“x wettingen

NSNS .
stern an der limmat

Zukunft Wettingen
Masterplanung Landstrasse
Bericht zum Planungsprozess

August 2014




IMPRESSUM

Auftraggeber
Gemeinderat Wettingen, Alberich Zwyssigstrasse 76, 5430 Wettingen

Auftragnehmende
Planpartner AG, Obere Zaune 12, 8001 Zirich

Michael Emmenegger, Analyse und Management von sozialen Prozessen
Hardturmstrasse 269, 8005 Zirich

Ablage Bilder
25576_13A_140828_Abb_Bericht_Planungsprozess

© Bau- und Planungsabteilung, Wettingen

Titelbild Mitwirkung, Quelle: André Urech Fotografie, Baden

25576_13A_140828_Ber_Planungsproz.docx

Gemeinderat Wettingen



INHALT

1 Dank an die Beteiligten 5

2 Planungsprozess und Akteure 7

3 Testplanung Landstrasse (2011) 8
3.1 Perimeter und Aufgabenstellung 8
3.2 Eingeladene Planungsteams 9
3.3 Begleitgremium 9
3.4 Auszlge aus den Studien 10
3.4.1 Fugazza Steinmann / ryffel ryffel / Preisig 10

3.4.2 Metron / van de Wetering / André Roth Immobilien 10
3.4.3 Mdller lllien / ernst niklaus fausch / stadt raum verkehr 11

3.4.4 Schneider Studer Primas / Schmid / IBV Husler 11
3.5 Mitwirkung der Bevolkerung 12
3.5.1 Veranstaltung 12
3.5.2 Zentrale Anliegen 12
3.6 Wichtigste Empfehlungen des Begleitgremiums 13
4 Masterplan-Entwurf (2012) 16
4.1 Auszige 16
4.2 Mitwirkung der Bevdlkerung 18
4.2.1 Veranstaltung 18
4.2.2 Erkenntnisse 18
4.3 Begleitgremium 20
4.3.1 Zusammensetzung 20
4.3.2 Wichtigste Erkenntnisse 20
5 Vertiefung Zentrum (2013) 23
5.1 Mitwirkung Bevdlkerung und Detailhandel 23
5.1.1 Veranstaltungen 23
5.1.2 Wichtigste Themen 23
5.2 Mitwirkung Grundeigentimerschaft und
Liegenschaftenverwaltungen 25
5.2.1 Einzelgesprache 25
5.2.2 Wichtigste Anliegen 25
5.3 Perimeter und Aufgabenstellung 26
5.4 Eingeladene Planungsteams 28
5.5 Begleitgremium 28
5.6 Auszlige aus den Studien 29
5.6.1 Metron / van de Wetering / André Roth 29
5.6.2 Schneider Studer Primas / Schmid / IBV Husler 30
5.6.3 Ammann Albers / Manoa / Basler Hofmann 31

25576_13A_140828_Ber_Planungsproz.docx Gemeinderat Wettingen



5.7 Mitwirkung Bevdlkerung 32

5.7.1 Veranstaltung 32
5.7.2 Wichtigste Anliegen 32
5.8 Wichtigste Empfehlungen des Begleitgremiums 33
6 Vertiefung Winkelried (2013) 35
7 Masterplan (2014) 36
7.1 Zusammenfassung der wichtigsten Inhalte 36
7.2 Gesamtplan 38

25576_13A_140828_Ber_Planungsproz.docx Gemeinderat Wettingen



1 DANK AN DIE BETEILIGTEN 5

Ausgangslage und Absicht

Ideen Planungsteams

Fir Wettingen neuartiger
Mitwirkungsansatz

Interessierte Bevolkerung

Grundeigentimer

Aktive Gewerbetreibende

1 DANK AN DIE BETEILIGTEN

Die Landstrasse steht seit Langerem unter grossem Nutzungs-
druck. In den letzten Jahren hat sie als Einkaufsort an Attrakti-
vitat verloren. Zudem weist der 6ffentliche Raum Mangel in der
Aufenthaltsqualitat und der Nutzbarkeit auf.

Die Landstrasse als wichtiges Ruckgrat von Wettingen soll
revitalisiert werden. Der Gemeinderat Wettingen beschloss
deshalb im Jahre 2011, eine Entwicklungsplanung fur die
Landstrasse durchzufiihren.

Ausgangspunkt fir diese Entwicklungsplanung war eine Test-
planung Uber die ganze Lange der Landstrasse. Mit zwei weite-
ren Studien wurden rdumliche und thematische Aspekte fir die
Gebiete Zentrum und Winkelried vertieft.

Die eingeladenen Planungsteams entwickelten Ideen fur die
Zukunft der Landstrasse. Anhand der unterschiedlichen und
vielfaltigen Entwicklungsvorstellungen konnten realistische
Lésungsansatze hergeleitet und konkretisiert werden.

Eine funktionierende und lebendige Landstrasse ist fir ganz
Wettingen wichtig. Wegen ihrer Bedeutung hat die Gemeinde
erstmals — und bereits von Beginn des Planungsprozesses an
— eine breit abgestiitzte Partizipation durchgefiihrt.

Die Bevodlkerung war aufgefordert, an mehreren Veranstaltun-
gen die Ansatze und Inhalte der Testplanung, des Masterplan-
Entwurfs sowie der Vertiefung Zentrum zu diskutieren und zu
kommentieren. Die Teilnehmenden haben sich Zeit genommen,
die Planungsuberlegungen zu prifen und ihre Vorstellungen
zur Entwicklung der Landstrasse zu formulieren. Dabei wurde
deutlich, dass der Wettinger Bevdlkerung die Zukunft der
Landstrasse am Herzen liegt.

Die Entwicklung der Landstrasse mit ihrer kleinteiligen Parzel-
lenstruktur liegt auch in der Verantwortung der Grundeigen-
timer. Diese haben sich im Rahmen einer Grundeigentiimer-
befragung praktisch ausnahmslos auf persénliche Gesprache
eingelassen und haben damit hilfreiche Hinweise fir den Pla-
nungsprozess geliefert. Auch konnten so wertvolle Kontakte
geknulpft werden.

Das Prasidium des Handels- und Gewerbevereins Wettingen
(HGV) brachte die Positionen des Gewerbes aktiv im Begleit-
gremium zur Testplanung und zum Masterplan-Entwurf ein. In
zwei Workshops brachten die Gewerbetreibenden zudem ihre
Anliegen konstruktiv in die Erarbeitung des Masterplans mit ein.
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1 DANK AN DIE BETEILIGTEN 6

Beratende Fachleute

Hochschule Rapperswil

Planungskommission

Mitwirkung als Erfolg

Dialog wird fortgefiihrt

Im Rahmen des Planungsprozesses lagen viele Ideen auf dem
Tisch. Um diese gedanklich zu bewaltigen und einzuordnen,
haben Expertinnen und Experten aus unterschiedlichen Fach-
gebieten mitgewirkt. Mit ihrem Fachwissen und ihrer Erfahrung
haben sie einen wesentlichen Beitrag zur Erarbeitung des Mas-
terplans geleistet.

Studierende der Hochschule fir Technik Rapperswil haben im
Rahmen mehreren Studien des Projekts Partnergemeinde Wet-
tingen Vorschldge zur Entwicklung der Landstrasse einge-
bracht. Diese bestachen durch die unvoreingenommene He-
rangehensweise und die erfrischende Unbeschwertheit.

Die Mitglieder der Planungskommission der Gemeinde haben
von Beginn an mitgedacht, Inhalte Gberprift und jeweils kritisch
hinterfragt, immer auch mit dem Fokus auf ihre Umsetzbarkeit
in der Praxis. Sie tragen diese Entwicklung mit und stehen fir
die Inhalte des Masterplans ein.

Die Gemeinde Wettingen hat mit diesem aufwendigen Mitwir-
kungsprozess einen neuen Weg beschritten. Der Einbezug all
der unterschiedlichen Akteure hat sich gelohnt: Der Mitwir-
kungsprozess war ein Erfolg. Es konnten wertvolle Erkenntnis-
se gewonnen sowie Transparenz und Vertrauen geschaffen
werden. Mit dem Masterplan Landstrasse liegt nun ein umfas-
sendes und breit abgestiutztes Produkt vor.

Der Masterplan Landstrasse ist fliir die Gemeinde ein Meilen-
stein. Das Ziel ist damit jedoch noch nicht erreicht. Die Ergeb-
nisse des Masterplans missen nun in einem nachsten Schritt
allgemein verbindlich in der Nutzungsplanung verankert wer-
den und in die Projekte der Privaten und der 6ffentlichen Hand
einfliessen.

Auch in Zukunft hoffen wir auf Ihr Mitwirken, und in diesem
Sinne moéchten wir die noch junge Kultur des Dialogs fortfiihren.

Besten Dank fir lhre Unterstitzung!

Dr. Markus Dieth, Gemeindeammann Wettingen
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2 PLANUNGSPROZESS UND AKTEURE

Weiterfiihrende Unterlagen
Mitwirkung

2 PLANUNGSPROZESS UND AKTEURE

Vier Testplanungsbeitrige

!

!

!

| Studierende
FH Rapperswil

Diskussion der Stossrichtung

Bevdlkerung: Fachliches Begleitgremium: | Arbeitsgruppe: 2
Mitwirkungsveranstaltung | - externe Fachleute - Verwaltung N
Mai 2012 - Kanton, Region, Gemeinde - Fachberater
- Handels- und Gewerbeverein N
Anliegen, Empfehlungen und Hinweise
Entwurf Masterplan | Planqus.-
Diskussion Entwurf Masterplan
Bevodlkerung: Fachliches Begleitgremium: | Arbeitsgruppe: %
Feedbackveranstaltung - externe Fachleute - Verwaltung
November 2012 - Kanton, Region, Gemeinde - Fachberater
- Handels- und Gewerbeverein
Anliegen, Empfehlungen und Hinweise
ind Beschit ing Masterplan provisorische Fassung, 11. April 2013
Formulierung Anspriiche und Bedurfnisse an das Zentrum
Bevdlkerung: Detailhandel / Gewerbe: Grundeigentiimerschaft:

Mitwirkungsveranstaltung

- Handels- und Gewerbeverein

- Grundeigentiimer

April 2013 - Gewerbetreibende - Liegenschaften-
verwaltungen
Anliegen, Empfehlungen und Hinweise
Entwurf Vertiefung Zentrum
Diskussion Vertiefung Zentrum

Bevdlkerung: F; i Begleitgremi Arbeitsgruppe:
Feedbackveranstaltung - externe Fachleute - Verwaltung
Oktober 2013 - Kanton, Gemeinde - Fachberater

Anliegen, Empfehlungen und Hinweise

!

