Antrag des Gemeinderates

vom 6. Oktober 2016 1
: > wettingen
an den Einwohnerrat e g

stern an der limmat

2015-0292

Teilanderung Nutzungsplanung Landstrasse

Sehr geehrter Herr Prasident
Sehr geehrte Damen und Herren

1 Einleitung / Ausgangslage

Die Landstrasse verlor in der Vergangenheit als Einkaufsort an Attraktivitat und das Erschei-
nungsbild nahm an Qualitat ab. Die bisherigen Vorschriften fir die Zentrumszone erschwerten
zudem die erwiinschte qualitative Verdichtung. Es fehlte eine Gesamtbetrachtung der The-
men, die in der Landstrasse aufeinandertreffen. Denn es gilt hier in besonderem Masse, Sied-
lungs- und Verkehrsentwicklung, Nutzungen / Funktionen sowie die Gestaltung des offentli-
chen Raums aufeinander abzustimmen.
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Im Jahre 2011 initiierte der Gemeinderat daher unter dem Titel "Zukunft Landstrasse" eine ge-
samtheitliche Entwicklungsplanung. Als erster Schritt erfolgte eine Testplanung mit vier inter-
disziplindren Teams. Mit zwei nachfolgenden Vertiefungsstudien wurden raumliche und thema-
tische Aspekte fur die Teilgebiete Zentrum (zwischen den Kreiseln) und Winkelried vertieft.

Die Entwicklungsplanung "Zukunft Landstrasse" erfolgte in einem breit abgestitzten, koopera-
tiven Planungsprozess, der unter www.wettingen.ch/landstrasse dokumentiert ist. Die interes-
sierte Bevolkerung konnte ihre Sicht und Anspriiche in mehreren Veranstaltungen und Work-
shops einbringen. Die verschiedenen Beteiligungsgefasse in den Jahren 2012 / 2013 zahlten
insgesamt 340 Teilnehmende, darunter auch viele aktive und ehemalige Einwohnerréatinnen
und -rate.

Die Resultate flossen in den Masterplan Landstrasse ein. Dieser behandelt die Gesamtheit der
2,8 Kilometer langen Landstrasse zwischen den beiden "Eingangstoren” am Knoten Schén-
austrasse (Stadtgebiet von Baden) und am Lugibach. Der Masterplan halt fest, wo vornehm-
lich gewohnt und gearbeitet werden und wo das Einkaufen im Zentrum stehen soll. Er zeigt
auch auf, wie sich der Verkehr in Zukunft organisieren lasst, was es bei der baulichen Innen-
entwicklung zu beachten gilt und wie der 6ffentliche Raum gestaltet werden soll. Der Master-
plan wurde im Sommer 2014 vom Gemeinderat verabschiedet.

Die planungsrechtliche und grundeigentiimerverbindliche Verankerung der raumplanerischen
Aspekte des Masterplans erfolgt nun in der "Teilanderung Nutzungsplanung (NP) Land-
strasse". Diese betrifft mehr als 600 Grundeigentimer. Dank des partizipativen Prozesses und
der breiten Abstitzung des Masterplans in der Bevolkerung konnte die Teilanderung NP Land-
strasse dennoch innerhalb von nur zwei Jahren zur Beschlussreife gebracht werden. Die Pla-
nungskommission stellte wahrend der Erarbeitung in insgesamt sechs Lesungen sicher, dass
die Teilanderung auch dem Sinn und Geist des Masterplans entspricht.

Die kantonale Abteilung Raumentwicklung beurteilt die Teilanderung NP Landstrasse im Rah-
men der kantonalen Vorprifung als "innovativ und zukunftsweisend". Auch Baden Regio unter-
stutzt die Vorlage.

