucher (daneben sind Rege-
lungen fur Dienstleistungen / Personal zu beachten). Die VSS-Norm sieht Reduktions-
faktoren, bezogen auf bestimmte Standorttypen, vor. Vorliegend ist fur das Wohnen
vom Standorttyp B mit Reduktionsfaktor geméss Anhang V der BNO auszugehen (zwi-
schen Faktor 0.8 und 1.0 der erforderlichen Anzahl Parkfelder). Zu Gunsten einer
qualitativ hochwertigen Aussenraumgestaltung und gestitzt auf ein Mobilitatskonzept
besteht die Mdglichkeit, den Faktor auf minimal 0.5 zu reduzieren (vgl. § 62 BNO). Die
Wohnbaustiftung Baden strebt diese Reduzierung an. Da die Umsetzung der Reduktion
ein Mobilitéatskonzept erfordert und somit noch unsicher ist, ist von den Teams auch
aufzuzeigen, wie eine Parkplatzreduktion von lediglich 0.8 untergebracht werden kann.

Grundsétzlich sind die Parkplatze fir die neue Uberbauung in einer Parkgarage
im Projektperimeter vorzusehen. Die Umsetzung beider Reduktionsfaktoren (0.5 und
0.8) ist aufzuzeigen. 50 dieser Parkplatze (darunter auch die erforderlichen Besucher-
parkplatze) sollen allerdings oberirdisch zwischen Brisgistrasse und Bahnlinie reali-
siert werden (Querparkierung). Die Gestaltung und Anordnung dieser Parkplatze ist
aufzuzeigen.

Zusatzlich haben die heutigen Baurechtsnehmer vertragliche Anspriche auf
Parkplatze in der Parkgarage der neuen Uberbauung. Deshalb sind 90 weitere Park-
platze in der Parkgarage vorzusehen.
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Neu sollen die Parkplatze folgendermassen auf dem Areal untergebracht werden:

Neue Uberbauung in Parkgarage Reduktionsfaktor 0.5 und 0.8 geméass VSS-Norm
(zwei Varianten), abzuglich 50

Neue Uberbauung oberirdisch (zwischen Bris- 50

gistrasse und Bahnlinie)

Heutige Baurechtsnehmer in Parkgarage 90

Veloparkierung

Fir die neue Uberbauung ist ein Veloabstellplatz pro Zimmer vorzusehen. Eine Auftei-
lung von 70% Langzeitparkpléatze (stufenlos zugénglich, abschliessbar und gedeckt)
und 30% Kurzzeitparkpléatze (oberirdisch, nahe Hauseingange) ist sinnvoll. Die Velo-
raume sollten sich nahe dem Hauseingang und mit raumlichem Bezug zum Erschlies-
sungsbereich befinden.

OV und Bahnlinie
Im Rahmen des Kommunalen Gesamtplans Verkehr konnte festgestellt werden, dass
langfristig im Fall eines Ausbaus der Bahninfrastrukturen eine S-Bahn-Haltestelle
Kappelerhof denkbar ist. Folglich wird im Entwicklungskonzept Brisgi-Areal der erfor-
derliche Raum fur eine zweigleisige S-Bahn-Haltestelle ausgewiesen, um kinftige Op-
tionen zu ermdglichen.

Far den Wettbewerb werden keine zusatzlichen Bedingungen formuliert. Der er-
forderliche Raum fur eine eventuelle S-Bahn-Haltestelle wird im Moment durch die
oberirdische Parkierung entlang der Bahngleise grundsatzlich gesichert.

4.10 Aussenraum

Das Brisgi-Areal ist in der Ausgangslage durch eine starke Topografie gepragt. Das
Gelénde fallt von Stiden nach Norden stark ab. Im Norden wird das Areal durch die
Limmat mit einer abfallenden, bewaldeten Bdschung begrenzt. Der westliche Teil der
Limmatbdschung bis zum Hochhaus Im Brisgi 20 ist als Naturvorranggebiet gemass
Ubergeordneter Festlegungen auf Basis kommunaler Entwicklungsplane definiert. Hier
befinden sich unter anderem Mauerseglerbrutplatze. Im Stden verlaufen die Bahnglei-
se und die Brisgistrasse parallel zueinander und besetzen eine steil vom angrenzenden
Stadtquartier zum Areal hin abfallende Bdschung. Die Brisgistrasse, auf der sudlichen
Boschung gelegen, bildet dabei den hdchsten Punkt des Areals. Zwischen den Bo-
schungshangen im Norden und Siden ist die Topografie im mittleren Teil eher beru-
higt und steigt leicht von Westen nach Osten an. Der Aussenraum des Areals ist derzeit
durch einen extensiven Allmendcharakter mit punktuellem Altbaumbestand geprégt.
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Abbildung 8: Alte Brisgistrasse und stidliche
Bdschung

