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0 ZUSAMMENFASSUNG 5

Fokus Landstrasse

Ziele und Grundsatze

Planungsinstrumente

Gesamtrevision

ZUSAMMENFASSUNG

Die vorliegende Teildnderung der Nutzungsplanung der Ge-
meinde Wettingen fokussiert auf die Landstrasse. Als Grundla-
ge fiur die Teildnderung dient der Masterplan Landstrasse, der
in einem breit abgestitzten, mehrjdhrigen Planungsprozess
erarbeitet wurde.

Die Teilanderung der Nutzungsplanung stiitzt sich auf folgende
Ziele und Grundsétze ab:

- ein Zonentyp fur die gesamte Landstrasse;

- differenzierte Regelungen zur Erhaltung einer vielfaltigen
Bau- und Nutzweise;

- Starkung des Zentrums;

- Abstimmung von Bebauung, Erschliessung, Nutzweise und
Freiraumgestaltung tGber mehrere Grundstiicke hinweg durch
Férderung von Gesamtbetrachtungen;

- keine flachendeckende Aufzonung;

- Verdichtung an ausgewahlten Orten;

- Qualitatssicherung.

Mit der vorliegenden Teilanderung der Nutzungsplanung wer-
den die rechtlichen Voraussetzungen fiir die Revitalisierung
und Entwicklung der Landstrasse geschaffen. Gestutzt auf
diese Teilanderung werden anschliessend weitere Planungs-
mittel, wie die Vollzugsrichtlinie Landstrasse, das Parkierungs-
reglement und die Erschliessungspléane zu uberprifen und bei
Bedarf anzupassen sein.

Der Gemeinderat Wettingen beabsichtigt, die Allgemeine Nut-
zungsplanung Siedlung gesamthaft zu tGberprifen. Die Arbeiten
dazu werden voraussichtlich 2016 beginnen. Aufgrund der
Dringlichkeit, welche die Revitalisierung der Landstrasse in der
politischen Agenda einnimmt, zieht der Gemeinderat die Tei-
landerung fur die Landstrasse zeitlich vor.

Die in der kantonalen Bauverordnung bis 2021 verlangte An-
passung der Bau- und Nutzungsordnung an die neuen Baube-
griffe und Messweisen der Interkantonalen Vereinbarung lber
die Harmonisierung der Baubegriffe (IVHB) erfolgt im Rahmen
der Gesamtrevision der Allgemeinen Nutzungsplanung Sied-
lung.
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1 PLANUNGSGEGENSTAND UND ZIELE 6

Problemstellung

Planungsprozess

Masterplan Landstrasse

Eigentiimerverbindliche
Festlegungen

Vorgezogene Teildnderung

1 PLANUNGSGEGENSTAND UND ZIELE

1.1 Anlass und Gegenstand der Planung

Die Landstrasse steht unter zunehmendem Nutzungsdruck und
in Konkurrenz mit peripher gelegenen Einkaufsmaglichkeiten,
insbesondere dem Einkaufszentrum «Tagipark» im Osten der
Gemeinde, aber auch Angeboten ausserhalb der Gemeinde.
Sie hat als Einkaufsort an Attraktivitdt verloren, und das Er-
scheinungsbild nimmt an Qualitat ab.

Verschiedene Bauprojekte und Baugesuche haben gezeigt,
dass die Vorschriften fur die Zentrumszone eine erwinschte
qualitative Verdichtung nur erschwert oder gar nicht zulassen.
Der 6ffentliche Raum kommt heute, u.a. aufgrund der Ausrich-
tung auf den motorisierten Individualverkehr, nur wenig zur
Geltung. Es mangelt an Ubergreifenden Gestaltungsideen, die
zur ldentitdt der Landstrasse und zur Orientierung im Raum
beitragen. Er weist Mangel in der Aufenthaltsqualitat und der
Nutzbarkeit auf und ist wenig attraktiv.

Bislang fehlte eine Gesamtbetrachtung der zahlreichen Berei-
che, die in der Landstrasse aufeinandertreffen. Siedlungs- und
Verkehrsentwicklung, Nutzungen / Funktionen sowie die Ge-
staltung des offentlichen Raums missen aufeinander abge-
stimmt werden.

Aus diesem Grund hat sich die Gemeinde Wettingen wahrend
rund vier Jahren, ausgehend von einer Testplanung im Jahre
2011, in einem breit abgestitzten Planungsprozess mit der
kinftigen Entwicklung der Landstrasse auseinandergesetzt.

Die Erkenntnisse aus diesem Planungsprozess sind im Mas-
terplan Landstrasse festgehalten (siehe Kapitel 2.2.2). Der
Masterplan dient den Behdrden als verbindlicher Orientierungs-
rahmen und der Offentlichkeit zur Information tber die Entwick-
lungsabsichten in der Landstrasse.

Um die Inhalte des Masterplans Landstrasse grundeigentiimer-
verbindlich festzusetzen, bedarf es einer Anderung der allge-
meinen Nutzungsplanung.

Aufgrund des Handlungsbedarfs in der Landstrasse und der
durch den bisherigen Planungsprozess entstandenen Dynamik
wird die Teilanderung der Allgemeinen Nutzungsplanung fur
die Landstrasse’ der beabsichtigten Gesamtrevision der All-
gemeinen Nutzungsplanung Siedlung zeitlich vorgezogen. Mit
einer Integration in die Gesamtrevision wirde bis zu deren
Rechtskraft zu viel Zeit bendtigt (siehe Kapitel 5.3).

! Nachfolgend abgekdurzt: Teilanderung Landstrasse.
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1 PLANUNGSGEGENSTAND UND ZIELE 7

Gesamtbetrachtung
(Abstimmung)

Zentrumsfunktion, ldentitat

Durchmischung

Aufwertung Freiraum

Aufwertung Strassenraum

Die in der kantonalen Bauverordnung bis 2021 verlangte An-
passung der Bau- und Nutzungsordnung an die neuen Baube-
griffe und Messweisen der Interkantonalen Vereinbarung tber
die Harmonisierung der Baubegriffe (IVHB) erfolgt im Rahmen
der Gesamtrevision der Allgemeinen Nutzungsplanung Sied-
lung.

1.2 Zielsetzungen

Fir die Landstrasse hat der Gemeinderat Wettingen folgende
Entwicklungsziele formuliert:

Die Entwicklung des Siedlungsraums ist abgestimmt erfolgt;
dies betrifft die Baustruktur, den Freiraum, auf die Quartier-
struktur abgestimmte bauliche Dichten, die Verkehrskapazita-
ten und eine ausgewogene Sozialstruktur. Umweltbelange sind
berucksichtigt.

Die Landstrasse ist das Rickgrat von Wettingen, tGbernimmt
Zentrumsfunktion und ist Ort der Begegnung. Sie ist als urba-
nes Zentrum belebt sowie gestarkt und bildet eine attraktive
Visitenkarte von Wettingen. Die Landstrasse hat an Identitat
gewonnen.

Die Landstrasse ist attraktiv als Wohnort sowie als Arbeitsort
und ist die wichtigste Einkaufszone Wettingens. Die Vielfalt an
Einkaufsgeschéaften und Dienstleistungsanbietenden ist erhal-
ten und durch 6ffentliche Angebote2 zusatzlich gestarkt.

Der Freiraum entlang der Landstrasse ist gestalterisch aufge-
wertet und der 6ffentliche Raum fiir alle benutzbar. Trotz der
Verkehrsbelastung ist er ein belebter und attraktiver Ort. Die
vielseitige Nutzbarkeit und die Aufenthaltsqualitat leisten einen
wichtigen Beitrag zur positiven Wahrnehmung sowie zur Identi-
fikation mit der Landstrasse und sind ein wichtiger Anzie-
hungspunkt im Alltag.