Zum Start der offentlichen Mitwirkung informierte der Gemeinderat am 10. Dezember 2015 an
einer mit Uber 100 Interessierten rege besuchten Infoveranstaltung Uiber das Vorhaben. Wah-
rend der Mitwirkung gingen 21 Mitwirkungseingaben mit 54 Einzelantragen ein. Eine zentrale,
durch die Mitwirkung ausgeléste Anderung betrifft die Bezeichnung eines grésseren Gebiets,
in dem den Grundeigentimern (freiwillig) die Moglichkeit erdffnet wird, mit dem Instrument des
Gestaltungsplans ohne Berlcksichtigung einer konkreten Ausnitzungsziffer zu bauen, sofern
die definierten Qualitdtsanforderungen erfillt werden. Damit will der Gemeinderat die Sied-
lungsinnenentwicklung férdern und untersttitzen.

Im anschliessenden Einwendungsverfahren gingen sieben Einwendungen ein. Gemass § 24
Abs. 2 BauG entscheidet der Gemeinderat Giber die Einwendungen. Es wurden Einigungsver-
handlungen im September / Oktober 2016 durchgefiihrt. Es waren keine Riickziige von Ein-
wendungen zu verzeichnen.

Die Einwendungsentscheide des Gemeinderates fihrten in verschiedenen Punkten zu Prazi-
sierungen der Vorlage, mit der Rechtsunsicherheiten ausgerdumt wurden, ohne die grundsatz-
liche Ausrichtung der Vorlage zu verandern. Beispielsweise sollen mit qualitatssichernden In-
strumenten auch ausserhalb des Zentrums Verkaufs- und Ausstellungsflachen bis 3'000 m?2
zulassig werden. Dies betrifft besitzstandgeschiitzte Betriebe des Autogewerbes. Damit wird
die Rechtssicherheit der ansassigen Firmen fir den Fortbestand ihrer Betriebe gestarkt. Fir
alle anderen Verkaufsnutzungen gilt ausserhalb des Zentrums weiterhin der Schwellenwert
von 500 m? Ladenflache.
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Im Kontext der Einwendungen wurde der maximale Wohnanteil im Teilgebiet D (6stlich Kreuz-
kapellenweg) auf neu 40 % erhéht. Damit kann den Grundeigentiimern mehr Freiheit bei kiinf-
tigen Projektentwicklungen gewahrt werden, ohne die Schwerpunktnutzung Arbeiten zu ge-
fahrden. Und der siedlungsgestalterische Ubergang von der Landstrasse zum Sulperghang
und vom bestehenden Wohngebiet im Bereich Kreuzkapelle zu einem kinftigen reinen Ar-
beitsplatzgebiet im Bereich Burghorn-/Lugibachstrasse lasst sich besser gestalten.

Die Einwendenden erhalten die Einwendungsentscheide des Gemeinderates zugestellt. Diese
sind nicht gesondert anfechtbar, sondern die Einwendenden kénnen Beschwerde gegen den
Einwohnerratsbeschluss erheben (siehe Kap. 4 Weiteres Vorgehen).

2 Ziele und Inhalte der Teilanderung NP Landstrasse

Basierend auf dem Masterplan Landstrasse verfolgt die Teilanderung nachfolgende Ziele:
- lebendige Vielfalt mit Qualitat

- hohe Aufenthaltsqualitat

- Starkung und Belebung des Zentrums

- gute Erreichbarkeit fur alle

- hoher Wiedererkennungswert

Zentrale Inhalte der Teilanderung sind (vgl. nachfolgende Ausfuhrungen):

a) Qualitativ hochwertige Innenentwicklung

b) 1 Zone mit 5 Teilgebieten anstelle von 5 verschiedenen Zonen

¢) Gliederung mit 5 Orientierungsorten

d) Attraktivitatssteigerung des Zentrums

e) Generell durchmischte Nutzweise, mit einem Arbeitsschwerpunkt im Teilgebiet D
f)  Mehr Spielraume fur Grundeigentimer bei Parkierung
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Abbildung 1: Zone Landstrasse mit Teilgebieten und Orientierungsorten
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a) Qualitativ hochwertige Innenentwicklung