Anforderungen Aussenraum

Die Umgebung soll eine robuste Struktur aufweisen, die es den zu erwartenden Nut-
zergruppen ermdglicht, sich die Aussenrdume differenziert anzueignen. Gewilinscht ist
ein zusammenhangender, gut organisierter Freiraum, der vielseitige Spiel- und Auf-
enthaltsangebote fir alle Altersklassen aufweist. Das Projekt soll den Prinzipien einer
naturnahen Siedlungsumgebung folgen.

Die Anforderungen des Aussenraums sind in den Festlegungen des Entwick-
lungskonzepts formuliert. Der Offentlichkeitsgrad des Aussenraums ist unter Beriick-
sichtigung der Erdgeschossnutzung abzustufen und wird entsprechend mit einem hie-
rarchisch aufgebauten Wegenetz unterstiitzt. Denn jedes Baufeld soll einen Merkpunkt
zur Begegnung erhalten. Halbéffentliche Freiraume zwischen den Baufeldern (Korrido-
re) erhdhen die raumliche Durchlassigkeit und verkniipfen die Baufelder mit der um-
gebenden Landschaft. Die Korridore weisen Funktionen zur dkologischen Vernetzung
der Lebensraume auf und sind entsprechend zu strukturieren. Gemeinschaftliche und
offentliche Bereiche sollen zwischen dem Siedlungsrand und der bewaldeten Limmat-
bdschung als offene, allmendartige Flachen gestaltet werden. Die Allmendflachen leis-
ten einen wichtigen Beitrag zum lebendigen Quartier und verfiigen Giber hohe Begeg-
nungs- und Aneignungsqualitéten. Dabei stellt die Gestaltung der Allmendflachen eine
wichtige Aufgabe bei der Konzepterarbeitung dar. Der Ubergang zwischen den Baufel-
dern und der gemeinschaftlichen «Allmend» soll als «griine» und offene Situation
gestaltet werden.
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Baufeld mit eigenem Aussenraum mit Begegnungs- und Erschliessungsfunktion
fur die Anwohner

Korridor als halbéffentliche Verbindungs- und Freirdume mit 6kologischer und
langsamverkehrsbezogener Vernetzungsfunktion

Allmend als gemeinschaftliches und 6ffentliches Aussenraumangebot mit hohen
Begegnungs- und Aneignungsqualitaten

Orientierung Lage Quartierplatz

Offener, durchléssiger Ubergang zwischen Baufeld und Allmend

. * Perimeter mit erhéhten Anforderungen an Lebensraumqualitaten

Limmatbdschung mit integrierter Erholungsfunktion; d.h. punktuelle Erholungsinfrastruktu-
ren sind moglich und erwiinscht

= = == == Sidliche B6schung mit erhéhten Anforderungen an Integration und Gestaltung sowie 6ko-
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Abbildung 9: Aussenraumplan Brisgi-Areal

Zwischen dem Baufeld 2 und dem Hochhaus der Parzelle 2340.2 ist ein zentraler Quar-
tierplatz vorzusehen, der Begegnungen zwischen den Bewohnern ermdglicht. Die Um-
setzung eines solchen Platzes ist von den verschiedenen Eigentimern abhéngig. Die
Platzgestaltung ist deshalb unabhéngig von den Baufeldern in einer einfachen und gut
veranderbaren Form zu entwickeln. Das Bauprojekt ist so auszugestalten, dass es auch
ohne diesen Platz funktioniert. Wenn fur die Platzgestaltung bestehende Parkplétze
entfallen sollten, ist in der unmittelbaren Umgebung des Hochhauses Ersatz vorzuse-
hen.