Prozess und Akteu

re der Masterplanung

Die Protokolle und ausfiihrlichen Ergebnisberichte der Mitwir-
kungsveranstaltungen zur Masterplanung Landstrasse sind im
Internet unter www.wettingen.ch/landstrasse einzusehen. Im
vorliegenden Bericht sind die wichtigsten Ergebnisse der Ver-
anstaltungen zusammengefasst.
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3 TESTPLANUNG LANDSTRASSE (2011) 8

Perimeter

Gesamtbetrachtung

Stadtebau

Freiraum, 6ffentlicher Raum

Erschliessung, Parkierung

Funktionen und Nutzungen

3 TESTPLANUNG LANDSTRASSE (2011)

3.1 Perimeter und Aufgabenstellung

Perimeter der Testplanung Landstrasse

Mit der Testplanung sollte eine rdumliche und inhaltliche Ge-
samtbetrachtung erfolgen.

Es war aufzuzeigen, wo qualitatssteigernde Verdichtungen und
stadtebauliche Akzente mdglich und erwunscht sind.

Es waren Gestaltungsprinzipien aufzuzeigen, die den Freiraum
in seiner Qualitat aufwerten, zur Starkung der Identitat sowie
zur Orientierung im Raum beitragen.

Zu prufen war, ob mit der Wiederholung von Gestaltungsele-
menten der Wiedererkennungswert gesteigert und damit die
Identitat der Landstrasse gestarkt werden kann.

Sowohl die Erreichbarkeit der Laden und Wohnungen an der
Landstrasse als auch die Funktion der Landstrasse als Durch-
gangsachse waren durch einen wesensgerechten Einsatz der
verschiedenen Verkehrstrager zu gewahrleisten.

In den publikumsbezogenen Bereichen war der Koexistenz der
Verkehrsteilnehmer geblhrend Rechnung zu tragen.

Die Erschliessung und die Parkierung waren auf die Parzellen-
struktur abzustimmen.

Die Trennwirkung der Landstrasse in Nord-Sid-Richtung fir
Fuss- und Veloverkehr war zu vermindern.

Die langfristig mogliche Fuhrung der Limmattalbahn durch die
Landstrasse war konzeptionell zu berlcksichtigen.

Es war aufzuzeigen, welche Orte sich fiur welchen Grad an
Offentlichkeit bzw. welche Funktionen/Nutzungen eignen. Es
war zu prufen, inwieweit eine Verteilung von Orten mit erhdhter
Zentralitdt bzw. eine Konzentration von publikumsbezogenen
Nutzungen zweckmassig ist.

Erdgeschosse waren primar publikumsorientiert zu nutzen.
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3 TESTPLANUNG LANDSTRASSE (2011) 9

Auftragnehmende

Mitglieder

3.2 Eingeladene Planungsteams

- Fugazza Steinmann & Partner AG,
dipl. Architekten ETH/SIA Wettingen mit
ryffel + ryffel, Blro fir Garten- und Landschaftsarchitektur,
Uster
F. Preisig AG, Bauingenieure und Planer, Ziirich
- Metron Verkehrsplanung AG, Brugg mit
van de Wetering, Atelier fir Stadtebau, Zirich
Metron Landschaftsplanung AG, Brugg
André Roth AG, Immobilien- und Bauberatung, Baden
- Miiller lllien Landschaftsarchitekten GmbH, Ziirich mit
ernst niklaus fausch architekten, Zirich
stadt raum verkehr, Birchler + Wicki, Zirich
- Schneider Studer Primas GmbH, Ziirich mit
Schmid Landschaftsarchitekten GmbH, Zirich
IBV Husler AG, Zirich

3.3 Begleitgremium

- Sibylle Aubort Raderschall, Landschaftsarchitektin HTL
BSLA, raderschallpartner ag, Meilen

- Stefan Ballmer, dipl. Ing. ETH, Verkehrsplaner der Gemeinde
Wettingen

- Heinz Beiner, dipl. Ing. Raumplaner FH/FSU/REG A,
Ortsplaner der Gemeinde Wettingen

- Reto Candinas, Departement Bau Verkehr und Umwelt,
Abteilung Raumentwicklung, Kreisplaner

- Nina Cavigelli, Planpartner AG, Zirich

- Dr. Markus Dieth, Gemeindeammann Wettingen

- Michael Emmenegger, Geograf, lic. phil., Analyse und
Management von sozialen Prozessen, Zirich

- Kurt Grauwiler, Departement Bau Verkehr und Umwelt,
Abteilung Tiefbau, Unterabteilung Verkehrsmanagement,
Sektionsleiter Verkehrstechnik

- Urs Heimgartner, Leiter Bau- und Planungsabteilung
Wettingen

- Peter Imoberdorf, Stellvertretender Leiter Bau- und
Planungsabteilung Wettingen

- Dunja Kovari-Binggeli, dipl. Ing., Vertreterin Regionalplanung
Baden-Regio

- Thomas Kovari, Dr. sc. ETH, dipl. Arch. ETH/SIA, Vertreter
Regionalplanung Baden-Regio

- Michael Liebi, dipl. Ing. Raumplanung FH/FSU, Hochschule
Rapperswil, Institut fir Raumentwicklung

- Dr. Hans Naef, lic. oec. publ., GSP, Gesellschaft fir Stand-
ortanalysen und Planungen, Zirich
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3 TESTPLANUNG LANDSTRASSE (2011) 10

- Rudolf Rast, dipl. Arch ETH/SIA, Raumplaner BSP, Bern,
Mitglied Ortsbildkommission Wettingen

- Emanuel Schoop, Architekt ETH SIA BSA, Baden, Mitglied
Ortsbildkommission Wettingen

- Roger Schranz, eidg. dipl. Finanzplanungsexperte /
MAS Bankmanagement; Koprasident Handels- und Gewer-
beverein Wettingen (HGV)

- Peter G. Schiitz, dipl. Ing. ETH, Departement Bau Verkehr
und Umwelt, Abteilung Verkehr, Abteilungsleiter

- Hans Utz, Koprasident Handels- und Gewerbeverein
Wettingen (HGV)

- Martin Valencak, Bau- und Planungsabteilung Wettingen

3.4 Ausziige aus den Studien

3.4.1 Fugazza Steinmann / ryffel ryffel / Preisig

Verkehrs- und Bebauungskonzept fiir den Zentrumsabschnitt

3.4.2 Metron / van de Wetering / André Roth Immobilien

,-"'/’ \ I ;RUMAT*
Sty ’ o = \WJ HALB\ARTEN KREUZ
A NNy g X . I
Q%ﬁa‘h"' LANGANSTEN STA[FEL /j e \\ \ LUGIBACH/

ORTSEINGANG

Zonierungsvorschlag; Schaffung von Orientierungspunkten an Kreuzungen
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3 TESTPLANUNG LANDSTRASSE (2011) 11

3.4.3 Miiller lllien / ernst niklaus fausch /
stadt raum verkehr

Freiraumkonzept bzw. Wettingen als Gartenstadt; «Stadtkrone»

3.4.4 Schneider Studer Primas / Schmid / IBV Hiisler

Landstrasse als «Stadtstrasse»; Gliederung Strassenraum
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3 TESTPLANUNG LANDSTRASSE (2011) 12

Kommentierung Stossrichtungen

Funktionen und Nutzungen

Freiraum

Verkehr

3.5 Mitwirkung der Bevolkerung

3.5.1 Veranstaltung

Im Rahmen einer ersten, gut halbtagigen Mitwirkungsveranstal-
tung am 12. Mai 2012 wurden unterschiedliche Stossrichtun-
gen, die sich aus den vier Testplanungsergebnissen ableiten
liessen, der Bevdlkerung prasentiert. Die Anwesenden konnten
diese beurteilen und ihre Anliegen und Beddurfnisse formulieren.

3.5.2 Zentrale Anliegen
In der gesamten Landstrasse soll gewohnt und gearbeitet wer-
den.

Das Zentrum (Staffel- bis Alberich Zwyssigstrasse) soll auch in
Zukunft der zentrale Ort mit Geschaften, Dienstleistungs- und
Einkaufsnutzungen sein. Es soll ein umfassendes Einkaufs-,
Versorgungs- und Dienstleistungsangebot mit attraktivem Mix
an Fachgeschaften geben.

Begegnungsplatze bzw. ausgesuchte frequentierte Orte ent-
lang der Landstrasse mit Teil- oder Spezialangeboten werden
als notwendig erachtet.

Aus der Durchgangsachse soll ein 6ffentlich nutzbarer Raum
entstehen. Der o6ffentliche Raum soll einheitlich, einem roten
Faden folgend, gestaltet werden.

Die Landstrasse soll den Charakter eines mit Alleen oder B&u-
men gesaumten Boulevards haben mit breiten Gehbereichen,
der tagslber, aber auch fur Abendnutzungen attraktiv ist.

Im Zentrum soll der 6ffentliche Raum von Fassade zu Fassade
reichen. Dem Zentrumsbereich soll in Zukunft eine grosse Be-
deutung zukommen. Dieser Ort soll ein stadtisches Flair haben,
Menschen an die Landstrasse bringen und sich fir einen an-
genehmen Aufenthalt eignen. Auf dem Zentrumsplatz sollen
Veranstaltungen stattfinden.

Der o6ffentliche Raum soll vergrdssert werden; an geeigneten
Orten sollen kleinere Platze/Parks mit Begegnungsmaoglichkei-
ten geschaffen werden.

Der Verkehr soll entweder reduziert oder die Geschwindigkeit
soll gesenkt werden, vor allem im Zentrum.

Eine Mehrheit der anwesenden Personen unterstiitzt eine Re-
duktion der Parkplatze an der Landstrasse, da dieser Platz
besser genutzt werden koénnte. Eine gegenteilige Position
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3 TESTPLANUNG LANDSTRASSE (2011) 13

Stadtebau

Funktionen und Nutzungen

nimmt eine Mehrheit der anwesenden Gewerbevertreter ein,
die wirtschaftliche Nachteile fir die ansassigen Betriebe be-
fUrchtet.