Die Landstrasse ist als lebendiger Raum gestaltet, der von
Fassade zu Fassade reicht und nicht allein vom motorisierten
Individualverkehr gepragt ist. Die einzelnen Verkehrsarten (MIV,
OV, LV) pragen den Strassenraum gleichermassen. Die Ver-
kehrsstrome sind so organisiert, dass ein rucksichtsvolles,
funktionierendes Nebeneinander herrscht.

Einige Beispiele fur 6ffentliche Angebote: Kindertagesstatte, Bib-
liothek, Kino, Quartiersekretariat, Gemeinschaftsraum.
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1 PLANUNGSGEGENSTAND UND ZIELE 8

Stadtebauliche Mitte

Einbezug Akteure

Voraussetzung:
Anpassung der Grundordnung

Verbindliche Dokumente

Erlauternde Dokumente

Grundlagen

Durch die gezielte bauliche Entwicklung ist die Landstrasse
noch deutlicher zur stadtebaulichen Mitte von Wettingen ge-
worden. Die bauliche Verdichtung ist mit der Gestaltung des
Freiraums und der Verkehrsplanung koordiniert.

Die Aufwertung und Revitalisierung der Landstrasse sind unter
Einbezug der massgebenden Akteure wie Grundeigentimer,
Ladenbesitzer, Bewohner und Kunden erfolgt. In der Folge sind
massgebliche private Investitionen in Immobilien und in die
Infrastruktur ausgeldst worden.

Die vom Gemeinderat formulierten Entwicklungsziele, die im
Masterplan Landstrasse konkretisiert wurden, kdnnen nur mit
Anpassungen der Bau- und Nutzungsordnung und des Bauzo-
nenplans (Grundordnung) erreicht werden.

Es werden nur diejenigen Bestandteile der Grundordnung an-
gepasst, die einen direkten Bezug zur Landstrasse aufweisen.
Regelungen in der Grundordnung, die sich auf die Gesamtge-
meinde beziehen, werden - von einzelnen Ausnahmen abge-
sehen® - im Rahmen der Gesamtrevision Gberpriift und gean-
dert.

1.3 Dokumente der Teilanderung

Die vorliegende Teildnderung Nutzungsplanung Landstrasse
umfasst folgende Dokumente:

- Bau- und Nutzungsordnung, Teilanderungen Landstrasse,
12.11.2015

- Bauzonenplan 1:2500, Teildnderungen Landstrasse,
12.11.2015

- Planungsbericht gemass Art. 47 RPV, 12.11.2015

Folgende Dokumente liegen der Teildnderung Nutzungspla-
nung Landstrasse zugrunde (siehe Beilagen):

- Zukunft Wettingen, Masterplan Landstrasse — Zusammen-
fassung, August 2014 (Beilage 1)

- Teilanderung Nutzungsplanung Landstrasse: Teil 1: Leis-
tungsberechnungen Knoten; Teil 2: Erschliessungskonzept
2030, technischer Bericht, 28. April 2015 (Beilage 2)

- Herleitung der maximalen Gebaudehdhen, 7. Mai 2015
(Beilage 3)

Einfihrung weiterer Planungsinstrumente gemass .1bis BNO-E
(siehe Kapitel 4.15); Parkierung gemass §§ 45, 45°°, 45" und
45%@'*" BNO-E (siehe Kapitel 4.13).
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2 AUSGANGSLAGE UND RAHMENBEDINGUNGEN 9

Raumkonzept Aargau

Kantonaler Richtplan

Storfallvorsorge

Regionales
Entwicklungskonzept (REK)

2 AUSGANGSLAGE UND RAHMENBEDINGUNGEN

2.1 Ubergeordnete Grundlagen

2.1.1 Kantonale Grundlagen

Im Raumkonzept Aargau ist die Gemeinde Wettingen, gemein-
sam mit Baden, als urbaner Entwicklungsraum bezeichnet. Die
urbanen Entwicklungsrdume sind stark durch den Verkehr be-
lastet und sollen stadtebaulich aufgewertet werden. Das Ziel
einer stadtebaulichen Aufwertung der Landstrasse wird auch
mit der vorliegenden Teilanderung verfolgt.

Der kantonale Richtplan von 2011 resp. dessen «Anpassungs-
paket Siedlungsgebiet» (Stand 10. Dezember 2014) enthalt
zwei Themen, die die Teildnderung Landstrasse tangieren:

- Bevdlkerungszunahme innerhalb Siedlungsgebiet;
- Mindestdichten.

Diese Themen resp. die damit verbundenen Vorgaben sind in
der Teildnderung Landstrasse berlicksichtigt (siehe Kapitel 3.1).

Die Raumplanung hat u.a. die Aufgabe, die Siedlungsentwick-
lung und die Stoérfallvorsorge aufeinander abzustimmen. Als
Planungshilfe hat der Kanton Konsultationsbereiche ausge-
schieden. Die Landstrasse verfiigt Gber keinen Eintrag.

2.1.2 Regionale Grundlagen

Baden Regio beschloss 2013 ein Regionales Entwicklungskon-
zept (REK). Das REK skizziert fur Wettingen und die Land-
strasse fur das Jahr 2030 folgende Vision:

- Wettingen ist Zentrumsgebiet;

- die Landstrasse zwischen dem Bahnhof Baden und dem
Knoten Alberich Zwyssigstrasse ist ein Regionalzentrum, das
sich durch eine ausgepragte Innenentwicklung auszeichnet;

- im Bereich des Knotens Landstrasse / Alberich Zwyssig-
strasse sind Hochhauser ortsbildpragend (Landmarks);

- ist der Strassenraum der Landstrasse gestaltet;

- ist der Langsamverkehr geférdert

- und die Limmattalbahn durch die Landstrasse gefiihrt.

Gemass dem REK ist das Zentrumsgebiet stadtisch gepragt
und vielfaltig genutzt. Unterschiedliche Wohn- und Siedlungs-
formen sowie Arbeitsplatzangebote in einer hohen Dichte
kennzeichnen diesen Raum. Siedlungen, Freirdume und Infra-
strukturen weisen eine hohe Gestaltungs- und Nutzungsqualitat
auf. Das Zentrumsgebiet verfigt u.a. Uber das Regionalzent-
rum Baden und Wettingen. Die Zentren sind attraktiv gestaltet
und tragen wesentlich zur Lebens- und Aufenthaltsqualitat bei.
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2 AUSGANGSLAGE UND RAHMENBEDINGUNGEN 10

Agglomerationsprogramm
Aargau Ost, 2. Generation

Verkehrsmanagement Raum
Baden-Wettingen

Ausgewiesene Gebiete (Gebiete mit ausgepragter Innenent-
wicklung) sind stark umstrukturiert, hoch verdichtet und erneu-
ert. Sie konzentrieren sich entlang der Hauptverbindungsach-
sen und verfiigen mindestens tiber OV-Giteklasse C. Im Zent-
rumsgebiet findet ein Grossteil des kunftigen Bevdlkerungs-
wachstums statt. Das Gebiet zeichnet sich entsprechend durch
eine hervorragende Erschliessung und Erreichbarkeit aus. Das
Zentrumsgebiet ist weitgehend vom Durchgangsverkehr entlas-
tet und weist ein stadtisches OV-Angebot mit der S-Bahn/
Limmattalbahn und einem erganzenden Busangebot mit min-
destens 7.5°-Takt entlang der Erschliessungskorridore auf.
Daneben zeichnet sich das Zentrumsgebiet Uber ein attraktives
zusammenhangendes Langsamverkehrsnetz aus.