Mit der Teilanderung will die Gemeinde die Voraussetzungen schaffen, innerhalb des Perime-
ters einen betrachtlichen Teil des vom kantonalen Richtplan prognostizierten Bevolkerungs-
wachstums aufzunehmen. Abschatzungen zeigen, dass langerfristig ein maximales Potential
von bis zu 1'850 neuen Einwohnerinnen und Einwohnern und bis zu 3'600 zuséatzlichen Be-
schéftigten an der Landstrasse besteht. Aufgrund der hervorragenden Erschliessung durch
den offentlichen Verkehr wie auch durch den Fuss- und Veloverkehr vermag die Landstrasse
ein solches Wachstum aufzunehmen, ohne dass der durch die Innenentwicklung ausgeloste
Mehrverkehr bezogen auf die allgemeine Verkehrszunahme wesentlich ins Gewicht fallt.

Die mit der Innenentwicklung verbundene bauliche Verdichtung braucht eine hohe Qualitat un-
ter anderem bezlglich der Gestaltung, damit sie zu einer Aufwertung der Landstrasse beitragt
und bei den Nachbarn die nétige Akzeptanz findet. Schliisselorte wie die Gebiete fir héhere
Gebaude oder das aufgrund der Nutzung, Erschliessung und landschaftlichen Lage an-
spruchsvolle Teilgebiet D wurden daher mit einer Gestaltungsplanpflicht belegt. Im erweiterten
Zentrumsbereich besteht die Mdglichkeit flr freiwillige Gestaltungsplane, die ohne Beriicksich-
tigung einer konkreten Ausnitzungsobergrenze auskommen. Voraussetzung bei allen Gestal-
tungsplanen ist die Erfullung klar definierter Qualitatsvorgaben.
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Abbildung 2:  Gebiet fur (freiwillige) Gestaltungsplane nach § 8undecies (rot punktiert)

Es gilt zudem der Grundsatz, dass jedes einzelne Bauvorhaben an der Landstrasse seinen
Beitrag an eine gestalterische Aufwertung der Landstrasse leisten soll. Die Bauvorhaben in der
Zone Landstrasse werden hierzu durch die Ortsbildkommission begleitet. Bebauung, Er-
schliessung, Nutzweise und Freiraumgestaltung missen mit der Umgebung abgestimmt sein.

b) 1 Zone mit 5 Teilgebieten anstelle von 5 verschiedenen Zonen

Mit der Zuteilung der Landstrasse zu einer einheitlichen Zone, der Zone Landstrasse (ZL), wird
signalisiert, dass es sich um einen zusammenh&ngenden Raum handelt. Bisher umfasste der
Perimeter der ZL flnf verschiedene Zonen (W2, W3, WG3, WG4, Z). Diese beinhalteten je-
weils eigene Zielsetzungen und einen fir die Bauwilligen und die beurteilenden Kommissionen
und Behorden erschwerende Vielfalt an unterschiedlichen baurechtlichen Bestimmungen. In-
dem die Zielsetzungen und Planungsgrundsatze in der ZL vereinheitlicht und die baurechtli-
chen Bestimmungen nach Moglichkeit angeglichen wurden, wird das Erscheinungsbild der ZL
gesamthaft gestarkt und der Aufwand fir Bauwillige, wie Behdrden, im Vollzug vereinfacht.
Gleichzeitig werden innerhalb der ZL funf Teilgebiete ausgeschieden, in denen spezifische Re-
gelungen gelten und damit der Vielfalt entlang der Landstrasse Rechnung getragen wird. So
beinhaltet beispielsweise das Teilgebiet B im Regelfall weiterhin dieselben Grundmasse wie
die bisherige zweigeschossige Wohnzone; unter Einhaltung spezifischer Anforderungen ist
eine parzellenweise Verdichtung maglich.
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c) Die 2,5km lange Landstrasse mit 5 Orientierungsorten gliedern, die sich gestalte-
risch, baulich und bezuglich ihrer Nutzung besonders auszeichnen