Ein gutes Nebeneinander und sicheres Miteinander wird als
wichtig erachtet. Dazu sind der offentliche Verkehr und der
Langsamverkehr zu férdern.

Fir zu Fuss Gehende und Velofahrende sollen sichere Que-
rungsmoglichkeiten angeboten werden.

Eine Verdichtung im Zentrum wird generell beflrwortet, wobei
die angrenzenden Gebaude (zweite, dritte Bautiefe) in die Be-
trachtung einzubeziehen sind.

Die Freiraumaspekte, Topografie, Sicht- und Querbeziehungen,
Anschliisse/Ubergange in die umliegenden Gebiete sind zu
berucksichtigen.

Zustimmung zu grossvolumigen Bauten mit bis zu sechs Ge-
schossen und uUberhohen Erdgeschossen besteht insbesonde-
re fir das Zentrum.

3.6 Wichtigste Empfehlungen des Begleitgremiums

In der Landstrasse soll gewohnt und gearbeitet werden. Nebst
Einkaufen und Wohnen gilt es insbesondere die Arbeitsnutzung
zu férdern, zum Beispiel mit der Vorgabe eines minimal einzu-
haltenden Gewerbeanteils. Damit kann die wirtschaftlich
schwachere Nutzung (Arbeiten) vor der Verdrangung durch die
wirtschaftlich stéarkere Nutzung (Wohnen) verschont werden.

Das Zentrum soll auch in Zukunft der zentrale Ort mit Geschaf-
ten, Dienstleistungs- und Einkaufsnutzungen sein. Es soll ein
stadtisches Flair haben und sich fir einen angenehmen Auf-
enthalt eignen.

Es wird eine Konzentration der Krafte im Zentrum auf einer
flanierbaren Strecke (200—300 Meter) empfohlen.

Fir die in Gehdistanz zur Landstrasse gelegenen Standorte
(B-Lagen) sollen vermehrt die fusslaufigen Querachsen mitein-
bezogen werden.

Zur Forderung von publikumsorientierten Nutzungen sind die
baulichen Voraussetzungen zu schaffen.

Nebst dem Zentrum zwischen Staffel- und Alberich Zwyssig-
strasse braucht es weitere belebte Bereiche mit interessanten
offentlichen Erdgeschossnutzungen und attraktiven 6ffentlichen

25576_13A_140828_Ber_Planungsproz.docx

Gemeinderat Wettingen



3 TESTPLANUNG LANDSTRASSE (2011) 14

Freiraum

Verkehr

Raumen. Auf die Schaffung von Subzentren sollte verzichtet
werden, da ein Subzentrum Produkte des taglichen Bedarfs
anbietet; ein solches Angebot wirde jedoch die Betriebe im
Zentrum schwachen.

Eine sorgfaltige Aufwertung des o6ffentlichen Raums ist Uber
die gesamte Landstrasse erwinscht. Wichtige Elemente sind
dabei ein attraktiver Strassenraum mit Baumen und Begeg-
nungsmaoglichkeiten fir alle.

Angesichts des Bestands und des Bedarfs durfte es weniger
um die Schaffung grosser neuer Freirdume als um die Aufwer-
tung heute ungentigend genutzter oder unbefriedigend gestal-
teter, kleinerer Zwischenbereiche gehen.

Aus der Durchgangsachse soll ein 6ffentlich nutzbarer Raum
entstehen. Im Zentrum soll der 6ffentliche Raum von Fassade
zu Fassade reichen und Uber breite Gehbereiche verfligen.

Die heute vorzufindenden vielfaltigen Qualitaten und Eigenhei-
ten als Besonderheit der Landstrasse sind zu starken, und ein
«einheitliches Gesicht» ist zu vermeiden.

Der offentliche Raum ist als «Stadtpause» zu sehen, als Riick-
zugsmoglichkeit. Es soll eine Freiraum-Perlenkette mit unter-
schiedlichen Angeboten geschaffen werden, die auf die heuti-
gen Qualitdten Bezug nimmt.

Den Querachsen ist hohe Bedeutung beizumessen. Zwischen
der Feinerschliessung der Quartiere und Themen wie Begri-
nung, Einsicht in die Gartenstadtquartiere und Durchblicke in
die Naherholungsgebiete bestehen Synergien.

Der zukiinftige Ortseingang im Osten ist auf die Siedlungsent-
wicklung abzustimmen und freiraumplanerisch pragnant aus-
zugestalten.

Eine Beruhigung des motorisierten Verkehrs erscheint unum-
ganglich. Der Ziel-/Quellverkehr muss gewahrleistet sein, die
Erreichbarkeit der Geschéafte auch mit dem Auto ist als wichti-
ger Standortfaktor hochzuhalten.

Die Landstrasse ist siedlungsorientiert, weshalb mit gestalteri-
schen Massnahmen eine Geschwindigkeitsreduktion erzielt
werden soll, vor allem im Zentrum.

Ein gutes Nebeneinander und sicheres Miteinander wird als
wichtig erachtet. Fur zu Fuss Gehende und Velofahrende sol-
len sichere Querungsmdglichkeiten angeboten werden. Die
Einfihrung eines Mehrzweckstreifens soll gepriift werden.
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3 TESTPLANUNG LANDSTRASSE (2011) 15

Stadtebau

Die Notwendigkeit eines Erhalts der Kurzzeit-Langsparkierung
im Zentrum wird kontrovers beurteilt. Bei einer Erhaltung der
Langsparkfelder muss jedenfalls darauf geachtet werden, dass
mit der raumlichen Optimierung der Parkierungsanordnung
dem Bedirfnis nach Querung der Landstrasse entsprochen
werden kann.

Die Einfuhrung eines Parkleitsystems wird als wichtig erachtet.

Es ist ein ortsspezifischer, der jeweiligen Situation angepasster
Stadtebau noétig, der bestehende Qualitdten und Eigenheiten
berucksichtigt. Einheitliche Visionen lber grosse Schilde in
gleichem Massstab erscheinen nicht angemessen.

Die Nord- und die Siidseite der Landstrasse sind aufgrund der
unterschiedlichen Larmeinwirkung und Besonnungsverhaltnis-
se differenziert zu betrachten.

Spezialitat der Landstrasse ist der lineare Raum; dies sollte bei
einer Verdichtung zu einer linearen Vielfalt fihren, wobei die
Verdichtung in die Tiefe vorsichtig zu behandeln ist.

Eine starkere Verdichtung im Zentrum wird aus funktionaler
Sicht zu einer vermehrten Belebung beitragen.

Das dichte Querstrassennetz hat auch eine wichtige stadtebau-
liche Gliederungsfunktion. Damit kann die wichtige physische
und optische Durchlassigkeit erhalten bleiben.

Gartenstadtquartiere (wie Langenstein) sind sensibel, da eine
Verdichtung die Aussenraumqualitaten und damit den Charak-
ter gefahrdet. Hier missten Restriktionen gesetzt bzw. Mecha-
nismen zum Erhalt des vorhandenen Gebietscharakters entwi-
ckelt werden.

Bei einer Erhéhung der Ausnltzung ist zur Sicherung einer
guten Qualitdt eine Gestaltungsplan- und/oder eine Wettbe-
werbspflicht einzufliihren.
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4 MASTERPLAN-ENTWURF (2012)

4.1 Auszige

Gesamtplan: Teil 1
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Gesamtplan: Teil 2
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Baume Baume

Strassenquerschnitt Zentrum: Mehrzweckstreifen mit seitlicher Parkierung (Quelle: Ballmer + Partner AG, Aarau)

Aufwertung Einmiindung Querstrasse: Bepflanzung und Méblierung
(Quelle: Hochschule fiir Technik Rapperswil)
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Kommentierung

Mehr Mut

Zentrum starken

Gestaltung Zentrum als Aufent-
halts- und Begegnungsraum

Prioritat fur zu Fuss Gehende
im Zentrum

4.2 Mitwirkung der Bevolkerung

4.2.1 Veranstaltung

Im Rahmen einer zweiten, knapp halbtagigen Mitwirkungsver-
anstaltung am 27. November 2012 konnte die interessierte
Bevolkerung die Inhalte des Masterplan-Entwurfs kommen-
tieren.

4.2.2 Erkenntnisse

Die Stossrichtung des Masterplans wird grundsatzlich positiv
bewertet. Er bildet insgesamt eine gute Grundlage fir die Ent-
wicklung der Landstrasse im angestrebten Sinn. Die im Mas-
terplan dargelegten Prinzipien werden nicht in Frage gestellt.
Die Gemeinde wird jedoch aufgefordert, in der Masterplanung
mutiger und konsequenter zu sein und Lésungen vorzuschla-
gen, die weniger Ausdruck eines Kompromisses sind, sondern
klare und starke Haltungen widerspiegeln.

Das Zentrum der Landstrasse ist zu starken. Die Verdichtungs-
konzentration im Zentrum wird insgesamt als richtig erachtet,
wobei in der weiteren Bearbeitung eine noch starkere Verdich-
tung geprift werden soll. Die Gemeinde soll Akzente setzen.
Man soll merken, wo das Zentrum der Landstrasse ist. Auch ist
eine Ausweitung des Zentrums Richtung Ost und West funktio-
nal und stadtebaulich (Dichte) mehrheitlich erwiinscht und in
der Weiterbearbeitung zu prifen. Die Entwicklung der Orientie-
rungsorte soll (in einem ersten Schritt) die Aufwertung der bei-
den Kreisel (Raben-/Weinkreisel) und der Kreuzung Bahnhof-/
Landstrasse ermoglichen.

Das Zentrum wird mit dem Masterplan-Entwurf noch nicht die
erwunschte Flaniermeile. Bei der Gestaltung des Freiraums ist
darauf zu achten, dass das Zentrum generell begegnungs-
freundlicher wird. Gefordert sind mutige Loésungen, damit das
Zentrum zu einer attraktiven Aufenthaltszone wird. Das Poten-
zial der im Zentrum angedachten Strassenraumgestaltung mit
Vorzonen und Mehrzweckstreifen ist noch nicht greifbar; die
Gestaltungsvorschlage lassen die im Mai 2012 geforderte At-
traktivitatssteigerung des o6ffentlichen Raums noch nicht erken-
nen. Die Mdglichkeiten, die sich mit dieser Form der Strassen-
raumgestaltung auftun, missen deutlicher herausgearbeitet
und vermittelt werden.