Diese Visionen des REK 2030 sind mit dem Masterplan Land-
strasse und der darauf basierenden Teilanderung der Nut-
zungsplanung Landstrasse berlcksichtigt und umgesetzt.

Im Agglomerationsprogramm Aargau Ost, 2. Generation, ist
Wettingen gemeinsam mit Baden Agglomerationszentrum. Die
Handlungsschwerpunkte (z.B. Bereitstellen eines urbanen
Dienstleistungsangebotes, Uberdurchschnittliche stadtebauli-
che Qualitaten) decken sich mit den Anliegen der Teildnderung
Landstrasse (siehe Kapitel 1.2).

Die Landstrasse wird im Siedlungskonzept 2030 als Gebiet mit
wichtigem Innenpotenzial bezeichnet. In diesen Gebieten soll
eine Nutzungsverdichtung und -optimierung (Mix Arbeiten und
Wohnen) an ausgewahlten zentralen Lagen im urbanen Ent-
wicklungsraum erfolgen. Mit der Teilanderung Landstrasse wird
dies unterstitzt.

Als Massnahme fir die Landstrasse ist ein Betriebs- und Ge-
staltungskonzept vorgesehen, das die Aufwertung und die Ge-
staltung des Strassenraums zum Ziel hat. Die vorliegende Tei-
landerung der Nutzungsplanung unterstitzt diese Massnahme
aus dem Agglomerationsprogramm.

Das Verkehrsmanagement Raum Baden-Wettingen ist teilwei-
se umgesetzt. Die im Osten der Landstrasse geplanten Mass-
nahmen (Busspur Geisswies, Dosierungsanlage, Knotensanie-
rung Halbartenstrasse) sind Bestandteil des Kommunalen Ge-
samtplans Verkehr (KGV). Diese Projekte sind im Masterplan
Landstrasse berlicksichtigt und kénnen unabhangig von der
Teilanderung Landstrasse umgesetzt werden.
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2 AUSGANGSLAGE UND RAHMENBEDINGUNGEN 1

2.2 Kommunale Grundlagen

2.2.1 Allgemeine Nutzungsplanung
Vollstandige, rechtskraftige Die Gemeinde Wettingen verfligt Uber eine vollstandige, den
Nutzungsplanung Anforderungen der (bergeordneten Gesetzgebung entspre-
chende Allgemeine Nutzungsplanung. Sie ist seit rund 15 Jah-
ren in Anwendung:

Beschluss
Allgemeine Nutzungsplanung Einwohnerrat Kantonale Genehmigung
Gesamtrevision 7. Dezember 2000 21. Mai 2002
Anpassung Bauzonengrenzen Beschluss Regierungsrat:
Parzelle Nr. 1461 2. September 2002
Kommerzielle Plakatierung auf 6ffentlichem Urteil Verwaltungsgericht:
Grund (Anpassung § 54 Abs. 2 BNO) 27. Juni 2003
Teilrevision Gebiet «Obere Geisswies» 1. Mérz 2007 13. Juni 2007
Teilrevision Gebiet «Langéacker» 5. September 2013 26. Februar 2014

2.2.2 Masterplan Landstrasse

Wichtige Grundlage Der Masterplan Landstrasse, vom Gemeinderat am 17. Juli
2014 beschlossen, bildet die Grundlage fir die vorliegende
Teildnderung Landstrasse. Er umfasst Grundsatze und Inhalte
zu den Themen Funktionen / Nutzungen, Freiraum, Verkehr
und Stadtebau (siehe Beilage 1).

2.2.3 Kommunaler Gesamtplan Verkehr
Abstimmung der Grundlagen und Der Entwurf des Kommunalen Gesamtplans Verkehr (KGV)
Planungsmittel wurde vom 8. Juni bis zum 10. Juli 2015 im Sinne von § 3 des
kantonalen Baugesetzes o6ffentlich aufgelegt. Die eingereichten
Stellungnahmen der interessierten Bevdlkerung werden derzeit
ausgewertet. Der KGV und die Teilanderung Landstrasse sind
aufeinander abgestimmt.

2.2.4 Freiraumkonzept
Abstimmung der Grundlagen und Der Gemeinderat beschloss am 4. Juli 2013 ein Freiraumkon-
Planungsmittel zept. Das Freiraumkonzept und der Masterplan Landstrasse
wurden materiell aufeinander abgestimmt. Die vorliegende
Teildnderung Landstrasse bericksichtigt diese kommunale
Grundlage.
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2 AUSGANGSLAGE UND RAHMENBEDINGUNGEN 12

2.3 Fazit

Ubergeordnete Vorgaben Die Teildnderung Landstrasse beriicksichtigt die ibergeordne-
sind erfillt  ten Rahmenbedingungen und Vorgaben.

Abstimmung und Beriicksichti- Der Masterplan Landstrasse stellt fir die vorliegende Teilande-

gung kommunaler Grundlagen rung die wichtigste Grundlage dar. Aufgrund der zeitweise pa-
rallelen Bearbeitung des Masterplans mit dem KGV und dem
Freiraumkonzept konnte eine laufende Uberpriifung und Ab-
stimmung dieser Planungsgrundlagen sichergestellt werden.
Die Teilanderung Landstrasse berlicksichtigt diese Grundlagen
und gewabhrleistet somit die Abstimmung der einzelnen Sach-
themen.
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Revision kantonaler Richtplan,
Teil Siedlungsgebiet

Stellenwert der Landstrasse aus
kantonaler Sicht

Fassungsvermoégen
der Bauzone

3 SACHTHEMEN

3.1 Innenentwicklung / Verdichtung

3.1.1 Erkennen und Aktivieren der Verdichtungspotenziale
Als Folge der revidierten Raumplanungsgesetzgebung des
Bundes wurden die Kantone verpflichtet, ihre Richtplane bis
Ende April 2019 an die neuen Anforderungen anzupassen. Der
Grosse Rat hat diese Aufgabe bereits erflllt und den kantona-
len Richtplan mit dem «Anpassungspaket Siedlungsgebiet zur
Umsetzung des Raumplanungsgesetzes» am 24. Marz 2015
beschlossen. Mit dem revidierten Richtplan hat der Grosse Rat
nicht nur das Siedlungsgebiet abschliessend festgelegt, son-
dern auch Vorgaben zu den minimalen Einwohnerdichten und
zum Fassungsvermogen des Siedlungsgebiets beschlossen.

Die Landstrasse zahlt aus kantonaler Sicht zu den mit 6ffentli-
chen Verkehrsmitteln gut erschlossenen, zentralen Lagen, fir
die eine gezielte Verdichtung unter Berucksichtigung qualitati-
ver Anforderungen gefordert wird.

Mit der moglichen Weiterfihrung der Limmattalbahn von Kill-
wangen Uber Wettingen bis nach Baden koénnte langfristig ein
zusatzliches Verdichtungspotenzial einhergehen.

Die vorliegende Teildnderung der Nutzungsplanung Landstras-
se hat somit auch die Aufgabe, Entwicklungspotenziale zu er-
kennen und die Voraussetzungen zu schaffen, damit diese
Potenziale mobilisiert werden kdnnen.

Die Gemeinde Wettingen zahlt 20'303 Einwohnende (Stand
31. Dezember 2014). Geméass dem revidierten kantonalen
Richtplan muss die Gemeinde die Voraussetzung dafur schaf-
fen, dass innerhalb des im kantonalen Richtplan abschliessend
festgelegten Siedlungsgebiets bis ins Jahr 2040 27'120 Ein-
wohnende® Platz finden wiirden, was einer Zunahme um etwa
6800 Personen oder 34 % entspricht.