Die bestehende Bdschung im stdlichen Teil des Areals soll als Lebensraum fir
Tier- und Pflanzenarten und als Trittstein flr die 6kologische Vernetzung entwickelt
und gestaltet werden. Auf den Einsatz von Stltzmauern ist nach Mdoglichkeit zu ver-
zichten. Ihre Hohe darf 1.5 m nicht tGberschreiten. Es ist eine hohe qualitatsvolle gestal-
terische und 6kologische Ldsung zu erarbeiten, die eine angemessene Verbindung zwi-
schen Brisgistrasse und zukinftiger Bebauung herstellt.

Die Limmatbdschung ist im westlichen Teil aufgrund der Sicherung der Brut-
platze des Mauerseglers aus dem Bearbeitungsperimeter ausgeschlossen. Auch die
Fortsetzung des Waldbereichs um die westliche Arealecke ist nicht in die Gestaltung
einzubeziehen. Hier werden durch die geplante Fussgénger-Passerelle gewisse Eingrif-
fe notig sein. Der ostliche Teil der Béschung ist neben dem bestehenden Veloweg in
Richtung Baden fir punktuelle Infrastrukturen zur Erholungsnutzung verftigbar (z.B.
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Banke, Feuerstelle). In diesem Bereich soll auch ein Limmatsteg zum anderen Ufer im
Rahmen gemeindeiibergreifender Entwicklungstiberlegungen gepruft werden. Diese
Prifung ist nicht Bestandteil des Wettbewerbs, sondern einer weiterfihrenden Pla-
nung.

Die Integration von einem dem Konzept angemessenen gartnerischen Angebot
im Sinne von Gemeinschaftsgarten fir die zukinftigen Anwohnerinnen und Anwohner
wird explizit gewtinscht. Ein solches Angebot ist - je nach gestalterischer und betriebli-
cher Ausformulierung - innerhalb der Baufelder oder im Bereich der Allmend denkbar.

4.11 Energieversorgung

Das Brisgi-Areal ist an das Erdgasnetz angeschlossen. Eine Fernwarmeversorgung
besteht nicht. Das Areal liegt laut Erdwarmekarte im Nutzungsgebiet 3. Grundwasser-
warmepumpen sind madglich, die Grundwassermachtigkeit betragt 10 bis 20 m.

Im Wettbewerb wird eine erste Aussage zum Energiesystem erwartet. Es ist des-
halb nétig, die notwendigen Flachen fur Technikzentralen, Infrastruktur (z.B. Pellets-
lager) oder Platzbedarf in der Umgebung (z.B. Sondenfelder, Grundwasser-Brunnen)
im Projekt vorzusehen. Die definitive Evaluation der Energiesysteme erfolgt dann im
Vorprojekt. Solarnutzungen sollen erganzend zum Energiesystem vorgesehen werden.
Vorschléage fur die Nutzung der Dacher und Fassaden fur solare Nutzung (als Warme
oder als Strom) werden begrisst. Diese Solarnutzungen erweitern die Mdglichkeiten
zur Erreichung eines hohen Energiestandards.

4.12 Baugrund und Hochwasser

Grundwasserabklarungen der Firma Jackli AG aus Baden haben ergeben, dass auf dem
Brisgi-Areal, dessen Oberflachenkoten sich zwischen 360 und 350 m.4.M. befinden, bis
zu einer Tiefe von 343 m.U.M. in den Untergrund gebaut werden darf (Berucksichti-
gung des Grundwasserspiegels). Der Baugrund wird als sehr gut tragfahig beurteilt.
Eine vorhandene Aufschiittung aus den 1950er Jahren wird aber als setzungsempfind-
lich eingestuft. Vor Planung eines konkreten Bauprojekts wird empfohlen, die kiinstli-
che Auffullung vorab detailliert zu untersuchen. Sobald ein definitives Bauprojekt vor-
liegt, missen gegebenenfalls weitergehende Baugrunduntersuchungen durchgefiihrt
werden

Ein Teil des westlichen Brisgi-Areals ist im Zonenplan als hochwassergefahrde-
tes Gebiet bezeichnet (Uberlaufgebiet fiir den Bach Stockmattgrabe). Geméss kantona-
ler Gefahrenkarte Hochwasser handelt es sich um ein Gebiet mit geringer Gefahrdung.
Entsprechende Anforderungen sind im spéateren Bauprojekt zu berlicksichtigen.