Im Zentrum sollen zu Fuss Gehende Prioritat haben. Die Que-
rungsmoglichkeiten der Landstrasse und die Sicherheit fir den
Langsamverkehr sind in der Bearbeitung insgesamt weiter zu
verbessern. Das Netz der Querung und Durchwegung darf
insbesondere im Zentrum dichter werden.
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Verkehrsberuhigung, aber wie?

Parkieren: Losung ausstehend

Ausbau Parkhauser,

Parkleitsystem

Roter Faden der Gestaltung

Nutzungsmanagement

Das Thema der Temporeduktion im Zentrum wurde kontrovers
diskutiert. Hier braucht es weitere Uberlegungen dazu, wie, mit
welchen Mitteln und mit welcher Signalisation eine insgesamt
erwunschte Beruhigung des Verkehrs erreicht werden kann.

Das Thema der Parkierung (oberirdisch) entlang der Land-
strasse war umstritten. Konsens besteht darliber, dass es nicht
mehr Parkplatze geben soll und dass sie auch anders ange-
ordnet werden kénnen. Uber die Menge, ihre Klassierung
(Kurzzeit), die Anordnung (langs, gruppiert) und die grundsatz-
liche Wunschbarkeit gingen die Meinungen auseinander. Hier
sind weitere Diskussionen notwendig, insbesondere im Hinblick
auf die formulierten Anspriiche auf eine Beruhigung des Ver-
kehrs, mehr und sichere Querungsmaéglichkeiten und eine at-
traktive Aufenthaltsqualitat in den Vorzonen.

Potenzial zur Verbesserung der Parkierungssituation im Zent-
rum bieten der Ausbau oder Neubau und die bessere Nutzung
von Parkhausern im Zentrum. Hier sind weitere Mdglichkeiten
aufzuzeigen. Klar gefordert wurden auch die Einfihrung eines
Parkleitsystems und die rickwartige Parkierung (Erschlies-
sung).

Der rote Faden der Gestaltung soll nicht nur mit Bdumen ge-
sponnen werden. Als mdgliche Alternativen wurden genannt:
einheitliches Mobiliar, Beleuchtungskonzept.

Die verstarkte Nutzung des o6ffentlichen Raumes erfordert ein
Nutzungsmanagement. Dieses ist zu erarbeiten, und es muss
einhergehen mit der Entwicklung der Verweilorte und der At-
traktivitatssteigerung des Zentrums als Aufenthalts- und Be-
gegnungsort.

25576_13A_140828_Ber_Planungsproz.docx

Gemeinderat Wettingen



4 MASTERPLAN-ENTWURF (2012) 20

Mitglieder

Einbezug Alberich Zwysigstrasse

B-Lagen

Erdgeschosshdhen

4.3 Begleitgremium

4.3.1 Zusammensetzung

- Sibylle Aubort Raderschall, Landschaftsarchitektin HTL
BSLA, raderschallpartner ag, Meilen

- Stefan Ballmer, dipl. Ing. ETH, Verkehrsplaner der Gemeinde
Wettingen

- Heinz Beiner, dipl. Ing. Raumplaner FH/FSU/REG A,
Ortsplaner der Gemeinde Wettingen

- Nina Cavigelli, Planpartner AG, Ziirich

- Kurt Grauwiler, Departement Bau Verkehr und Umwelt,
Abteilung Tiefbau, Unterabteilung Verkehrsmanagement,
Sektionsleiter Verkehrstechnik

- Urs Heimgartner, Leiter Bau- und Planungsabteilung
Wettingen

- Peter Imoberdorf, Stellvertretender Leiter Bau- und
Planungsabteilung Wettingen

- Thomas Kovari, Dr. sc. ETH, dipl. Arch. ETH/SIA, Vertreter
Regionalplanung Baden-Regio

- Dr. Hans Naef, lic. oec. publ., GSP, Gesellschaft fir Stand-
ortanalysen und Planungen, Zirich

- Rudolf Rast, dipl. Arch ETH/SIA, Raumplaner BSP, Mitglied
Ortsbildkommission Wettingen

- Peter G. Schiitz, dipl. Ing. ETH, Departement Bau Verkehr
und Umwelt, Abteilung Verkehr, Abteilungsleiter

- Hans Utz, Koprasident Handels- und Gewerbeverein
Wettingen (HGV)

- Martin Valencak, Bau- und Planungsabteilung Wettingen

4.3.2 Wichtigste Erkenntnisse

Der Einbezug der Achse zum Rathaus wird vermisst. Er ist bzgl.
der herrschenden Bebauungsstrukturen (Hochhauser neben
Einfamilienhdusern, viele gréssere Parzellen) und des Entwick-
lungspotenzials in fusslaufiger Distanz zum Zentrum wichtig.

Fir die Zweitklasslagen/B-Lagen sollen vermehrt die fusslaufi-
gen Quer- (und Parallel-) Achsen zum Zentrum einbezogen
werden.

Die vorgeschlagene EG-Hb6he von 4.00 Meter fir alle Abschnit-
te ist unglnstig (héhere Heiz- und Erstellungskosten, keine
Méglichkeit, ein Galeriegeschoss einzuziehen). Es wird eine
Differenzierung und Zweiteilung vorgeschlagen: eine Erdge-
schosshéhe von 4.80-5.20 Metern (mit Moglichkeit zu Galle-
riegeschoss) in der 1. Bautiefe im Zentrum; 3.50-3.80 Meter in
B-Lagen im Zentrum (Quer-/Parallelachsen) und in der 1. Bau-
tiefe ausserhalb des Zentrums. Die Vorgabe uberhoher Erdge-
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Entwicklung Knoten

Forderung Arbeitsnutzung

Baumkonzept

OV-Haltestellen

Hochhauser

Querachsen

Gebaudestellung

schosse auf der gesamten Lange erscheint sinnvoll, da maxi-
male Flexibilitat fur die Zukunft gewahrleistet bleibt.

Aus Sicht der Starkung des Zentrums ist eine sorgfaltige Ab-
wagung der Nutzungen an den ausserhalb des Zentrums gele-
genen Knoten notwendig. Die Entwicklung dieser Knoten mit-
hilfe einer Gesamtplanung wird begrisst, sie sollte aus 6kono-
mischer Sicht allerdings erst zu einem spateren Zeitpunkt er-
folgen, wenn das Zentrum bereits eine Starkung erfahren hat.

Unter dem Titel «Schutz der Schwacheren» herrscht Konsens,
dass ein gewisser Laden-/Gewerbeanteil fur die Landstrasse
vorzuschreiben ist, da andernfalls vorwiegend Wohnen reali-
siert wird. Es wird vorgeschlagen, Minimalanteile fir Gewerbe
anstelle von Maximalanteilen fiir Wohnen vorzugeben. Rege-
lungsmechanismen, die den parzelleniibergreifenden Transfer
von vorgeschriebenen Anteilen ermdéglichen, waren vorteilhaft.

Damit das Baumkonzept umsetzbar wird, muss eine Unter-
schreitung der Grenzabstinde fiur Baumpflanzungen in der
BNO ermdoglicht werden. Gestitzt auf den Masterplan-Entwurf
und das Bekenntnis der Politik zu einer aktiven Bodenpolitik
kénnen in Zusammenarbeit mit privaten Bauherrschaften Lo-
sungen zur Aufwertung des O6ffentlichen Raumes erarbeitet
werden.

Eine wichtige Rolle in der Freiraumperlenkette kommt der ge-
stalterischen Aufwertung der OV-Haltestellen zu. Dies bedingt
auch eine bewusste, auf die Langsamverkehrsachsen und Nut-
zungen abgestimmte Setzung.

Aus der Testplanung ist kein zwingender Grund fir Hochhau-
ser ableitbar. Héhere Hauser (wegen Feuerpolizeivorschriften
vermutlich bis maximal 25 Meter hoch) sind im Sinne des kan-
tonalen Auftrags nach einer deutlichen Verdichtung an geeig-
neten Lagen zu prufen. Hierzu ist geniigend Umland vonndéten.

Das im Westteil bestehende stadtebauliche Gliederungsprinzip
der engmaschigen Querstrassen ist ein interessantes Prinzip.
Es dient der Rhythmisierung, der Orientierung/Erkennbarkeit,
der optischen und physischen Durchlassigkeit sowie der Fei-
nerschliessung der Quartiere. Das feinmaschige Quernetz ist in
neu zu entwickelnden oder Transformationsgebieten als Ansatz
zu prifen.

Wichtiger als Vorschriften zur Langs- oder Querstellung der
Gebaude ist vielmehr die Aufrechterhaltung der Durchlassigkeit
(physisch und optisch) in denjenigen Gebieten, die heute auf-
grund der Querstellung der Gebaude diese Attribute besitzen.
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Dichte im Westen

Mehrzweckstreifen

Velofiihrung

Langsparkierung Zentrum

Diese Qualitat gilt es auch bei zukiinftigen Arealentwicklungen
zu erhalten.

Sollte eine zonenkonforme Bebauung (heute: Zentrumszone)
der Gebiete im Westen den Charakter des Quartiers wesentlich
verandern, sind Mechanismen zum Erhalt dieses Charakters zu
entwickeln. Auch ist der Verlauf der Baulinien zu uberprifen,
sodass bei einer Querschnittsausweitung im Bereich des Orts-
eingangs West nicht beide Hauserzeilen zu opfern waren.

Zwischen den beiden Kreiseln ist der Mehrzweckstreifen (MZS)
Ubereinstimmend der richtige Ansatz. Wichtig ist, den MZS fur
Querende sicher auszugestalten, ohne die Mdoglichkeit des
Uberholens tGber Gebiihr einzuschréanken.

Beziglich Einfuhrung eines Velostreifens sind unterschiedliche
Positionen erkennbar: Dafiir spricht die Verkehrssicherheit der
Velofahrenden und eine klare Zuweisung des Velofahrers auf
die Strasse, dagegen die weitere Ausweitung des Querschnitts
und das dem Koexistenzgedanken sowie den realen Verhalt-
nissen widersprechende Signal der «freien Fahrt».