*  Siehe Anpassung kantonaler Richtplan Siedlungsgebiet, Beilage

2 zum Erlauterungsbericht, 10. Dezember 2014.
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3 SACHTHEMEN 14

Mégliche Verteilung des
Bevolkerungswachstums

Fassungsvermoégen bei
Planungshorizont von 15 Jahren

Mindestdichten gemass
kantonalem Richtplan

Weitere Massnahmen zur
Innenentwicklung

Dieses Bevolkerungswachstum kénnte wie folgt verteilt werden
(Bandbreite aufgrund unterschiedlicher Dichte-/ Flachen-
verbrauchsannahmen):

- Entlang Landstrasse (Entwicklungsschwerpunkt):
+ 1400 bis 1850 Einwohnende (siehe Kapitel 3.1.5)
- Bahnhofareal (Entwicklungsschwerpunkt):
+ 600 bis 800 Einwohnende
- Erweiterte Bauzone Wettingen Ost und Sulperg (Einzonung):
+ 2500 bis 3000 Einwohnende
- Ubrige bestehende Bauzone:
+ 1150 bis 2300 Einwohnende

Wahrend dem der kantonale Richtplan auf einen Planungshori-
zont von 25 Jahren ausgelegt ist (d.h. bis 2040), weist die Nut-
zungsplanung einen Planungshorizont von 15 Jahren auf
(2030). Mit der Teildanderung der Nutzungsplanung Landstrasse
misste deshalb die Voraussetzung geschaffen werden, dass
fur 60 % des bis 2040 mdglichen Bevoélkerungswachstums mit
geeigneten Siedlungsstrukturen Platz angeboten werden kann:

- Gesamtes Siedlungsgebiet: + 4100 Einwohnende
(60 % von 6800)

- Landstrasse: + 850 bis 1100 Einwohnende
(60 % von 1400 bis 1800)

3.1.2 Mindestdichten

Der kantonale Richtplan zahlt Wettingen zum Raumtyp «Kern-
stadt». Fir diesen Raumtyp missen folgende Mindestdichten®
erreicht werden:

- in GUberbauten Wohn- und Mischzonen: 70 E / ha
Dieser Wert wird in der Landstrasse mit 98 E / ha bereits
heute deutlich Gbertroffen.

- in untberbauten Wohn- und Mischzonen: 90 E / ha

Der Kanton erwartet auch von Gemeinden, die ihre Mindest-
dichten erreicht haben, weitere Massnahmen zur Innenentwick-
lung zu ergreifen.

Gemass Abschatzung der Gemeinde kann der Mittelwert flr
die Landstrasse von heute 98 E / ha auf ca. 120 E / ha erhoht
werden. Mit der vorliegenden Teildnderung der Nutzungspla-
nung werden somit die Voraussetzungen flr eine zusatzliche
innere Verdichtung an der Landstrasse geschaffen. Die kanto-
nalen Anforderungen sind damit erfullt.

°  Siehe Anpassung kantonaler Richtplan Siedlungsgebiet, Anhang

2 zur Botschaft, 10. Dezember 2014.
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Keine generelle Aufzonung

Teilgebiet B

Grundsatz

Verdichtung mit gleichzeitiger

Qualitatssicherung mit Areal-
Uiberbauungen und Gestaltungs-

planen

3.1.3 Grundsatz: Keine generelle Aufzonung

Die Erhéhung der Dichte darf nicht allein von quantitativen
Forderungen ausgehen; vielmehr stehen qualitative Aspekte im
Vordergrund. Aus diesem Grund wird auf eine generelle Aufzo-
nung entlang der Landstrasse verzichtet.

Aufzonungen werden nur kleinrdumig dort vorgenommen, wo
sie sich aus Zonenarrondierungen ergeben.

Das Teilgebiet B wird aufgrund von Abhangigkeiten mit den
Grundsticken entlang der Landstrasse (insbesondere Er-
schliessung) von der zweigeschossigen Wohnzone W2 in die
Zone Landstrasse umgezont, wobei fur die Regelbauweise die
Grundmasse der Zone W2 beibehalten werden (siehe Kapitel
4.7.3).

3.1.4 Verdichtungsstrategie fiir die Landstrasse

Die Inanspruchnahme einer hdheren Ausnitzung und damit die
Schaffung einer héheren Dichte diirfen nicht allein aus quanti-
tativen Uberlegungen erfolgen. Vielmehr stehen die Qualitat
und deren Sicherung im Vordergrund. Aus diesem Grund steht
fur die Landstrasse eine flachendeckende Aufzonung ohne
gleichzeitige Qualitatssicherung nicht zur Debatte.

Die Verdichtung mit gleichzeitiger Qualitatssicherung soll vor
allem mit Arealiberbauungen und Gestaltungsplanen geférdert
werden:

- Mit einer Arealiberbauung besteht die Mdglichkeit, ein zu-
satzliches Vollgeschoss zu erstellen, falls die kantonalen und
kommunalen Anforderungen erfillt sind (siehe § 39 BauV
und § 38 Abs. 4 BNO). Aufgrund der kleinteiligen Parzellen-
struktur und als Anreiz zur Durchfihrung einer Arealliber-
bauung wird die fir Arealiberbauungen bisher minimal er-
forderliche Grundstiicksflache von 3000 m? (Zentrumszone,
§ 38 Abs. 2 BNO) auf 2000 m* herabgesetzt (Zone Land-
strasse, § 38 Abs. 2 BNO-E).

- Gemass Masterplan Landstrasse sollen wichtige Strassen-
kreuzungen zu Orientierungsorten entwickelt werden. Sie
sollen diese Funktion u.a. mit publikumsorientierten Nutzun-
gen in den Erdgeschossen und mit einer situationsgerechten
Freiraumgestaltung wahrnehmen. Weiter kann und soll mit
der Setzung von stadtebaulichen Akzenten in die Hohe ein
zusatzlicher Beitrag zur Schaffung von Orientierungsorten
geleistet werden. Zur Umsetzung dieser Orientierungsorte
sind im Bauzonenplan als uberlagerte Festlegung Gebiete
bezeichnet, in denen auf der Grundlage eines Gestaltungs-
plans einzelne hohere Gebaude errichtet werden kénnen.
Nicht alle Orientierungsorte haben dieselbe Bedeutung. Sie
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Verdichtung Teilgebiet B

Verdichtungsstrategie
Gesamtgemeinde

Erhéhung Uberbauung- /
Nutzungsdichte Landstrasse

sollen sich Uber ihren ortsspezifischen Charakter voneinan-
der unterscheiden. Es werden deshalb zwei Gebietstypen mit
unterschiedlichen Gebaudehéhen ausgeschieden (§ 89"
BNO-E). In diesen Gebieten (Orientierungsorte) sind im Ver-
gleich zur Regelbauweise (4 Vollgeschosse) je nach Stand-
ort einzelne Gebaude mit drei bis funf zusatzlichen Vollge-
schossen zuldssig. Ein zusatzliches Dach- bzw. Attikage-
schoss ist in diesen Fallen nicht mehr mdglich.

Die erhdhten Nutzungsmdglichkeiten kdénnen allerdings nur
dann beansprucht werden, wenn die im BNO-E formulierten
qualitativen Anforderungen gesamthaft erfillt sind.

- Das im Bauzonenplan speziell bezeichnete Teilgebiet D, das

im Masterplan Landstrasse als Arbeitsschwerpunkt bezeich-
net ist, kann nur auf der Grundlage eines Gestaltungsplans
Uberbaut werden (siehe Kapitel 4.9.4). Mit dem Gestaltungs-
plan besteht die Mdglichkeit, das gemass Regelbauweise zu-
Iassige Nutzungsmass zu erhéhen und gleichzeitig die quali-
tativen Anforderungen allgemeinverbindlich zu sichern.
Ist eine zweckmassige Unterteilung des Teilgebiets D mog-
lich, dann kénnen auch Teil-Gestaltungsplane erstellt werden,
sofern damit die Ziele der Gestaltungsplanung erreicht wer-
den kénnen.