4.13 Hindernisfreies Bauen

Bei Bauten und Anlagen sind die Bediirfnisse und Rechte behinderter Menschen seit
dem 1. Januar 2004 nach dem neuen Behindertengleichstellungsgesetz (BehiG) zu
beachten. Die zu projektierenden Bauten mussen ausnahmslos der neuen Norm SIA
500 Hindernisfreie Bauten entsprechen. Fur den Strassen- und Aussenraum gilt VSS-
Norm SN 640 075 «Hindernisfreier Verkehrsraums.

Die Norm SIA 500 ist zu bestellen Uber: distribution@sia.ch oder
www.sia.ch/shop.



http://www.sia.ch/shop
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Der Ordner «hindernisfrei-bauen.ch» mit samtlichen Broschiiren und Merkblattern
zum hindernisfreien Bauen kann unter folgender Adresse bestellt werden:

Schweizerische Fachstelle fur behindertengerechtes Bauen
Kernstrasse 57, 8004 Ziirich

Tel. 044 299 97 97, Fax 044 299 97 98

Mail: info@hindernisfrei-bauen.ch

Internet: http://www.hindernisfrei-bauen.ch

Das Areal und die Uberbauung sollen hindernisfrei ausgestaltet werden. Alle Gebaude
mussen Uber Wege mit einem harten Belag und maximal 6% Neigung erreichbar sein.
Zu beachten ist, dass die Brisgistrasse in den ersten 80 m ab der Strassenbriicke Uber
die Bahnlinie ein Gefélle von ca. 7.5% aufweist. Dieses Gefalle ist aufgrund der Brlicke
und der steilen Topographie nicht zu vermeiden.

4.14 Larmschutz

Das Areal liegt in der Empfindlichkeitsstufe 11. Massgebend fiir die Beurteilung sind
die Immissionsgrenzwerte (IGW), d.h. 60 dB(A) tags und 50 dB(A) nachts. Fir ge-
werblich genutzte Rd&ume liegen die Grenzwerte jeweils funf dB(A) héher. Im Suden
des Areals ist ein larmvorbelasteter Korridor ausgeschieden, fur welchen die Empfind-
lichkeitsstufe 111 (mit IGW 65 dB(A) tags und 55 dB(A) nachts) gilt (siehe Abbildung
10).

\ 4

Larmvorbelastete Gebiete im Baugebiet

Abbildung 10: La&rmvorbelastete, d.h. aufge-
stufte Gebiete

Die beiden relevanten Larmquellen bilden die Bahnlinie Baden-Turgi und die Kantons-
strasse Bruggerstrasse, deren Wirkungen jeweils separat betrachtet werden (Eisen-
bahnlarm und Strassenlarm). Beide verlaufen stidlich entlang des Areals.

Zwischen der Bruggerstrasse und dem Areal liegen die Bahnlinie und eine bis
zwei Hauserzeilen. Aufgrund des kantonalen Grobkatasters (siehe Abbildung 11) und
der darin noch nicht bericksichtigten Hinderniswirkung der bestehenden Bebauung
kann davon ausgegangen werden, dass auf dem Brisgi-Areal keine Grenzwertlber-
schreitungen aufgrund des Strassenlarms auf der Bruggerstrasse auftreten.



mailto:info@hindernisfrei-bauen.ch
http://www.hindernisfrei-bauen.ch/

metron

Projektwettbewerb Brisgi-Areal | Aufgabenstellung und Rahmenbedingungen 29

[ ] kritisch Grenzwerte ES 1l
S kritisch Grenzwerte ES 11

Abbildung 11: Strassenlarm Grobkataster; in
den farbigen Bereichen kann der IGW von ES
11 (gelb) bzw. 111 (rot) Gberschritten werden.

Fiar den Schutz vor dem Bahnlarm wurde in den Jahren 2008-2009 die Larmschutz-
wand 9 mit einer Lange von 180 m realisiert (Abbildung 12). Diese schliesst an die
Larmschutzwand 8 der SBB mit einer Lange von 178 m an. Die beiden LAmschutzwéan-
de weisen gesamthaft eine Lange von 358 m auf; die HOhe betrdgt 2 m ab Schienen-
oberkante.