Die Notwendigkeit eines Erhalts der Langsparkierung wird
kontrovers beurteilt. Es ist eine Gewichtung zwischen dem
Erhalt der Parkierung und Verbesserungen fir den Langsam-
verkehr vorzunehmen.
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Veranstaltung Bevolkerung

Veranstaltungen
Detailhandel / Gewerbe

Allgemein

Zustimmung und Kritik

Landstrasse als Arbeitsort

5 VERTIEFUNG ZENTRUM (2013)

5.1 Mitwirkung Bevolkerung und Detailhandel

5.1.1 Veranstaltungen

Im Rahmen einer Begehung des Zentrums (Abschnitt Staffel-
bis Alberich Zwyssigstrasse) am 27. April 2013 mit anschlies-
sendem kurzem Workshop konnte die interessierte Bevolke-
rung ihre Vorstellungen und Anspriche zum Zentrum bzw. zur
Vertiefungsstudie Zentrum aussern.

Am 11. April 2013 fand ein Gesprach mit Vertretern des Han-
dels- und Gewerbevereins Wettingen (HGV) und am 22. April
2013 zwei Workshops mit Detailhdndlern und Gewerbetreiben-
den aus dem Zentrumsbereich der Landstrasse statt. Auch sie
konnten ihre Vorstellungen und Anspriche zum Zentrum bzw.
zur Vertiefungsstudie Zentrum aussern.

5.1.2 Wichtigste Themen

Am meisten und auch am kontroversesten wurde Uber den
offentlichen Freiraum und das Thema Verkehr diskutiert. Viele
der Erkenntnisse aus den Diskussionen betreffen aber auch die
Managementebene.

Bei HGV und Detailhandel/Gewerbe stossen die Masterplan-
inhalte fir das Zentrum auf Zustimmung. Bei den Beteiligten
aus dem Workshop Bevdlkerung ist diese Zustimmung geteilt.
Dort wurde auch grundsatzliche Kritik am bisherigen Planungs-
stand und an der Zukunftsperspektive getibt. Insbesondere im
Workshop mit der Bevdlkerung wurde betont, dass die Er-
kenntnisse und Forderungen aus der Mitwirkung 2012 sichtba-
rer in die Gestaltung des Zentrumsbereichs einfliessen sollen.
Die im November 2012 festgehaltenen Forderungen lauten: Im
Zentrum Prioritat fir zu Fuss Gehende, Zentrum als Aufent-
halts- und Begegnungsraum gestalten, Verkehr beruhigen und
eine LOsung flur die Parkierung finden, die den Wunsch nach
besserer Aufenthaltsqualitat unterstitzt.

Die bauliche Entwicklung muss zum Ziel haben, die Kunden-
frequenz an der Landstrasse zu erhéhen. Vor diesem Hinter-
grund kommt der Ansiedlung von zusatzlichen Arbeitsplatzen
(z.B. durch eine Forderung der Schaffung von Gewerbeh&u-
sern) eine wichtige Bedeutung zu, da die Arbeitenden zu einer
Belebung der Landstrasse beitragen. Aber auch die Attraktivie-
rung fur neue, heute an der Landstrasse untervertretene Ziel-
gruppen (z.B. Familien, Jugendliche) ist von Bedeutung. Die
stadtebauliche Entwicklung soll diesen Aspekt gebihrend
berucksichtigen.
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Parkierung

Gestaltung o6ffentlicher Freiraum

Mehrzweckstreifen

Attraktivierung uber Zentrum
hinaus

Ruckwartige Raume

Baume

Es ist ein Umgang zu finden mit zwei einander widersprechen-
den Haltungen:

- Erreichbarkeit und Parkierung sind ein wichtiger, zu erhal-
tender Standortfaktor.

- Der Zentrumsbereich kann ohne Parkierung attraktiver wer-
den als mit Parkierung.

Die Frage der Parkierung ist in Varianten zu beantworten.
Neue Moglichkeiten sollen den Entscheidungshorizont erwei-
tern. Die Frage der Parkierung ist zwingend zusammen mit der
Einfihrung eines Parkleitsystems fir die Zone Landstrasse/
Zentrum zu beantworten.

Die Gestaltung des 6ffentlichen Raumes (Vorzonen, Gehberei-
che, Strasse) soll die Flanier- und Aufenthaltsqualitdt merklich
erhodhen, gleichglltig ob mit oder ohne Langsparkierung, und
die Kundenfrequenz steigern. Zusatzlich ist der Querungsmaog-
lichkeit hoheres Gewicht beizumessen.

Der Mehrzweckstreifen wird insgesamt (noch) nicht als taugli-
ches Mittel zur Qualitatsverbesserung im Verkehrsbereich, fiir
eine bessere Querung und fur eine Unterstitzung der Koexis-
tenz gesehen. Hier braucht es bedeutend genauere Aussagen
oder Varianten mit anderen verkehrsberuhigenden Massnah-
men.

Es ist eine Attraktivierung Uber den heute als Zentrum wahrge-
nommenen Bereich hinaus nétig. Im Minimum sind die Anbin-
dung der «Center Passage» und der Bereich zwischen Migros
und Rabenkreisel mitzubearbeiten.

Das Potenzial der rickwartigen Rdume und der Zwischenrau-
me ist darzustellen. Es ist zu zeigen, was in diesen Rdumen
moglich wird und wie ihre Gestaltung zu einem attraktiven
Zentrum bzw. einer héheren Nutzungs- und Aufenthaltsqualitat
beitragen kann.

Baume entlang der Landstrasse sind von den Geschéaftsinha-
bern durchaus erwiinscht, sofern sie keinen Aufwand verursa-
chen, nicht die Sicht auf das Geschaft verdecken und die Pfle-
ge und der Unterhalt gut geregelt sind.
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Befragungen / Gesprache

Interesse an BNO-Revision

Proaktive Kommunikation

Hohe Bedeutung der
Erschliessungsfrage

5.2 Mitwirkung Grundeigentiimerschaft und Liegen-
schaftenverwaltungen

5.2.1 Einzelgesprache

Im April und Mai 2013 wurden mit 26 Grundeigentimern und 6
Liegenschaftenverwaltungen Einzelgesprache von einer bis
eineinhalb Stunden durchgeflhrt.

5.2.2 Wichtigste Anliegen

Auffallend ist, dass die Mehrheit der Grundeigentiimerschaften
die Entwicklungsabsichten der Gemeinde trotz ihrer eher kon-
solidierenden Haltung begrisst. Die Revision der Bau- und
Nutzungsordnung stésst auf Interesse und eréffnet neue bauli-
che Perspektiven. In der Anpassung der Bau- und Nutzungs-
ordnung sind die Aspekte der Erschliessung und der Parzel-
lengrésse mitzudenken.

Tendenziell sind die Grundeigentiimer in einer abwartenden
Position. Unklar ist die langfristige Positionierung (Anreizsys-
tem zur Férderung des Gewerbemixes, Verkehrsmanagement,
Limmattalbahn) und Strategie (Standortmarketing, aktive Bo-
denpolitik) der Gemeinde. Eine proaktive Kommunikation ist
deshalb von grosser Bedeutung.

Der Verkehr und die Parkierung entlang des Zentrums sollen
erhalten bleiben, da die gute Erschliessung ein wichtiger
Standortfaktor ist. Die Fragen zur Anpassung der Verkehrssi-
tuation gilt es in Varianten zu beantworten. Der prasentierte
Vorschlag zur Verkehrs- und Parkierungssituation wird als zu
wenig verkehrsberuhigend und zu wenig férderlich fur die
Koexistenz der Verkehrsteilnehmenden beurteilt:

- Eine bessere Entflechtung ist zu prifen (z.B. unterschiedli-
che Bodenbelage).

- Im Mehrzweckstreifen wird mehrheitlich keine Unterstiitzung
fur die Koexistenz gesehen. Der Nutzen fiir eine bessere
Querung wird darin nicht erkannt.

- Gefordert wird ein Parkleitsystem, das sich auf das Zentrum
der Landstrasse bezieht. Ebenfalls gilt es ein System zu
prifen, das auf eine konsequente Handhabung der Kurzzeit-
und Langzeitparkplatze abzielt. Hierbei gilt es die Parkhau-
ser miteinzubeziehen.

- Die Meinungen zu den Fahrbahnhaltestellen gehen ausei-
nander. Der positive Nutzen ist auszuweisen.

- Die «Parkplatz-Pakete» werden begrisst.
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Foérderung Zentrum

Orte mit hoher Aufenthaltsqualitat

Baume

Perimeter

Zahlreiche Grundlagen

Die bauliche Entwicklung muss zum Ziel haben, den Zentrums-
charakter zu férdern. Der Riegel zwischen Migros und UBS
muss aufgebrochen werden, und es muss moglich sein, im
Erdgeschoss durchgehend Gewerbe anzusiedeln.

Gut erschlossene und reprasentative Dienstleistungshauser
sind zu prufen.

Der definierte Zentrumsperimeter (Staffel- bis Alberich Zwys-
sigstrasse) wird begrisst und eine stadtebauliche Konzentra-
tion darauf ist wichtig. Ohne den Perimeter zu erweitern, muss
aber das angrenzende Gewerbe ans Zentrum angeschlossen

werden.

Eine gute Aufenthaltsqualitat wird gewunscht. Das Flanieren
steht jedoch nicht im Vordergrund. Dies ist in der Strassen-
raumgestaltung zu bericksichtigen. Daher soll die Gestaltung
des offentlichen Raums einzelne Punkte als attraktive Aufent-
haltsorte definieren und die Vorzonen miteinbeziehen. Ein
durchgangiges Beleuchtungssystem ist miteinzubeziehen.

Baume entlang der Landstrasse werden gewunscht. Die Wahl
der Baumart soll gut Uberlegt sein und die Pflanzung in Riick-
sprache mit den Grundeigentimern erfolgen.

5.3 Perimeter und Aufgabenstellung
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Als Grundlage fur die Vertiefungsstudien dienten die Erkennt-
nisse aus der Testplanung und dem Masterplan-Entwurf. Wei-
ter waren die Anliegen der Bevdlkerung und der Grundeigen-
timer an das Zentrum, die im Vorfeld im Rahmen der Mitwir-
kung erfragt worden waren, zu bericksichtigen.
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Fragenkatalog

Funktionen des Zentrums

Grosse des Zentrums

Nutzungen

Aufenthaltsqualitat

Orientierungsorte, Verweilorte

Strassenquerschnitt

Beruhigung

Erschliessung und Parkierung

Langsamverkehr

Verdichtungsgrad

Strukturen / Gebaudetypologien

Den Planungsteams wurde nicht eine konkrete Aufgabe, z. B.
in Form eines Raumprogramms, vorgegeben, die sie zu bear-
beiten hatten, sondern es wurde eine Vielzahl an Fragen for-
muliert, die mit den Studien beantwortet werden sollten. Hier
eine Auswabhl:

- Welche Funktionen Ubernimmt das Zentrum fir Wettingen?
Welche Ausstrahlung hat das Zentrum?