Fir das Teilgebiet B existiert mit § 8°°°"** BNO-E eine fiir die-
ses Teilgebiet spezifische Verdichtungsregelung. Von den
Grundmassen kann abgewichen werden, wenn bestimmte An-
forderungen eingehalten sind (siehe Kapitel 4.9.3). Diese Ver-
dichtung funktioniert im Grunde wie eine Arealiberbauung,
setzt jedoch keine Mindestarealflache voraus und ist somit fur
die kleinteilige Parzellarstruktur geeignet.

3.1.5 Abschitzung Zunahme Einwohnende & Beschaftigte
Eine einfache Verdichtungsstrategie uber die Gesamtgemeinde
Wettingen zeigt auf, wie sich die Anzahl der Einwohnenden in
Zukunft entwickeln kénnte.

Weiter wurde fur die Zone Landstrasse basierend auf der vor-
gesehenen, differenzierten Erhéhung der Uberbauungs- und
Nutzungsdichte (siehe Kapitel 3.1.3) abgeschéatzt, wie sich die
Verdichtungsabsichten auf die Einwohnenden- und Beschaftig-
tenzahlen auswirken kénnen.
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Annahmen fir
maximale Ausnitzung

Entwicklung in 15 Jahren

Zunahme Einwohnende und

Die Berechnung der theoretisch maximal moéglichen Ausnt-
zung in der Zone Landstrasse basiert auf folgenden Annah-
men:

- Ausnultzung Arealbonus: AZ + 15 %
(Ausnahme Teilgebiet A: AZ 1.2)

- GP-Gebiet «Obere Geisswies»: AZ + 50 %

- H1-Gebiete: AZ zwischen 1.8 und 2.0

- H2-Gebiete: AZ zwischen 1.6 und 1.8

- Teilgebiet B: keine wesentliche Veranderung

- Ausbaugrad: 1.0

Die allgemeine Nutzungsplanung weist einen Planungshorizont
von 15 Jahren auf. Aus diesem Grund wird — in Anlehnung an
die Technische Richtlinie Bauzonen® — fiir die nichsten 15
Jahre ein Drittel der maximal méglichen Verdichtung als realis-
tisch beurteilt.

Mit der vorgesehenen, differenzierten Erhéhung der Uberbau-

Beschaftigte ungs- und Nutzungsdichte ist eine Zunahme an Einwohnenden
und Beschaftigten die Folge.

In der Zone Landstrasse kdnnen sich 500 bis 700 zusatzliche
Einwohnende und 500 bis 1650 zusétzliche Beschéftigte an-
siedeln.” Dies entspricht einem Wachstum von 18 bis 25 % an

Einwohnenden und von 25 bis 83 % an Beschéftigtens.

Zunahme Einwohnende = Zunahme Beschiftigte

von bis von bis
Theoretisch max. mégliche Ausnitzung 1400 1850 950 3600
Verdichtung (15 Jahre) 500 700 500 1650
Heutiger Bestand 2850 2850 2000 2000
Total Verdichtung (15 J.) und Bestand 3350 3550 2500 3650
Verdichtung (15 Jahre) in % 18 % 25 % 25 % 83 %

Technische Richtlinien Bauzonen, Umsetzung der Teilrevision
vom 15.Juni 2012 des Raumplanungsgesetzes vom 22. Juni
1979, beschlossen von der Schweizerischen Bau-, Planungs- und
Umweltkonferenz am 7. Marz 2014 und vom Eidgendssischen
Departement fir Umwelt, Verkehr, Energie und Kommunikation
am 17. Marz 2014.

Die grosse Spannweite der Veranderung der Beschaftigtenzahlen
resultiert aus den unterschiedlichen Flachenbedirfnissen, die je
nach Art der Unternehmung stark variieren.

Die relativ hohe Zunahme bei den Beschaftigten ist u.a. auf die
Arbeitsnutzung im Teilgebiet D zuriickzufiihren.
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Grundeigentimerverbindliche
Umsetzung der Ubergeordneten
Vorgaben

Ausgangslage

Auswirkungen E- und B-Zunahme

Berechnung: «worst case»

Induzierter Mehrverkehr aufgrund
Teilanderung Landstrasse

Allgemeine Verkehrszunahme;
Verkehrsmanagement geplant

3.2 Abstimmung Siedlung und Verkehr

3.2.1 Umsetzung iibergeordneter Vorgaben

Gemass kantonalem Richtplan (Kapitel S 1.1, Planungsanwei-
sung 1.4) sind Gemeinden mit Strassenabschnitten, die im
Siedlungsgebiet in Zonen mit Wohnanteilen liegen und einen
durchschnittlichen taglichen Verkehr (DTV) von mehr als
15'000 Motorfahrzeugen pro Tag aufweisen, dazu verpflichtet,
das an die belastete Verkehrsachse angrenzende Siedlungs-
gebiet durch planerische und bauliche Massnahmen aufzuwer-
ten. Die Funktionalitdt der Strasse muss dabei gewahrleistet
bleiben.

Weiter verlangt das kantonale Baugesetz von den Gemeinden,
dass sie aufzuzeigen haben, wie sie die innere Siedlungsent-
wicklung und die Siedlungsqualitat férdern und wie die Sied-
lungsentwicklung auf die vorhandenen oder noch zu schaffen-
den Kapazitaten des Verkehrsnetzes abgestimmt ist (§ 13
Abs. 2°° BauG).

Mit der vorliegenden Teilanderung der Nutzungsplanung wer-
den diese zentralen Anliegen der Ubergeordneten Gesetzge-
bung grundeigentiimerverbindlich umgesetzt.

3.2.2 Prognostizierte Verkehrszunahme

Die heutige Verkehrsmenge in der Landstrasse liegt je nach
Abschnitt zwischen 10'000 und 16'000 Fahrzeugen pro Tag.
Eine weitere wesentliche Verkehrszunahme kann kaum mehr
bewaltigt werden.

Es wurde deshalb untersucht, wie sich die aus der Teilande-
rung Landstrasse resultierende Einwohnenden- und Beschéaf-
tigtenzunahme (siehe Kapitel 3.1.5) auswirkt.

Fur die Berechnung der Verkehrszunahme wurde bewusst ein
«worst-case-Szenario» abgebildet (siehe Beilage 2, Teil 1). Es
ist davon auszugehen, dass die darin abgebildeten Verkehrs-
belastungen zu hoch sind.

Die Berechnungen zeigen, dass der in den nachsten 15 Jahren
als Folge der Teilanderung Nutzungsplanung Landstrasse in-
duzierte Mehrverkehr bezogen auf die allgemeine Verkehrszu-
nahme in den néchsten Jahren nicht wesentlich ins Gewicht
fallt.

Mit den prognostizierten Verkehrszunahmen erreichen einzelne
Knoten an der Landstrasse (Halbartenstrasse, Bahnhofstras-
se / Kirchstrasse und Jurastrasse- / Marzengasse) in Bezug
auf ihre Leistungsfahigkeit nicht mehr die gewlinschte Quali-
tatsstufe.
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Umfassendes Massnahmenpaket

MIV-Konzept 2030;
rickwartige Erschliessung

§ 3 Abs. 4 BNO-E

§ 7 BNO-E

Das geplante regionale Verkehrsmanagement Baden-
Wettingen (siehe Kapitel 3.2.5), betrifft auch die Landstrasse.
Dessen Wirkung ist deshalb vorderhand abzuwarten.

