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In der gesamten Schweiz besteht das Problem, dass Gebaude nach einer kurzen
Nutzungsdauer abgerissen werden, obwohl die gebauten Strukturen problemlos eine
zweite Lebensspanne Uberdauern kénnten. Die Welt wird schnelllebiger, Technologien
Uberformen sich, neue Arbeitsformen entstehen und Nutzungsbedirfnisse wandeln sich.
Auch das alte Kantonsspital Baden ist Opfer dieser Dynamik. Es entspricht nicht mehr den
heutigen Anforderungen eines effizienten Spitals und wurde vom benachbarten Neubau
abgeldst.

Der Bauprozess hingegen ist langwierig — gepragt von Parzellenstrukturen,
Nutzungsplanen, Baugesetzen, Reglementen, technischen Vorschriften und politischen
Entscheidungen. Projekte hinken somit den gesellschaftlichen Entwicklungen haufig
hinterher.

Anpassungsfahig wurde das alte Kantonsspital gebaut. Das statische System aus Stitzen
und Unterzligen bildet dazu die Grundlage. Eingriffe, welche die Tragstruktur
beeintrachtigen kénnten, sind ausgeschlossen. Der Wert der Struktur wird damit bewahrt.

Das Spital 16st sich von einer spezifischen Nutzung und 6ffnet sich fur ein breites
Nutzungsspektrum. Im Gebaude wird ausgetestet, wie sich die Architektur verhalt, wenn
Grenzen nicht vordefiniert, sondern fluide sind. Uber die Behérde kdénnen Fldchen im
Baurecht erworben und neue Projekte in der bestehenden Struktur realisiert werden. Ein
Baurecht formt niederschwellige Rahmenbedingungen fiir den Projektausbau. Dabei
werden jeweils die angrenzenden Parteien in den Planungsprozess eingebunden, um
Anschlusspunkte zu definieren oder Lésungen zuzulassen, welche bilaterale Ausnahmen
des Baugesetzes zwischen Nachbar:innen ermdglichen. Dabei tritt die Behdérde als
vermittelnde Partei und Koordinator:in der Bauprojekte auf. Dies gewdahrleistet eine
dynamische Projektentwicklung, die sich im besten Fall gegenseitig erganzen. Die Flachen
kdnnen nach einer gewissen Zeit wieder an die Behérden zuriickgegeben werden, um eine
erneute Anpassung oder alternative Nutzung zu ermdglichen.
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Flachenerwerb im Baurecht im altneuen Kantonsspital Baden

Version A/20.05.2024

ANSPRUCH AUF FLACHENERWERB

Samtliche Privatpersonen und juristische Personen konnen sich flr den Erwerb von Flachen im alten Kantonsspital
Baden im Baurecht bewerben. Pro Partei kann maximal eine Flache erworben werden. Der gesamte Prozess wird von
der zustandigen Behorde begleitet.

VERGABEVERFAHREN

Die Auswahl der Erwerbenden, sowie die Reihenfolge fUr die Auswahl der Flachen erfolgt Gber ein Losverfahren.
Springt eine erwerbende Partei ab, wird die nachste Partei, die in der Reihenfolge flr die Auswahl der Flachen einge-
tragen ist, gewahit.

VERTRAGSDAUER
Das Baurecht gilt fur 50 Jahre mit einer Option der Verlangerung flr weitere 50 Jahre. Das Aussteigen aus dem Bau-
rechtsvertrag ist auch vor dem Ablaufen der 50 Jahre moglich.

MINDEST- & MAXIMALFLACHE

Ab dem 3. bis zum 13. Obergeschoss kdénnen pro erwerbender Partei maximal 180 Quadrate bzw. 281.25 m2 (geman
Dokument Nr. 003) im Baurecht erworben werden. Eine Mindestflache ist nicht vorgesehen.

Im Erdgeschoss sowie im 1. Obergeschoss besteht ebenfalls keine Mindestflache. Die zulassige Maximalflache wird
durch die zustandige Behorde unter Berticksichtigung der stadtebaulichen Auswirkungen gepruft.

FASSADENANSCHLUSS

Von der erworbenen Flache missen ab dem 3. Obergeschoss bis 13. Obergeschoss mindestens 3 Quadrate oder im
Erdgeschoss und 1. Obergeschoss mindestens 2 Quadrate an der Fassade anliegen.

Sofern eine Nutzung ohne naturliches Licht oder Uber bauliche Massnahmen Licht zu den erwerbenden Flachen ge-
plant wird, kann die zustandige Behdrde, den Flachenkauf im Baurecht genehmigen.

GEBAUDETECHNIKANSCHLUSS

Jede Flache muss mindestens an einer bestehenden Steigzone angeschlossen sein. Wird eine Nutzung ohne Erforder-
nis einer Steigzone geplant, kann die zustandige Behorde eine Ausnahmegenehmigung erteilen. Zusatzliche Leitungs-
anschlisse (z. B. fur Wasser, Abwasser, oder Elektrizitat) kdonnen Uber die bestehenden Leitungskanale entlang der
Fassade erschlossen werden.

FLACHENDEFINIERUNG

Im 3. Obergeschoss bis 13. Obergeschoss mindestens 3 Quadrate mussen aneinander liegen, sodass eine Seite einer
erworbenen Flache entstehen kann.

Im Erdgeschoss und 1. Obergeschoss mussen mindestens 2 Quadrate aneinander liegen.