- Wie gross ist das Zentrum? Erstreckt es sich zwischen der
Staffel- und Alberich Zwyssigstrasse?

- Welche Griinde sprechen fir eine allfallige Ausdehnung des
Zentrums Uber die beiden Kreisel hinaus, und welche Folgen
waren mit einer Ausdehnung verbunden?

- Wie kénnen gute Rahmenbedingungen fir Café, Bars, Res-
taurants usw. geschaffen werden?

- Braucht es nebst der Vorgabe der Uberhéhen Erdgeschosse
weitere Voraussetzungen, um auch die Standorte an den
Quer- und Parallelstrassen (B-Lagen) aufzuwerten?

- Wie kann die Aufenthaltsqualitat im Strassenraum trotz teil-
weise engen Platzverhéltnissen und Larmbelastung erhoéht
werden?

- Sind an den Orientierungsorten stadtebauliche Akzente ver-
traglich?

- Wie sehen die sogenannten «Seitentaschen» bei den Ein-
mindungen der Querstrassen in die Landstrasse aus?

- Wie sieht der klnftige Strassenquerschnitt aus? Wie kann
das Prinzip der Koexistenz optimal umgesetzt werden?

- Wie gross sollen und mussen die Vorzonenbereiche fur die
jeweiligen Nutzungen sein?

- Mit welchen Massnahmen kann der Verkehr — bei gleichblei-
bendem Temporegime (T50) — beruhigt werden?

- Wie kénnen mehrere Grundstiicke gemeinsam und rickwar-
tig erschlossen werden?

- Welche Parkplatze sind notwendig? Wie kdnnte eine sinnvol-
le Anordnung aussehen?

- Welche Querungsmadglichkeiten mussen fir die zu Fuss Ge-
henden angeboten werden (Lage; Anzahl)?

- Wie kann die Verkehrssicherheit, insbesondere fiir zu Fuss
Gehende, erhoht werden?

- Welche Dichte ist im Zentrum anzustreben und ortsvertrag-
lich? Ist der Dichtegrad im gesamten Zentrum gleich hoch,
oder bedarf es einer feingliedrigeren Unterscheidung?

- Wie sehen die Ubergange zur dahinterliegenden Bebauung
bzw. in die rickwartigen Quartiere aus?

- Welche stadtebaulichen Prinzipien sind zu berticksichtigen?

- Sollen im Zentrum Gebaudetypologien vorgeschrieben oder
soll die Typologie der Gebaude offengehalten werden?
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5.4 Eingeladene Planungsteams

Auftragnehmende - Metron AG, Brugg mit

van de Wetering, Atelier fir Stadtebau, Zirich
André Roth AG, Immobilien- und Bauberatung, Baden

- Schneider Studer Primas GmbH, Ziirich mit
Schmid Landschaftsarchitekten GmbH, Ziirich
IBV Hiusler AG, Zirich

- Ammann Albers GmbH StadtWerke, Ziirich mit
Manoa Landschaftsarchitekten GmbH, Meilen
Basler & Hofmann, Zirich

5.5 Begleitgremium

Mitglieder - Stefan Ballmer, dipl. Ing. ETH, Verkehrsplaner der Gemeinde

Wettingen

- Heinz Beiner, dipl. Ing. Raumplaner FH/FSUREG A,
Ortsplaner der Gemeinde Wettingen

- Thomas Berz, Projektleiter Bau- und Planungsabteilung
Wettingen

- Markus Bollhalder, dipl. Architekt ETH/FH/SIA, St. Gallen,
Mitglied Ortsbildkommission Wettingen

- Nina Cavigelli, Planpartner AG, Zirich

- Dr. Markus Dieth, Gemeindeammann Wettingen

- Michael Emmenegger, Geograf, lic. phil., Analyse und
Management von sozialen Prozessen, Zurich

- Daniel Huser, Gemeinderat, Prasident Ortsbildkommission
Wettingen

- Urs Heimgartner, Leiter Bau- und Planungsabteilung
Wettingen

- Peter Imoberdorf, Stv. Leiter Bau- und Planungsabteilung
Wettingen

- Mia Nold, Mitarbeiterin Michael Emmenegger, Analyse und
Management von sozialen Prozessen, Zirich

- Rudolf Rast, dipl. Arch. ETH/SIA, Raumplaner BSP, Bern,
Mitglied Ortsbildkommission Wettingen

- Emanuel Schoop, Architekt ETH SIA BSA, Baden, Mitglied
Ortsbildkommission Wettingen

- André Seippel, Landschaftsarchitekt BSLA SIA, Seippel
Landschaftsarchitekten AG, Wettingen

- Tom Steiner, Kompetenzzentrum Stadt- und Regional-
entwicklung, Fachhochschule Luzern

- Martin Valencak, Bau- und Planungsabteilung Wettingen

- Britta van Aartsen, dipl. Ing. ETH, Departement Bau, Verkehr
und Umwelt; Abteilung Verkehr; Projektleiterin Sektion
Verkehrsplanung
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5.6 Ausziige aus den Studien

5.6.1 Metron / van de Wetering / André Roth

Strassenraum mit Mehrzweckstreifen
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Schnitt Zentrumsplatz mit stadtebaulichen Akzenten

5.6.2 Schneider Studer Primas / Schmid / IBV Hiisler
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Bebauung-Situation

Strassenraum

Seitentasche bei Einmindung Querachse
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5.6.3 Ammann Albers / Manoa / Basler Hofmann

RS EN.

Strassenquerschnitt mit Mehrzweckstreifen inkl. Parkierung Dreiecksplatz
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Kommentierung

Freiraum

Verkehr

5.7 Mitwirkung Bevolkerung

5.7.1 Veranstaltung

Am 23. Oktober 2013 wurden die drei Vorschlage der Vertie-
fungsstudie Zentrum vom jeweiligen Planungsteam prasentiert.
Im Anschluss erhielt die interessierte Bevdlkerung die Moéglich-
keit, die Ideen und Inhalte zu kommentieren.

5.7.2 Wichtigste Anliegen
Der Dreiecksplatz wird begrisst und soll in den Masterplan
aufgenommen werden.

Die Aufgabe und die Funktion sowie auch die Grosse des er-
weiterten Zentrumsplatzes sind zu definieren. Das EW-Gebau-
de am Zentrumsplatz soll freigestellt werden, d.h. der spatere
Anbau soll rickgebaut werden.

Die Lage, die Anzahl und die Ausgestaltung der «Seitenta-
schen» sowie die Verbindungen in die rickwartigen Quartiere
sind festzulegen. Gleiches gilt fir die Anzahl an gestalteten
Verweilorten.

Die Art und Weise, wie Baume als Gestaltungselement einge-
setzt werden (Allee, Baumgruppen, Einzelbaum), soll definiert
werden. Die Positionierung und die Anzahl der Badume sowie
die Baumarten sind sorgfaltig festzulegen.

Eine Temporeduktion soll kurzfristig durch die Gestaltung des
Strassenquerschnitts erreicht werden. Langerfristig soll auf
politischem Weg eine Temporeduktion (Tempo 30) erreicht
werden.

Der Mehrzweckstreifen ist in der vorgeschlagenen Art und
Weise ein neues Element fur Wettingen. Sollte diese Variante
aus Sicht von Experten die zielfihrendste Querungshilfe dar-
stellen, so ist eine gute Information dazu nétig (Vorteile, Nut-
zen, Platzbedarf, Betrieb, Anwendung im Alltag).

In diesem Zusammenhang ist auch aufzeigen, wie das Queren
tatsachlich am besten moglich wird und welche Querungshilfen
am zielfhrendsten sind.

Die konkrete Anzahl der Parkplatze im Zentrumsbereich ist
festzulegen und die genaue Lage der seitlichen «Parkplatz-
Pakete» zu eruieren.

Es ist aufzeigen, wo der Platz fur die Velofahrenden ist. Fahren
diese kunftig auf dem Trottoir bzw. in der Vorzone oder auf der
Strasse?
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Stadtebau

Funktionen und Nutzungen

Freiraum

Die kunftig moglichen Dichtewerte und auch die Gebaudehéhe
sind zu bestimmen. Orte, an denen Akzente in die Hohe ge-
setzt werden koénnen, sind zu definieren. Bei der Festlegung
der Gebaudehoéhen und der -ausrichtung ist auf die Beson-
nungsverhaltnisse und den Schattenwurf Riicksicht zu nehmen.

Die offenen Arkaden im Zentrumsbereich werden begrisst und
sollen in den Masterplan Gbernommen werden.

Die maximale Gebaudelange, insbesondere im Erdgeschoss
(Zusammenbauen von einzelnen Gebauden im Erdgeschoss),
ist zu bestimmen.

5.8 Wichtigste Empfehlungen des Begleitgremiums

Abgrenzung Zentrum: Im Fokus steht der Abschnitt zwischen
den beiden Kreiseln. Das Zentrum strahlt aber auch in Rich-
tung Bahnhofstrasse und in Richtung Winkelried aus.

Die Festlegung von Nutzungsanteilen zur Sicherstellung einer
durchmischten Nutzweise ist zu prifen.

Die Mdglichkeit fur ein Angebot an grossflachigen Erdge-
schossnutzungen (bei Bedarf) ist vorzusehen.

Ein Standortmanagement sowie Betriebs- und Nutzungskon-
zepte sind zwingend erforderlich.

Die Gestaltung des Strassenraums hat von Fassade zu Fassa-
de zu erfolgen, d.h. unter Einbezug der Grundstiicke der 6ffent-
lichen Hand als auch derjenigen von privaten Grundeigenti-
mern (Vorzonen).

Der Vorschlag eines Dreiecksplatzes gemass der Studie um
das Planungsteam Ammann Albers soll weiterverfolgt werden.