Fur Ortsunkundige ist schwierig zu erkennen, wo sie sich innerhalb des Wettinger Siedlungs-
geflges befinden. Daher zeichnet die Teilanderung funf Orientierungsorte aus, an denen bauli-
che Akzente mittels hdherer Bauten in einer sorgfaltig gestalteten Umgebung mdglich sind.
Aufgrund der natlrlicherweise hohen Publikumsfrequenzen sind an diesen Orientierungsorten
gleich wie im Zentrum publikumsorientierte Nutzungen (wie z.B. kleinere Verkaufsnutzungen)
in den Erdgeschossen vorgegeben, womit diese Orientierungsorte gleichzeitig wichtige Funkti-
onen fir die angrenzenden Quartiere tbernehmen.

d) Attraktivitatssteigerung des Zentrums durch publikumsorientierte Nutzungen, stad-
tebauliche Akzente, Arkaden und Parkleitsystem

Innerhalb der Landstrasse soll das Zentrum zwischen Raben- und Weinkreisel gestarkt und
attraktiver werden. Hierzu sind publikumsorientierte Nutzungen im Erdgeschoss vorgegeben.
Grossere Verkaufsnutzungen (> 500 m?) sind nur im Zentrum maoglich, womit die ansassigen
Schlisselnutzer wie zum Beispiel die Migros gestarkt werden.

Gleichzeitig soll bei Neubauten der - gemessen an den Publikumsfrequenzen und der Nut-
zungsdichte - enge Raum zwischen Gebaude und Strasse durch stiitzenlose Arkaden vergros-
sert werden. Damit erhalten die Geschafte mehr Raum im Aussenbereich, z.B. fir Aussenbe-
stuhlung oder Auslagen, die Einkaufenden mehr Platz zum Flanieren und Verweilen, einen
Witterungsschutz bei schlechtem Wetter und Elemente wie Parkplatze oder Baume den not-
wendigen Raum.

Baulinie

Abbildung 3: Schemaschnitt zu den stiitzenlosen, gegeniiber den Obergeschoss zurtickgesetzten Ar-
kaden im Zentrum (Quelle: Masterplan Landstrasse)

An den Eingangsbereichen zum Zentrum sind an den Orientierungsorten "Raben-" resp.
"Weinkreisel" zudem stadtebauliche Akzente in Form von hoheren Gebauden mdaglich.

Und nicht zuletzt werden die Voraussetzungen geschaffen, um die Parkierungsanlagen der-
einst an ein Parkleitsystem anschliessen zu kdnnen, womit die Einkaufenden rasch und ohne
unndtige Umwege zu freien Parkplatzen geleitet werden.
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e) Generell durchmischte Nutzweise, mit einem Arbeitsschwerpunkt im Teilgebiet D

Die Zone Landstrasse soll sich durch einen guten Nutzungsmix auszeichnen. Wohnen, Dienst-
leistungen und hdchstens méassig storendes Gewerbe soll sie beleben. Den Grundeigentiimern
werden keine Nutzungsvorgaben gemacht. Hiervon gibt es zwei Ausnahmen:

- Gewisse Erdgeschossbereiche entlang der Landstrasse, wo publikumsorientierte Nutzun-
gen vorgegeben sind (siehe oben) oder Wohnen nur beschrankt zulassig ist.

- Im bereits heute mehrheitlich gewerblich genutzten Teilgebiet D im Osten der Landstrasse
soll ein Mischgebiet mit Schwerpunktnutzung Arbeiten entstehen. In diesem ist zum
Schutz des Gewerbes vor der ertragsstarkeren Wohnnutzung ein Maximalanteil von 40 %
Wohnen vorgegeben.