Abbildung 12: Ausdehnung der bestehenden
Larmschutzwénde.

Im Rahmen der Sondernutzungsplanung (Projekt "sieben™) der 1990er-Jahre wurde in
einem Larmgutachten (creato, 1. Februar 1999) die Einhaltung der larmrechtlichen
Anforderungen Uberprift. Die in diesem Larmgutachten angenommenen Eisenbahn-
larmemissionen liegen hoher als die Werte im Emissionsplan 2015, womit die im Gut-
achten berechneten Larmbelastungen an den Gebduden fir eine grobe Beurteilung
nach heutigen Verhaltnissen hinzugezogen werden kénnen. Mit einer Larmschutzwand
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nach ungefahr heutiger Ausdehnung konnte im damaligen Gutachten gezeigt werden,
dass bestehende und neue Bauten auf dem Areal grdsstenteils ausreichend geschitzt
werden kénnen. Uberschreitungen der Immissionsgrenzwerte kénnen unter anderem
in den oberen Geschossen von Gebauden im 6stlichen Bereich des Areals auftreten, der
zum Teil ausserhalb des Wirkungsbereichs der Larmschutzwand liegt.

Im Wettbewerbsprojekt ist auf die vorliegende Larmsituation Ricksicht zu neh-
men. Mit einer angepassten Gebdudeanordnung und Grundrissgestaltung ist sicherzu-
stellen, dass die Grenzwerte in den larmempfindlichen Raumen eingehalten werden
konnen. Die Erstellung eines formalen Larmgutachtens mit den notwendigen Nachwei-
sen erfolgt im Rahmen des spéateren Bauprojekts.

4.15 Zivilschutz

In der Stadt Baden besteht keine Pflicht zur Erstellung von Schutzrdumen. Demzufolge
mussen im Rahmen des Wettbewerbs keine Schutzraume nachgewiesen werden.

4.16 Okologische Nachhaltigkeit

Es ist der Bauherrschaft wichtig, dass die Projekte nachhaltig in allen Dimensionen
sind. Damit ist auch die Sicht aus Umwelt- und Klimasicht wichtig. Die Bauten sollen
insbesondere Energie- und Ressourceneffizient geplant und erstellt werden, sowie im
laufenden Betrieb mdglichst geringe Emissionen erzeugen. Um auf der Stufe Wettbe-
werb phasengerechte Aussagen zu machen, sollen insbesondere die Baukdrper im Fo-
kus stehen. Es ist anzustreben, kompakte Baukdrper mit geringen Einschnitten und
wenig komplexer Abwicklung zu erstellen. Weiter sollen diese Baukdrper effizient ge-
nutzt werden, d.h. mit guter Flacheneffizienz mdglichst attraktiven Wohnraum gene-
rieren. Diese Aspekte sind sowohl aus 6kologischer, energetischer aber auch 6konomi-
scher Sicht vorteilhaft. Die Gebaudekdrper sollen so entwickelt werden, dass ein Opti-
mum zwischen Energie-Effizienz, passiver Solarwdrme in der Heizsaison aber auch
sommerlichem Warmeschutz ermdglicht wird. Die Gebaude sollen im Innern so entwi-
ckelt werden, dass Nasszellen und Steigzonen Ubereinander liegen und sinngemaéss
erschlossen werden kénnen.

Die Gebaude sollen so materialisiert werden, dass durch die zu verbauenden Ma-
terialien moglichst geringe Energie- und Umweltauswirkungen erfolgen. Grundsatzlich
sind Bauteile in Leicht- oder Holzbauweise gegenliber Massivbauten bevorzugt, ein
sinnvoller Anteil an Glas und Metall ebenfalls ein Vorteil. Im Innenausbau gelten die
Anforderungen von eco-bau, resp. dem Minergie-Eco Label.