Verweilorte missen unterhalten werden und — zumindest die
grosseren Verweilorte — bedingen wahrscheinlich ein Nut-
zungsmanagement. Aus diesem Grund ist die sinnvolle und
notwendige Anzahl an Verweilorten zu prifen.

Die vorgeschlagenen «Seitentaschen»/Nischen bei den Ein-
mindungen in die Landstrasse dirfen nicht zur Konkurrenz fir
die Geschafte in der Landstrasse werden. Ihre sinnvolle Anzahl
sowie auch ihre Lage sind gut zu Uberlegen.
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Verkehr

Stadtebau

Die Gestaltungsqualitdt des Freiraums soll mit einem Umge-
bungsplan als Bestandteil des Baugesuchs nachgewiesen
werden.

Die riickwartige Erschliessung der Grundstiicke als Prinzip soll
beibehalten werden. Mit der allfalligen Aufwertung der Paral-
lelachsen darf aber keine Konkurrenz zur Landstrasse aufge-
baut werden.

Der Mehrzweckstreifen ist in der vorgeschlagenen Art und
Weise ein neues Element fir Wettingen. Es ist zu klaren, wo
das Queren am sinnvollsten und welche Querungshilfen am
zielfihrendsten sind.

Die Anzahl Kurzzeit-Parkplatze im Bereich Zentrum soll sich im
heutigen Umfang bewegen. Die Anordnung in «Paketen» wird
als sinnvoll erachtet.

Die wichtigen Fuss- und Velowegverbindungen, insbesondere
Querverbindungen in die rickwartigen Gebiete, sind in der
Erschliessungsplanung (Baulinien) zu sichern.

Das Velo soll auf der Fahrbahn gefiihrt werden. Es ist zudem
ein angemessenes Angebot an Veloabstellplatzen bereitzustel-
len.

Die kiinftigen Bebauungsregeln sollen sowohl eine einzelpar-
zellenweise, dichte Bauweise ermoglichen als auch eine par-
zellenubergreifende, verdichtete Gesamtbebauung eines Ge-
vierts in Etappen erlauben. Dabei soll die geviertweise Planung
mit Anreizen (z.B. mit deutlich erhéhter Ausnutzungsziffer und
erhohter Vollgeschosszahl) gefordert werden.

In einem nachsten Schritt sind Dichtewerte zu bestimmen. Die
Gebaudehdhe ist soweit mdglich festzulegen, und Orte sind
auszuweisen, an denen stadtebauliche Akzente gesetzt wer-
den kénnen.

Die Arkadenbauweise gemass Vorschlag Metron / van de We-
tering wird als sinnvolle Art und Weise der Vergrosserung der
Vorzonen erachtet und soll — fiir den Zentrumsbereich — in den
Masterplan einfliessen.

Zu lange Gebaude und damit verbunden einheitliche Fassaden
fuhren zu einer gewissen Eintonigkeit. Das Festlegen einer
maximalen Gebaudelange fir den Zentrumsbereich ist deshalb
zu Uberlegen.
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Private Planung

Perimeter

Zu bearbeitende Themen

Zusammenarbeit mit Grundeigen-
timerschaft / Uberfiihrung in
Masterplan

6 VERTIEFUNG WINKELRIED (2013)

Im Gebiet Winkelried wurde von privater Seite eine Planung
lanciert. Da sich das Gebiet unmittelbar an der Landstrasse
befindet und somit auch eine Abstimmung der privaten Planung
auf den Masterplan erforderlich war, hat sich der Gemeinderat
2013 daflr entschieden, eine Vertiefungsstudie fiir das Gebiet
Winkelried in Auftrag zu geben.

Perimeter Vertiefungsstudie Winkelried

Folgende Themen waren in der Vertiefungsstudie zu bearbei-
ten:

- stadtebauliche Disposition;

- Volumen-/Dichteverteilung unter Berlcksichtigung der an-
grenzenden Quartiere und der teilweise hohen Dichten im
Bestand,;

- gemeinsame und quartiervertragliche Erschliessung und
Parkierung;

- Durchwegung;
- Ausgestaltung des Verweilorts an der Landstrasse;
- Umgang mit der glltigen Gestaltungsbaulinie (z.B. Prifung

der Unterbauung mit Untergeschossen).

Die Erkenntnisse aus den Studien wurden den betroffenen
Grundeigentimerschaften im Rahmen einer Orientierungsver-
anstaltung im Mai 2014 vorgestellt und vom Gemeinderat an-
schliessend in den Masterplan Uberfiihrt.

Eine weiterfiihrende Studie ist zurzeit in Erarbeitung.
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Leitlinien

Funktionen und Nutzungen

Freiraum

7 MASTERPLAN (2014)

7.1 Zusammenfassung der wichtigsten Inhalte

Dem Masterplan liegen 5 Leitlinien zugrunde:

Lebendige Vielfalt mit Qualitat

Hohe Aufenthaltsqualitat

Starkung und Belebung des Zentrums
Gute Erreichbarkeit fir alle

Hoher Wiedererkennungswert

o > e N =

Entlang der Landstrasse soll eine durchmischte Nutzweise mit
Wohnen und Arbeiten ermdéglicht werden. Stark stérende Be-
triebe sind nicht zuldssig; Einrichtungen mit hohem Personen-
verkehr sind nur im Zentrum (Staffel- bis Alberich Zwyssig-
strasse) vorzusehen.

Publikumsorientierte Nutzungen in den Erdgeschossen sind auf
der ganzen Lange der Landstrasse erlaubt, im Zentrum sowie
an wichtigen Kreuzungspunkten (Orientierungsorte) sind sie in
der ersten Bautiefe vorgeschrieben. Zur Férderung publikums-
orientierter Erdgeschosse wird eine lichte Raumhdhe von 3.50
bis 4.00 Metern verlangt.

Der Strassenraum wird in einen siedlungsorientierten Abschnitt
von der Schénau- bis zur Halbartenstrasse und einen ver-
kehrsorientierten Abschnitt von der Halbartenstrasse bis zur
Gemeindegrenze zu Wirenlos unterteilt.

Die wichtigen Strassenkreuzungen werden durch unterschiedli-
che Massnahmen wie Ansiedlung von publikumsorientierten
Nutzungen im Erdgeschoss, Schaffung stadtebaulicher Akzen-
te, attraktive Wegfluhrung, Mdéblierung usw. zu Orientierungs-
orten entwickelt.

Weiter sollen entlang der Landstrasse kleine, platzartige Rau-
me, die zum Verweilen einladen, angeboten werden. Bei die-
sen Verweilorten handelt es weniger um neue, sondern um das
Starken bestehender Raume. Im Zentrum soll mit dem Drei-
ecksplatz ein neuer, zum Zentrumsplatz komplementarer Auf-
enthaltsort geschaffen werden.

Das Erscheinungsbild und die Aufenthaltsqualitat werden durch
das Pflanzen von Baumen verbessert; abgestimmt auf die je-
weilige Situation gelangen Einzelbdume, Baumgruppen (im
Zentrum) oder Baumreihen zur Anwendung.
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Verkehr

Stadtebau

Gesamtbetrachtungen

Massnahmen

Mit der Erhéhung der Uberbauungs- und Nutzungsdichte wird
ein hoheres Verkehrsaufkommen einhergehen. Dieses muss in
erster Linie durch eine Verbesserung und Foérderung des 6f-
fentlichen Verkehrs (z.B. Taktverdichtung ab Alberich Zwyssig-
strasse) und des Langsamverkehrs (z.B. Markierung Velostrei-
fen, Angebot Veloabstellplatze) bewaltigt werden.

Um Koexistenz zwischen allen Verkehrsteilnehmenden zu er-
reichen, soll langerfristig im Zentrum, zwischen Staffelstrasse
und Alberich Zwyssigstrasse, ein Mehrzweckstreifen eingefiihrt
werden .

Die Breite der Strassenquerschnitte ist auf der gesamten Lan-
ge der Landstrasse so ausgelegt, dass die Limmattalbahn in
der Landstrasse geflihrt werden kénnte.

Die bestehende Bebauung soll in ihrer Struktur weiterentwickelt
und neue Qualitaten sollen geschaffen werden. Im westlichsten
Teil der Landstrasse sollen demgegenuber die vorhandenen
Qualitaten erhalten werden, weshalb dort die vorherrschende
Bebauungsstruktur fortgeschrieben werden soll.

An der Landstrasse ist keine generelle Aufzonung vorgesehen.
Mit dem Nachweis einer Gesamtbetrachtung Uber mehrere
Grundstiicke sowie der Sicherstellung bestehender und der
Schaffung neuer Qualitaten soll eine bauliche Verdichtung mit
einem zusatzlichen Vollgeschoss erméglicht werden. An Orien-
tierungsorten (Kreuzungen) sollen eine stadtebauliche Akzent-
setzung und eine hdhere bauliche Dichte ermdéglicht werden.

Die Landstrasse zeichnet sich durch eine kleinteilige Parzellie-
rung und vielfaltige Eigentimerstrukturen aus. Die angestrebte
Entwicklung kann in solchen Situationen nur dann herbeige-
fuhrt werden, wenn Bebauung, Erschliessung, Nutzweise und
Freiraumgestaltung Uber mehrere Grundstlicke («Schildey)
koordiniert erfolgen. Entsprechend missen sogenannte Ge-
samtbetrachtungen geférdert werden.