Eine allfallige, spatere Leistungssteigerung der neuralgischen
Knoten ist mit geeigneten Massnahmen (z.B. Umbau zu Krei-
seln) moglich (siehe Beilage 2, Teil I).

Um das kunftige Verkehrsaufkommen vertraglich bewaltigen zu
kénnen, sind nicht nur Massnahmen zur Kapazitatsbeeinflus-
sung notwendig, sondern es sind Massnahmen auf allen Ebe-
nen und fur alle Verkehrstrager zu ergreifen.

3.2.3 Erschliessungskonzept Landstrasse

Bereits im Rahmen der Masterplanung Landstrasse wurden
erste Uberlegungen zum Thema MIV-Erschliessung durchge-
fuhrt. Diese wurden im Verlauf der Teilanderung Landstrasse
konkretisiert und sind in einem Erschliessungskonzept mit
Zeithorizont 2030 zusammengefasst (siehe Beilage 2, Teil 2).
Mit dem Erschliessungskonzept soll sichergestellt werden,
dass — auch mit einer inneren Verdichtung — die Leistungsfa-
higkeit des Verkehrsnetzes erhalten bleibt, der Verkehr in der
Landstrasse flissig rollt und negative Auswirkungen auf be-
nachbarte Quartiere so gering wie moglich gehalten werden.
Dem Erschliessungskonzept liegt als oberstes Prinzip die
rickwartige Erschliessung der Landstrasse zugrunde.

3.2.4 BNO-Regelungen

Die Teilanderung Landstrasse sieht verschiedene Regelungen
vor, die das Gebot, Siedlung und Verkehr aufeinander abzu-
stimmen, unterstutzen:

Gesamtbetrachtung umfasst auch Langsamverkehr:

Im Rahmen von Gesamtbetrachtungen sind Bebauung, Er-
schliessung, Nutzweise und Freiraumgestaltung gesamtheitlich
zu betrachten und uUber mehrere Grundsticke hinweg aufein-
ander abzustimmen. Dabei ist auch der Langsamverkehr zu
bericksichtigen (z.B. kurze Wege; Angebot an Veloabstellplat-
zen).

Konzentration von Nutzungen mit hohem Personenverkehr;
Mobilitatskonzept:

Verkaufsnutzungen bis zu 3000 m? Nettoladenflache und Nut-
zungen mit hohem Personenverkehr sind nur im sehr gut er-
schlossenen Teilgebiet «Zentrum» und an den beiden angren-
zenden Knoten zuldssig. Fir die Ansiedlung von Nutzungen mit
hohem Personenverkehr ist ein Mobilitatskonzept erforderlich.
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§ 8" Abs. 4 BNO-E

§§ 8%ndes Apg. 2
8"°V*s Abs. 7 BNO-E

§ 45°° BNO-E

§ 459" BNO-E

Optimierung
Gesamtverkehrssystem

Verkehrsmassnahmen

Regionales Verkehrsmanage-
ment Baden-Wettingen

Beschrankung auf kleinere Verkaufsnutzungen:

Mit Ausnahme des Zentrums sind entlang der Ubrigen Land-
strasse Verkaufsnutzungen bis zu einer Nettoladenflache von
500 m® zulassig.

In dem, im Bauzonenplan speziell bezeichneten Teilgebiet
«Zentrum» und in den Gebieten mit héheren Gebauden H1
sind mittelgrosse Verkaufsnutzungen iiber 500 m* bis 3000 m?
Nettoladenflache gestattet.

Mobilitatskonzept bei Gestaltungsplanen:

In der Zone Landstrasse sind mehrere Gebiete ausgeschieden,
in denen hohere Gebaude zuldssig sind. Fir diese Gebiete ist,
sofern sie nicht nach Regelbauweise bebaut werden, ein Ge-
staltungsplan erforderlich. Mit dem Gestaltungsplan ist ein Mo-
bilitadtskonzept vorzulegen.

Diese Anforderung gilt auch fir das Teilgebiet D (Arbeits-
schwerpunkt), fur das eine Gestaltungsplanpflicht festgelegt ist.

Madglichkeit flr autoarme oder autofreie Nutzungen:
Neu besteht die Mdglichkeit, Bauvorhaben mit autoarmen oder
autofreien Nutzungen bewilligen zu kénnen.

Mobilitadtskonzept bei grésseren Verkehrserzeugern:

Neu wird bei grésseren Bauvorhaben mit 50 oder mehr Park-
feldern ein Mobilitadtskonzept verlangt. Davon befreit sind Bau-
vorhaben dann, wenn sie auf der Grundlage eines Gestal-
tungsplans realisiert werden und die an das Mobilitdtskonzept
gestellten Anforderungen im Gestaltungsplan nachgewiesen
sind.

Fur autoarme und autofreie Nutzungen ist jedenfalls ein Mobili-
tatskonzept notwendig.

3.2.5 Verkehrsmassnahmen

Die verschiedenen Verkehrsarten (MIV, OV, LV) sind aufeinan-
der abzustimmen, so dass das Gesamtverkehrssystem laufend
effizienter ausgestaltet wird. Diese Abstimmung findet im Rah-
men des Kommunalen Gesamtplans Verkehr statt (siehe Kapi-
tel 2.2.3).

Zur Bewaltigung des kunftigen Verkehrsaufkommens in der
Landstrasse kénnen die nachfolgenden Verkehrsmassnahmen
beitragen:

Das Regionale Verkehrsmanagement Baden-Wettingen soll
dazu beitragen, den Verkehrsablauf optimaler zu gestalten. Mit
dem Verkehrsmanagement wird auf der Landstrasse als wich-
tige Einfallsachse der Verkehrszufluss dosiert.
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Parkleitsystem

Taktverdichtung Bus
in der 6stlichen Landstrasse

Busspur Geisswies

Langsamverkehrsverbindungen

Veloabstellplatze

Langfristige Option

Baulinien zur Raumsicherung

Im Teilgebiet «Zentrum» sowie in den angrenzenden Gebieten
der Landstrasse bestehen heute mehrere ober- und unterirdi-
sche Parkierungsanlagen. Um die Auslastung dieser Anlagen
zu verbessern und den Verkehr zu lenken, soll ein Parkleitsys-
tem gepriift werden. Siehe dazu Erlduterung zu § 459" auf
Seite 53.

Zur Bewaltigung der Verkehrszunahme ist eine Verdichtung
des Fahrplantakts, insbesondere ab Alberich Zwyssigstrasse in
Richtung Osten zu prifen. In diesem Abschnitt ist der Takt
weniger dicht als im Zentrum und in Richtung Baden. Die prog-
nostizierten Verkehrszunahmen sind in der 6stlichen Land-
strasse hoher als im westlichen Teil. Dort liegt auch das zu-
kiinftige Siedlungserweiterungsgebiet.

Bereits in Planung ist eine separate Busspur Geisswies im
Ostlichen Teil der Landstrasse, im Abschnitt Untere Geisswies-
bis Lugibachstrasse.

Mit einer Vielzahl an attraktiven und sicheren Fuss- und Velo-
verbindungen soll die Landstrasse von Uberall her gut erreicht
werden kdnnen. Die wichtigsten Fuss- und Velowegverbindun-
gen sind im Kommunalen Gesamtplan Verkehr enthalten. Sie
sind im Rahmen der Erschliessungsplanung (Baulinien) zu
sichern (siehe Kapitel 6.3). Langsamverkehrsverbindungen
mussen auch Bestandteil einer Gesamtbetrachtung sein.