Die Anzahl der Quadrate mit Fassadenkontakt muss mindestens auf der gegentiberliegenden Seite der Fassade, als
Flachengrenzen auch auftreten. Ausgenommen davon sind Flachen, die sich durchgehend von der Nordfassade bis
zur Sudfassade erstrecken.

ZUSATZFLACHEN
Bei Flachen mit Fassadenkontakt werden zuséatzlich die grau schraffierten Flachen im 3. bis 13. Obergeschoss miter-
worben.

GEMEINSCHAFTSFLACHEN
Beim Erwerb von Bauflachen im Baurecht erhalten alle Parteien ein Mitspracherecht beim Ausbau der vorgesehenen
Gemeinschaftsflachen.

FLACHENERWERB MIT MITBENUTZUNGSRECHT ALLER PARTEIEN

Es konnen Flachen zu einem Funftel des Standardpreises erworben werden, die einem Mitbenutzungsrecht aller
Parteien im altneuen Kantonsspital unterliegen, erworben werden. Ein gemeinschaftlicher Erwerb durch mehrere
Parteien ist zulassig.

WIEDERVERKAUF

Im Falle eines Wiederverkaufs von Flachen haben angrenzende Parteien ein Vorkaufsrecht zur Erweiterung ihrer be-
stehenden Flache. Die Austbung dieses Rechts muss innerhalb einer von der zustandigen Behdrde festgelegten Frist
erfolgen.

GENEHMIGUNGSPFLICHT
Die endgultige Auswahl der Flache bedarf der Genehmigung durch die zustandige Behdrde.
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Baurechtsreglement im altneuen Kantonsspital Baden

Version A/20.05.2024

EINREICHUNG VON BAUPROJEKTEN

Bauprojekte sind vor Baubeginn der zustandigen Behorde zur Prifung und Genehmigung einzureichen. Angrenzen-
de Parteien — sowohl in horizontaler als auch in vertikaler Lage — sind bei der Planung und Festlegung gemeinsamer
Ubergangspunkte beizuziehen.

AUSFUHRUNG NACH GELTENDEN NORMEN
Samtliche Bautatigkeiten mussen nach geltenden Normen und Vorschriften ausgefuhrt werden.

ZULASSIGE NUTZUNGEN

Die Nutzung der im Baurecht erworbenen Flachen ist grundsatzlich frei wahlbar. Nutzungen im 3. bis 13. Oberge-
schoss mussen jedoch mit einer Wohnnutzung vereinbar sein. Im Erdgeschoss und im 1. Obergeschoss mussen die
Nutzungen mit dem Betrieb des Kantonsspitals Baden kompatibel sein.

STATISCHE EINGRIFFE )
An den statischen Elementen des Gebaudes durfen keine Anderungen vorgenommen werden. Durchbriche in den
statisch gekennzeichneten Bereichen (gem. Dokument Nr. 003 & 004) durfen sind zulassig.

STEIGZONEN

Leitungsanschlisse durfen an den Steigzonen vorgenommen werden. Die Leitungen in den Steigzonen (gem. Doku-
ment Nr. 003) durfen nicht verandert werden. Das ordnungsgemasse Funktionieren der Steigzonen ist jederzeit fur alle
Parteien sicherzustellen. Im Erdgeschoss und 1. Obergeschoss konnen die Leitungen Uber die Decken und die Boden
geflhrt werden.

Zusatzliche Leitungsfuhrungen kdénnen Uber Verteilleitungen an der Fassade in das Bauprojekt integriert werden.

NICHT BEBAUBARE FLACHEN (NBF)
Nicht bebaubare Flachen sind unantastbar.

FASSADENFLUCHTEN
Die Vorgegebenen Fassadenfluchten muassen bei der Gestaltung der Fassade bertcksichtigt werden (gem. Dokument
Nr. 005).

FREIFLACHENANTEIL
Mindestens 20 % der im Baurecht erworbenen Flache ist unbebaut zu belassen.

DURCHWEGSRECHT

FUr alle Einheiten gilt das Durchwegsrecht. Bei durchgesteckten Flachen von Nord- bis SUdfassade ist ein durch-
gehender Korridor von mindestens 2.50 m Breite zu gewahrleisten. Sofern mehrere Parteien beteiligt sind, ist das
Durchgangsrecht anteilig aufzuteilen (je 1.25 m) Verengungen zwischen Hauskanten auf mindestens 1.50 m Breite
sind erlaubt.

Ein Flachenabtausch kann in Form von Baurechtsflachen (Quadrate) erfolgen der beteiligten Parteien geschehen.

FASSADENANBAUTEN

Sofern die Fassadenelemente entfernt werden, durfen Balkone oder andere transluszente, nicht beheizte Raume in
den Zusatzflachen erstellt werden. Diese Regel bezieht sich auf die Flachen im 3. Obergeschoss bis und mit 13. Ober-
geschoss.

REVERSIBILITAT DER BAUTEILE
Alle baulichen Massnahmen sind so auszufluhren, dass die errichteten Bauteile riickbaubar und in Einzelteile zerleg-
bar sind.

SONDERREGELUNGEN ZWISCHEN PARTEIEN
Zwischen angrenzenden Parteien kann ein bilateraler Handlungsspielraum vereinbart werden. Solche Sonderregelun-
gen gelten bis zum Ablauf des Baurechts und bedurfen der Genehmigung durch die zustandige Behorde.
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