f)  Mehr Spielraum fur Grundeigentimer bei Parkierung

Die langjahrige Erfahrung zeigt, dass sich Grundeigentimer und Investoren je langer je mehr
uber die zu erstellenden Pflichtparkplatze beklagen, da viele Tiefgaragenplatze leer stiinden.
Dies trifft natrlich speziell auf die bestens mit 6ffentlichem Verkehr sowie Fuss- und Velover-
kehr erschlossene Landstrasse zu. Daher wird den Grundeigentimern mit der Teilanderung
die Moglichkeit erdffnet, die Anzahl Pflichtparkplatze starker zu reduzieren als bisher mdglich
(vgl. nachfolgende Ausfiihrungen zu 3.b). Werden auf Basis eines Mobilitdtskonzepts griffige
Massnahmen zur Reduktion des motorisierten Individualverkehrs getroffen (z.B. durch Carsha-
ring, Pool-Parkplatze oder Anreizsysteme zur Bentitzung des 6ffentlichen oder Fuss- und Ve-
loverkehrs), so sind autoarme oder im zentralen und westlichen Teil der Landstrasse auch au-
tofreie Siedlungen denkbar; dies als freiwillige Mdglichkeit.

3 Mit der Teilanderung zusammenhangende Planungsmittel und Projekte

Gestitzt auf die Teilanderung NP Landstrasse sind weitere Planungsmittel zu verfassen resp.
anzupassen, die sich im Falle der Reglemente in Kompetenz des Einwohnerrates und im Falle
von Vollzugsrichtlinien (gemass 8 59 BNO) in Kompetenz des Gemeinderates befinden.

a) Reglement tber die Spiel- und Erholungsflachen

Aufgrund von § 44 Abs. 2 und 3 der neuen BNO wird der Erlass eines "Reglements Uber die
Spiel- und Erholungsflachen" notwendig (vgl. separates Traktandum), das die Anwendung des
§ 44 BNO, die Ersatzabgabe und deren Verwendungszweck regelt. Das Reglement bezweckt
die Forderung von o6ffentlich zuganglichen Spiel- und Erholungsflachen in der Zone Land-
strasse und in ihrem Umfeld.

b) Parkierungsreglement

In Zusammenhang mit den angepassten Bestimmungen zu den Pflichtparkplatzen wurde im
Rahmen der Teilanderung NP Landstrasse der dazugehdrige Standorttypen-Plan erarbeitet.
Dieser zeigt die Erschliessungsgtte mit dem o6ffentlichen und dem Fuss- und Veloverkehr auf
und berechtigt, je nach Standorttyp, zu unterschiedlich starker Abminderung der Pflichtpark-
platze. Um den Standorttypen-Plan bei Anderungen im OV-Angebot einfacher nachfiihren zu
koénnen, soll er nicht in der BNO, sondern im Parkierungsreglement verankert werden. Dieses
wird aktuell erarbeitet und wird dem Einwohnerrat voraussichtlich im Frihjahr 2017 unterbrei-
tet, noch vor Genehmigung der Teilanderung NP Landstrasse durch den Regierungsrat.
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c) Richtlinie des Gemeinderates gemass § 59 BNO fiur Bauvorhaben in der ZL

Basierend auf dem "Stadtebaulichen Teilleitbild Landstrasse" hatte der Gemeinderat im Januar
2009 bereits "Richtlinien zur baulichen Verdichtung an der Landstrasse" erlassen, die den
Bauherrschaften und der Vollzugsbehorde seither als Grundlage fur ihre Arbeit dienten. Diese
gilt es an die aktuellen Inhalte des Masterplans und der TeilAnderung anzupassen.

Gestutzt auf die Beschlussfassung des Einwohnerrats zur "Teilanderung NP Landstrasse" wird
der Gemeinderat im Anschluss tber die Fortschreibung der bisherigen Richtlinie zur "Richtlinie
des Gemeinderates gemass 8§ 59 BNO fur Bauvorhaben in der Zone Landstrasse" befinden.
Die Richtlinie wird anlasslich der Genehmigung der Teilanderung genehmigt werden kénnen.

d) Weitere Planungen und Projekte

Die Aufwertung der Landstrasse ist eine fortdauernde Aufgabe, die nur im Verbund von Aktivi-
taten der Grundeigentiimer, der Gewerbetreibenden und der éffentlichen Hand erfolgreich sein
wird. Nebst Aktivitdten auf Basis der Teilanderung sind weitere, projektbasierte Massnahmen
notwendig. Bei zwei Schlisselprojekten wirkt die Gemeinde selbst aktiv mit:

- Mit der im Zeitraum 2019/2020 avisierten Sanierung der unteren Landstrasse ist eine ge-
stalterische Aufwertung der Vorzonen und Seitenrdume verbunden. Als Vorbereitung fir
das Bauprojekt wird aktuell ein Betriebs- und Gestaltungskonzept erarbeitet, das die In-
halte des Masterplans umsetzt und verfeinert. Die Federfiihrung liegt beim Kanton als
Grundeigentimer. Die Gemeinde begleitet die Arbeiten eng, um eine Umsetzung im Sinne
des von der Bevolkerung getragenen Masterplans sicherzustellen.

- Mit der Erweiterung der Zentrumsplatziiberbauung (Zentrumsplatz 2. Etappe) erhalt die
Gemeinde auf einem gemeindeeigenen Schlisselgrundstiick die Mdglichkeit, ein Leucht-
turmprojekt am Orientierungsort "Weinkreisel" zu realisieren.

4  Weiteres Vorgehen

Nach Rechtskraft der einwohnerrétlichen Beschlussfassung zur "Teildnderung NP Land-
strasse" geht die Planungsvorlage zur Genehmigung an den Regierungsrat. Allfallige wesentli-
che Anderungen der Planungsvorlage durch den Einwohnerrat (wie z.B. Anderung allgemeiner
Bauvorschriften) wirden gemass § 25 Abs. 2 BauG zu einer Riickweisung des betroffenen
Teils der Vorlage an den Gemeinderat flhren.

Anderungen der Vorlage gegentiiber der Fassung fiir die offentliche Auflage, sei es bedingt
durch die Bereinigung im Rahmen der Einwendungen oder sei es durch einwohnerratliche An-
derungen, berechtigen Akteure mit schutzwirdigen eigenen Interessen (i.d.R. direktbetroffene
Grundeigentimer und Organisationen gemass § 4 Abs. 3 und 4 BauG, z.T. auch Anstdsser)
zu einer Beschwerde hinsichtlich der geédnderten Punkte an den Regierungsrat. Die entspre-
chende 30-tagige Frist beginnt am Tag nach Publikation der Rechtskraft des Einwohnerratsbe-
schlusses im amtlichen Publikationsorgan. Gleichzeitig erhalten auch alle Einwendenden die
Moglichkeit zur Beschwerde, falls sie den gemeinderatlichen Einwendungsentscheid anfechten
mochten.

Wenn keine Beschwerden eingehen, rechnet der Gemeinderat mit einer Genehmigung der
Teilanderung NP Landstrasse im Frihjahr 2017.
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Der Gemeinderat beantragt dem Einwohnerrat folgenden Beschluss zu fassen:

BESCHLUSS DES EINWOHNERRATES

Die Teilanderung Nutzungsplanung Landstrasse wird genehmigt.

Wettingen, 6. Oktober 2016

Gemeinderat Wettingen

Dr. Markus Dieth Urs Blickenstorfer
Gemeindeammann Gemeindeschreiber
Aktenauflage:

Projektmappe Einwohnerrat, umfassend:

A) Dossier Teilanderung Nutzungsplanung Landstrasse (Fassung fiir die Beschlussfassung
durch den Einwohnerrat vom 17. November 2016), umfassend:
- BNO-Synopse
- Bauzonenplan 1:2'500
- Planungsbericht ohne Beilagen
- Beilagenband zum Planungsbericht (Beilagen 1-4)
- Vorprufungsbericht Kanton vom 14. Oktober 2015
- Stellungnahme Baden Regio vom 15. September 2015
- Einwendungsentscheide des Gemeinderates

B) Dossier Masterplanung Landstrasse (August 2014):
- Masterplan, Zusammenfassung
- Bericht zum Planungsprozess