Offentliche Veloabstellplatze sind in erster Linie an wichtigen
Knotenpunkten und weiteren Publikumsmagneten anzubieten.
Zudem soll das B+R-Angebot ausgebaut werden.® Private Ve-
loabstellplatze sind im Rahmen der Umgebungsgestaltung zu
bertcksichtigen und / oder es sollen entsprechende Raume in
den Neubebauungen vorgesehen werden.

3.2.6 Limmattalbahn

Die Limmattalbahn wird ab 2020 in mehreren Etappen vom
Bahnhof Zirich-Altstetten bis zum Bahnhof Killwangen gefiihrt
werden. Die Weiterfihrung von Killwangen nach Baden ist im
kantonalen Richtplan erst als Vororientierung enthalten (nur in
Textform, die Linienfiihrung ist noch nicht bestimmt). Es ist mit
einem Planungshorizont von rund 20 bis 30 Jahren zu rechnen.

Im Bereich Landstrasse-West, von der Gemeindegrenze zu
Baden bis auf HOhe Jakobstrasse / Quartierstrasse (Langen-
stein), bestehen zum Teil Gebaude, die die rechtsglltige Bauli-
nie Uberstellen. Der Strassenraum weist an der engsten Stelle,
von Fassade zu Fassade gemessen, eine Breite von etwa

Siehe Massnahmenbereich F5 im KGV.
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Linienfihrung

Keine Massnahmen erforderlich

12 Metern auf. Die Ubrigen Abschnitte der Landstrasse sind
alle breiter.

Dieser Strassenraum ist bereits heute mit Baulinien gesichert,
sodass fur die FUhrung der Limmattalbahn im Mischverkehr in
der Landstrasse keine weiteren Sicherungsmassnahmen ge-
troffen werden mussen.

Eine Eigentrassierung der Limmattalbahn kommt aufgrund des
zur Verfugung stehenden Platzes und der angestrebten sied-
lungsorientierten Gestaltung westlich des Knotens Halbarten-
strasse einzig im Abschnitt dstlich des Knotens Halbartenstras-
se in Frage.

Aus dem bisherigen Planungsprozess zur Entwicklung der
Landstrasse hat sich folgende Linienfihrung als ideal heraus-
kristallisiert: Vom Sport- und Erholungszentrum «T&gerhard»
herkommend fluhrt sie in nordéstlicher Richtung zur Landstras-
se. Mit dieser Linienflihrung kann die dstliche Landstrasse, die
heute am diinnsten mit dem OV erschlossen ist und zudem
Uber das grosste Verdichtungspotenzial verfiigt (siehe Kapitel
3.2.2), besser erschlossen werden. Gleichzeitig kann auch das
zukinftige Bauentwicklungsgebiet Wettingen Ost optimal mit
einem offentlichen Verkehrsmittel erschlossen werden.

Die beschriebene Linienfiihrung ist im KGV verankert.

Zweifelsohne ist eine deutliche Erhéhung der Uberbauungs-
und Nutzungsdichte entlang der zukilnftigen Trasse der
Limmattalbahn zu erwarten. Die Planung und Realisierung der
Weiterfihrung zwischen Killwangen und Baden ist jedoch noch
weit entfernt und mit grossen Unsicherheiten verbunden. Aus
diesem Grund ist das Ergreifen von vorbereitenden Massnah-
men zum jetzigen Zeitpunkt weder zweckmassig noch erforder-
lich.
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Allgemeine Ziele

Zweck Planungsgrundsatze

Qualitative Aufwertung

4 ERLAUTERUNGEN ZU PLANUNGSINHALTEN

4.1 Ziele der Teilanderung Landstrasse

§ 8"”° Abs. 1 BNO-E:

Ziele fiir die neue Zone Landstrasse

Basierend auf dem Masterplan Landstrasse werden mit den

Regelungen fir die neue Zone Landstrasse folgende Ziele ver-
folgt:

lebendige Vielfalt mit Qualitat;

hohe Aufenthaltsqualitat;

Starkung und Belebung des Zentrums;
gute Erreichbarkeit fur alle;

hoher Wiedererkennungswert.

4.2 Planungsgrundsatze

§ 3°* Abs. 1 BNO-E:
Planungsgrundsitze fiir die Zone Landstrasse konkretisie-
ren die Entwicklungsabsichten

Der Masterplan Landstrasse enthdlt zahlreiche wichtige
Grundsatze zur Entwicklung der Landstrasse. Die wichtigsten
werden in Form von Planungsgrundsatzen in den BNO-E auf-
genommen. Sie verdeutlichen den Behdrden, der Verwaltung
und der Bevolkerung die Entwicklungsvorstellungen fir die
Landstrasse und konkretisieren die allgemeinen Bau- und Nut-
zungsvorschriften.

§ 3°* Abs. 2 BNO-E:
Beitrag baulicher Massnahmen an die Aufwertung von Be-
bauung und Freiraum

Samtliche baulichen Massnahmen in der Zone Landstrasse
sollen zu einer qualitativen Aufwertung der Bebauung und des
Freiraums beitragen. Jede bauliche Intervention ist somit auf
diese Zielerfiillung hin zu Uberprifen. Die Uberpriifung erfolgt
einerseits durch die Bau- und Planungsabteilung und ander-
seits durch die Ortsbildkommission, die Neu-, Ersatz- und
grossere Umbauten in qualitativer Hinsicht beurteilt (siehe
§ 8°° Abs. 6 BNO-E).
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Bedeutung Frei- / Strassenraum

Gestaltungsprinzipien /

Baumkonzept

Situationsbezogene

Anforderungen einholen

Gesamtbetrachtungen
erforderlich

Arten von Gesamtbetrachtungen

§ 3°* Abs. 3 BNO-E:
Sorgfaltige Gestaltung des Freiraums und Beriicksichti-
gung des Strassenraums

Dem Freiraum kommt fur die Aufenthaltsqualitat grosse Bedeu-
tung zu. Dies gilt insbesondere fir den Strassenraum, der von
Fassade zu Fassade reicht und sowohl private wie auch o6ffent-
liche Vorzonen umfasst. Aus diesem Grund ist der Freiraum
sorgfaltig zu gestalten und hat den Strassenraum konzeptionell
zu beriicksichtigen.

Dem Masterplan Landstrasse liegt ein Baumkonzept zugrunde.
Es wird, wie auch die fiir die Vorzonen zu bericksichtigenden
Gestaltungsprinzipien, in der gemeinderatlichen Vollzugsrichtli-
nie nadher beschrieben werden (siehe Kapitel 6.1).

Die Vorgaben zur Gestaltung und Nutzweise der Freirdume
sind Bestandteil der situationsspezifischen Anforderungen, die
von der Bauherrschaft jeweils frihzeitig beim Gemeinderat
einzuholen sind (§ 8”° Abs. 5 BNO-E).

§ 3"° Abs. 4 BNO-E:
Abstimmung raumwirksamer Sachthemen

Bebauung, Erschliessung, Nutzweise und Freiraum mussen
gesamtheitlich und Uber mehrere Grundstliicke hinweg betrach-
tet und aufeinander abgestimmt werden. Solche Gesamtbe-
trachtungen bezwecken eine in sich stimmige Gesamtlésung
mit:

- einer guten Einordnung von Bauten, Anlagen und Freirdu-
men in das Strassen-, Quartier- und Landschaftsbild,

- mit einem sorgfaltigen Ubergang in die benachbarten Gebie-
te, insbesondere in die riickwartigen, weniger dicht bebauten
Quartiere,

- mit sorgfaltiger Gestaltung und Strukturierung der Bebauung,

- mit der Schaffung attraktiv gestalteter und gut nutzbarer Frei-
rdume

- und mit einer rationellen Erschliessung.