Der Standard Minergie ist im Rahmen Gestaltungsplan vorgeschrieben. Um je-
doch die Ziele betreffend 6kologischer Nachhaltigkeit auch in der weiteren Planung
einfliessen, begleiten und Uberprifen zu lassen, strebt die Bauherrschaft das aktuell
gebréuchlichste der anspruchsvollen Labels an, den Standard Minergie-P-Eco. Ob wei-
tere oder andere qualitativ gleichwertige Labels (z.B. SNBS, 2000-Watt-Areal, etc.)
angestrebt werden, wird im Rahmen Vorprojekt geklart.

4.17 Wirtschaftlichkeit

Der Wirtschaftlichkeit des Projekts bezlglich Investitions-, Unterhalts- und Betriebs-
kosten kommt grosse Bedeutung zu. Die Entwirfe sollen mit kompakten Volumen,
einfachen Konstruktionen und wertigen Materialien ein Projekt gewahrleisten, das in
Erstellung, Betrieb und Unterhalt sowohl guinstig als auch robust ist. Um ihren Auftrag
zu erflllen, muss sich die Wohnbaustiftung Baden am unteren Rand maglicher Erstel-
lungskosten fur Neubauten bewegen. Deshalb sind einerseits die Wohnungsgréssen
geméass Raumprogramm einzuhalten und andererseits kostentreibende Elemente
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(komplizierte Konstruktionen, teure Materialien, aufwandige Gebaudeformen) zu ver-

meiden.
Den Wirtschaftlichkeitsberechnungen liegt ein Zielwert von 3'800.-/m2 HNF

(Benchmark BKP 1-5 inkl. MwSt. ohne Tiefgarage) zu Grunde. Damit dieser Wert er-
reicht werden kann, werden fir die Umsetzung folgende Hinweise zur Umsetzung des
Neubaus gegeben.

Ein méssiger Fensteranteil reduziert Kosten und sommerliche Uberhitzungs-
probleme (< 25% / m2 Fassadenflache)

Eine effiziente Tageslichtnutzung erhéht den Wohnkomfort und senkt den
Energieverbrauch fiir Beleuchtung. Geschickt angeordnete Fenster und die
Vermeidung von Beschattungen durch Baukérper und Balkone erhdhen die Ef-
fizienz der verglasten Bereiche. Ziel sind attraktive, gut belichtete Wohnungen
mit hoher Qualitat.

Generell sind einfache Tragstrukturen und massige Spannweiten vorteilhaft
fur die Reduktion der grauen Energie und der Erstellungskosten.
Unterirdische Volumen sind teuer und brauchen grosse Mengen graue Ener-
gie. Sie sollen moglichst kompakt gestaltet werden. Eine Verlagerung von Ne-
benflachen in die riickwartigen Hangbereiche ist eine Massnahme, um die un-
terirdischen Volumen zu reduzieren.

Klar strukturierte Grundrisse und durchgéngige Erschliessungen vereinfachen
die Installationen und die Schachtkonzepte.

Folgende Richtwerte gelten als grobe Richtschnur:

Verhéltnis Gebadudevolumen zu Geschossflache: GV oberirdisch/GF oberir-
disch 2.9 - 3.0 (GF gemass SIA 416: allseitig umschlossene und tUberdeckte
Grundrissflache der zuganglichen Geschosse einschliesslich der Konstruktions-
flachen)

Verhaltnis beheizte Geb&audehulle (inkl. unterirdischen Volumen) zu Geschoss-
flache (ohne Autoeinstellhalle):

Hulle/GF <0.8

Verhéltnis vermietbare Flache zu Geschossflache: VNF/GF > 0.75 (vermietbare
Nutzflache VNF = Hauptnutzflache HNF + vermietbare Nebennutzflache NNF
(ohne die gesetzlich vorgeschriebenen Keller-/Abstellflachen; Garagen; Kenn-
daten gemass SIA 416)
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5 Genehmigung

Das vorliegende Programm wurde vom Preisgericht genehmigt.
Baden, 7. April 2016, das Preisgericht:

Sachpreisrichter

Geri Miller (Vorsitz) C Y Lf\ ¥ k( ,,lj(./d

Andreas Hofer ; (-u»’ l—/L\

Pascal Roth (Ersatz) T ’/? @

Fachpreisrichterinnen und Fachpreisrichter

Ursina Fausch / A
rsina Fausc /_fa@

e

Jakob Steib

Barbara Neff (Ersatz)
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