Fur die Umsetzung des Masterplans sind 8 Massnahmen for-
muliert worden (Stand Juli 2014, in Bearbeitung):

M_1 Aufbau Gebietsmanagement Landstrasse

M_2 Grundlagenerarbeitung fur Anpassung
Nutzungsplanung Gesamtgemeinde

M_3 Anpassung Nutzungsplanung fiir Zentrumszone

M_4 Ausarbeitung Gestaltungsplan Winkelried Std

M_5 Einbringen Anliegen in Erneuerung Strassenraum
untere Landstrasse

M_6 Auslésung und Begleitung von Gesamtbetrachtungen
M_7 Ausarbeitung Nutzungsmanagement

M_8 Interessenvertretung durch Gemeinde (Politik)
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7.2 Gesamtplan
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Hauptnutzungen, Nutzungsverteilung:

Durchmischte Nutzweise mit Wohnen und Arbeiten:

- im Erdgeschoss sind nur publikumsorientierte Nutzungen erlaubt;
kein Wohnen in der ersten Bautiefe

- maximal massig storende Betriebe zulassig

- Einrichtungen mit hohem Personenverkehr sind zulassig

- keine Vorgabe fur Einhaltung bestimmter Nutzungsanteile
- maximal massig storende Betriebe zulassig
- Einrichtungen mit hohem Personenverkehr sind ausgeschlossen

- keine Vorgabe fur Einhaltung bestimmter Nutzungsanteile
- nur nicht storende Betriebe zulassig
- Einrichtungen mit hohem Personenverkehr sind ausgeschlossen

- Uberwiegend Arbeiten; Anteil Arbeitsnutzung festlegen,
z.B. mindestens 75%
- maximal massig storende Betriebe zulassig
- Einrichtungen mit hohem Personenverkehr sind ausgeschlossen
Erdgeschosse:
mmmmm= Publikumsorientierte Nutzungen im Erdgeschoss 1. Bautiefe vorgeschrieben

Publikumsorientierte Nutzungen im Erdgeschoss moglich

Strassenraumgestaltung:
Siedlungsorientierte Strassenraumgestaltung (von Fassade zu Fassade):
- Querschnitt mit Mehrzweckstreifen (ohne Velostreifen)
- Querschnitt mit Kernfahrbahn (mit Velostreifen, auf Fahrbahn markiert)

Verkehrsorientierte Strassenraumgestaltung (mit separatem Fuss-/Veloweg)

Langsamverkehr: erganzende Querverbindungen/Anschliisse

Querverbindung; Lage fixiert:
Sicherstellung Durchwegung fur zu Fuss Gehende und/oder Velofahrende;
Anbindung Querstrassen/Wege an Landstrasse

Querverbindung; Lage exemplarisch:
Sicherstellung Durchwegung fur zu Fuss Gehende und/oder Velofahrende;
Anbindung Querstrassen/Wege an Landstrasse

qoo) d(ee)

Offentlicher Verkehr:
Limmattalbahn mit Mischverkehr

Limmattalbahn mit Eigentrasse

Motorisierter Individualverkehr:

<—— Modgliche Standorte fir oberirdische Kurzzeitparkfelder
(Paketbildung)

' *  Verbesserung Auslastung bestehender Parkierungsanlagen
(z.B. Parkleitsystem, unterirdische Verbindungen)
Orientierungsorte:

Kreuzungen mit publikumsorientierten EG-Nutzungen,
Gesamtbetrachtung notwendig:

- stadtebauliche Akzente erforderlich
- stadtebauliche Akzente erwiinscht

- keine stadtebaulichen Akzente in die H6he

* Torsituation

Verweilorte:
Platzbereiche Zentrum
. Nischenbildung bei Einmundung Querverbindungen im Zentrum (Lage fixiert)

Kleine, platzartige Rdume entlang der Landstrasse

Begriinung (Vernetzung, Baume):

o Einzelbaum
(an Strasseneinmindungen; Lage exemplarisch)

o8 Baumgruppe (Lage exemplarisch)

© O Baumreihe
(unterschiedliche Baumarten, verschiedene Abstande)

Bebauungs- und Freiraumstruktur:

Berucksichtigung bestehender Qualitaten (Bebauung):
Massstablichkeit, Typologie, Durchgriunung, Ensemblewirkung

Sicherung Durchlassigkeit und Sichtbeziehungen;
Anbindung und Starkung ruckwartiger Grun-/Freiraume,
offentlicher Bauten und Anlagen sowie Quartiere

(Lage fixiert)

Ubergeordnete Griin-/Freiraumachse

Spezifische Aussagen Zentrum:

Starkung/Schaffung Querachse Zentrum
(Lage definiert)

Starkung/Schaffung Querachse Zentrum
(Lage exemplarisch)

40O) (mum)

& A, Arkaden durch Rucksprung Fassade im Erdgeschoss
Fassung Verweilort Dreiecksplatz

Verdichtungsgrad unter der Voraussetzung einer Gesamtbetrachtung
(Veranderung gegentiber gultiger Bau- und Nutzungsordnung):

0 Keine Verdichtung

+ Moderate Verdichtung:
z.B. + 1 Vollgeschoss (Richtmass Gebaudehohe: ~18.0m)

++ Deutliche Verdichtung:
z.B. + 2 Vollgeschosse (Richtmass Gebaudehohe: ~21.0m)

+++ Starke Verdichtung:
einzelne stadtebauliche Akzente (Richtmass Gebaudehodhe: 224.0m)

Erganzende Informationen:

Langfristige Entwicklungspotenziale:
- Entwicklungsschwerpunkt Wohnen

- Entwicklungsschwerpunkt Gewerbe
OeBA, Zone fur offentliche Bauten und Anlagen

Gemeindegrenze

P Offentlich zugangliche Parkplatze (bestehend)
Parkhaus (bestehend)
[P] Parkhaus (geplant)

Bedeutende ruckwartige Grun-/Freiraume (bestehend)
Revitalisierung Dorfbach

Landschaftsspange «Sulperg-Rusler»
(Landwirtschaft extensiv / Erlebnisgrun)
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Masterplan Landstrasse: GESAMTPLAN (2/2)
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Hauptnutzungen, Nutzungsverteilung:

Durchmischte Nutzweise mit Wohnen und Arbeiten:

- im Erdgeschoss sind nur publikumsorientierte Nutzungen erlaubt;
kein Wohnen in der ersten Bautiefe

- maximal massig storende Betriebe zulassig

- Einrichtungen mit hohem Personenverkehr sind zulassig

- keine Vorgabe fur Einhaltung bestimmter Nutzungsanteile
- maximal massig storende Betriebe zulassig
- Einrichtungen mit hohem Personenverkehr sind ausgeschlossen

- keine Vorgabe fur Einhaltung bestimmter Nutzungsanteile
- nur nicht storende Betriebe zulassig
- Einrichtungen mit hohem Personenverkehr sind ausgeschlossen

- Uberwiegend Arbeiten; Anteil Arbeitsnutzung festlegen,
z.B. mindestens 75%
- maximal massig storende Betriebe zulassig
- Einrichtungen mit hohem Personenverkehr sind ausgeschlossen
Erdgeschosse:

mmmmm= Publikumsorientierte Nutzungen im Erdgeschoss 1. Bautiefe vorgeschrieben

Publikumsorientierte Nutzungen im Erdgeschoss moglich

Strassenraumgestaltung:
Siedlungsorientierte Strassenraumgestaltung (von Fassade zu Fassade):
- Querschnitt mit Mehrzweckstreifen (ohne Velostreifen)
- Querschnitt mit Kernfahrbahn (mit Velostreifen, auf Fahrbahn markiert)

Verkehrsorientierte Strassenraumgestaltung (mit separatem Fuss-/Veloweg)

Langsamverkehr: erganzende Querverbindungen/Anschliisse

Querverbindung; Lage fixiert:
Sicherstellung Durchwegung fur zu Fuss Gehende und/oder Velofahrende;
Anbindung Querstrassen/Wege an Landstrasse

Querverbindung; Lage exemplarisch:
Sicherstellung Durchwegung fur zu Fuss Gehende und/oder Velofahrende;
Anbindung Querstrassen/Wege an Landstrasse

qoo) d(ee)

Offentlicher Verkehr:
Limmattalbahn mit Mischverkehr

Limmattalbahn mit Eigentrasse

Motorisierter Individualverkehr:

<—— Modgliche Standorte fir oberirdische Kurzzeitparkfelder
(Paketbildung)

Verbesserung Auslastung bestehender Parkierungsanlagen
(z.B. Parkleitsystem, unterirdische Verbindungen)
Orientierungsorte:

Kreuzungen mit publikumsorientierten EG-Nutzungen,
Gesamtbetrachtung notwendig:

- stadtebauliche Akzente erforderlich
- stadtebauliche Akzente erwiinscht

- keine stadtebaulichen Akzente in die H6he

* Torsituation

Verweilorte:
Platzbereiche Zentrum
. Nischenbildung bei Einmundung Querverbindungen im Zentrum (Lage fixiert)

Kleine, platzartige Rdume entlang der Landstrasse

Begriinung (Vernetzung, Baume):

o Einzelbaum
(an Strasseneinmindungen; Lage exemplarisch)

08 Baumgruppe (Lage exemplarisch)

Baumreihe
(unterschiedliche Baumarten, verschiedene Abstande)

Bebauungs- und Freiraumstruktur:

Berucksichtigung bestehender Qualitaten (Bebauung):
Massstablichkeit, Typologie, Durchgriunung, Ensemblewirkung

Sicherung Durchlassigkeit und Sichtbeziehungen;
Anbindung und Starkung ruckwartiger Grun-/Freiraume,
offentlicher Bauten und Anlagen sowie Quartiere

(Lage fixiert)

Ubergeordnete Griin-/Freiraumachse

[17]

Spezifische Aussagen Zentrum:

A

[ | Starkung/Schaffung Querachse Zentrum P]

u (Lage definiert)

v

A

o Starkung/Schaffung Querachse Zentrum ——

5 (Lage exemplarisch) - —-
& A, Arkaden durch Rucksprung Fassade im Erdgeschoss

Fassung Verweilort Dreiecksplatz

Verdichtungsgrad unter der Voraussetzung einer Gesamtbetrachtung
(Veranderung gegentiber gultiger Bau- und Nutzungsordnung):

0

+

++

+++

Keine Verdichtung

Moderate Verdichtung:
z.B. + 1 Vollgeschoss (Richtmass Gebaudehohe: ~18.0m)

Deutliche Verdichtung:
z.B. + 2 Vollgeschosse (Richtmass Gebaudehohe: ~21.0m)

Starke Verdichtung:
einzelne stadtebauliche Akzente (Richtmass Gebaudehodhe: 224.0m)

Erganzende Informationen:

Langfristige Entwicklungspotenziale:
- Entwicklungsschwerpunkt Wohnen

- Entwicklungsschwerpunkt Gewerbe

OeBA, Zone fur offentliche Bauten und Anlagen
Gemeindegrenze

Offentlich zugangliche Parkplatze (bestehend)

Parkhaus (bestehend)
Parkhaus (geplant)

Bedeutende ruckwartige Grun-/Freiraume (bestehend)
Revitalisierung Dorfbach

Landschaftsspange «Sulperg-Rusler»
(Landwirtschaft extensiv / Erlebnisgrun)
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