Eine Gesamtbetrachtung stellt kein neues Planungsinstrument
dar. Vielmehr handelt es sich um einen Sammelbegriff fur ver-
schiedene Vorgehensweisen und bereits bekannte Planungsin-
strumente, die eine Abstimmung aller raumwirksamen Themen
ermoglichen. Es sind dies (Aufzéhlung gemaéass § 3”® Abs. 5
BNO-E): Konkurrenzverfahren, Testplanungen, Arealliberbau-
ungen und Sondernutzungsplanungen (Gestaltungs- und Er-
schliessungsplanungen). lhnen gemeinsam ist die Betrachtung
der Sachthemen Bebauung, Erschliessung, Nutzweise und
Freiraum Uber ein bestimmtes Gebiet.
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Foérderung
Gesamtbetrachtungen

Einholen der zu beriicksichtigen-
den Anforderungen vor Pla-
nungsbeginn

Qualitatssicherung und Be-
schleunigung Planungsprozess

Hoher Stellenwert Landstrasse,
Qualitatssicherung

§ 3°° Abs. 4 und 5; § 8" Abs. 5 BNO-E:
Forderung von Gesamtbetrachtungen

Gesamtbetrachtungen fordern eine gute Gesamtlésung und
tragen zur qualitativen Aufwertung der Landstrasse bei. Ge-
samtbetrachtungen sollen deshalb vom Gemeinderat gefordert
werden. Folgende Moglichkeiten stehen zur Diskussion:

- Beratung von Bauwilligen;

- Forderung und Unterstitzung von Konkurrenzverfahren (Ar-
chitekturwettbewerbe, Studienauftrage) und Testplanungen;

- Vernetzung der Grundeigentimer in einem Planungsgebiet;

- Moderation von Planungsprozessen;

- Vorfinanzierung von Planungskosten;

- finanzielle Beteiligung an den Planungskosten fiir strategisch
wichtige Gebiete.

Die Beratung von Bauwilligen durch die Gemeinde soll bereits
in einem frihest moéglichen Zeitpunkt der Planung einsetzen.
Es ist deshalb wichtig, dass Bauwillige bei Neu-, Ersatz- und
grosseren Umbauten (Zweckanderungen, Fassadendnderun-
gen, und dgl.) die situationsbezogenen Anforderungen in Form
von Grundlagen und Hinweisen bereits vor Planungsbeginn
anfordern (§ 8”° Abs.5 BNO-E). Zu diesen Anforderungen
gehodren zum Beispiel Hinweise zu den massgebenden Grund-
lagen, zum Betrachtungsperimeter, zu den zu berucksichtigen-
den Querverbindungen (Durchgrinung, Sichtbezuge), zur Er-
schliessung, zum Einbezug des Strassenraums und zur Gestal-
tung der Vorzonen.

Mit diesem Vorgehen erhalt die Gemeinde die Mdglichkeit, ihre
im Masterplan Landstrasse formulierten Zielsetzungen und
gebietsspezifischen Anforderungen frihzeitig in eine Planung
einzubringen. Eine wichtige Voraussetzung, damit die Qualitat
von Planungen und Projekten von Beginn an gesichert und
gleichzeitig Planungsprozesse beschleunigt werden kénnen.

4.3 Qualitatssicherung

§ 8°"° Abs. 6 BNO-E:
Beurteilung von Bauvorhaben durch die OBK

Die Landstrasse nimmt als Zentrum und Ruckgrat von Wettin-
gen innerhalb der Gemeinde eine besondere Stellung ein. Die
stadtebauliche und architektonische Qualitat ist denn auch von
besonderer Bedeutung.
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Beurteilung durch OBK

Rechtskraftiger BZP

|

e e e e [

A ]
55|

Der Gemeinderat setzt fur die qualitative Beurteilung von Neu-
und Ersatzbauten sowie fir gréssere Umbauten an der Land-
strasse bereits heute die Ortsbildkommission (OBK) ein. Diese
Aufgabe wird sie auch in Zukunft wahrnehmen und Bauvorha-
ben nicht nur auf ihre Qualitat, sondern auch auf ihren spezifi-
schen Beitrag zur Aufwertung der Landstrasse und zur Zieler-
fillung Uberprifen (§§ 3°® Abs. 2, 8°® Abs. 1 BNO-E). Die OBK
stellt damit ein wichtiges Instrument zur Qualitatssicherung dar.

4.4 Neue Zonenart: Zone Landstrasse

Die Grundstiicke entlang der Landstrasse von der Gemeinde-
grenze zu Baden bis zur Querachse Jurastrasse / Marzen-
gasse sind im rechtsglltigen Bauzonenplan der Zentrumszone
zugeteilt. Der anschliessende Abschnitt bis zur Querachse
Halbartenstrasse liegt in der viergeschossigen Wohn-Gewerbe-
zone und von dort bis zur Gemeindegrenze zu Wirenlos in der
dreigeschossigen Wohn-Gewerbezone.

W <RI |

Abb.: Einheitliche Zone entlang der Landstrasse im gednderten Bauzonenplan: Zone Landstrasse

BZP-E: Zone Landstrasse

Differenzierte Regelungen

Im Rahmen der Teildnderung Landstrasse wird die gesamte
Landstrasse von der Gemeindegrenze zu Baden bis nach Wi-
renlos einer Zone zugeordnet, der neuen Zone Landstrasse
(ZL). Davon ausgenommen sind die Schulhduser, die in der
Zone fur 6ffentliche Bauten und Anlagen (OeBA) verbleiben.

Um ortsspezifische Gegebenheiten und Zielsetzungen berlck-
sichtigen zu kénnen, sind innerhalb der Zone Landstrasse Teil-
gebiete («Zentrum», A bis D) ausgeschieden, fir die jeweils
differenzierte Vorschriften zur Anwendung gelangen.
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Zonenabgrenzung / -arrondierung

Zentrumszonen an zwei Lagen

Von Zentrumszone in
Zone Bahnhof

Einkaufszentren und Fachmarkte
nicht mehr zulassig

Die neue Zone Landstrasse umfasst nebst den Grundstiicken
der bisherigen Zentrumszone und den Wohn-Gewerbezonen
WG4 und WG3 (siehe vorangehende Abbildungen) auch
Grundstiicke in anderen Zonen, wenn sie fur die Umsetzung
der Masterplaninhalte einbezogen werden mussen.

4.5 Zone Bahnhofareal

Im rechtskraftigen Bauzonenplan liegen zwei Gebiete in der
Zentrumszone:

- Die Zentrumszone entlang der Landstrasse, die sich von der
Gemeindegrenze zu Baden bis zur Halbartenstrasse er-
streckt;

- die Zentrumszone Bahnhof, die das Bahnhofareal umfasst.

Das Gebiet entlang der Landstrasse wird mit der vorliegenden
Teildanderung zur Zone Landstrasse (siehe vorangehendes
Kapitel). Somit verbleibt allein das Bahnhofareal in der Zent-
rumszone, was allerdings zu Missverstandnissen filhren kann,
denn mit Zentrum wird gemeinhin die Landstrasse verstanden.
Die Zentrumszone am Bahnhof wird deshalb von «Zentrums-
zone» in «Zone Bahnhofareal» (ZB) umbenannt. Die raumliche
Abgrenzung sowie Art und Mass der Nutzung bleiben — mit
nachfolgender Ausnahme — unverandert.

Mit der Teilanderung Landstrasse wird gestitzt auf das Richt-
konzept der zeitgleich laufenden Entwicklungsplanung fiir das
Bahnhofareal eine Anpassung von § 7 BNO, Einkaufszentren
und Fachmarkte, vorgenommen. Im Gebiet nérdlich des Bahn-
hofs sollen kinftig keine Nutzungen mehr mit hohem Perso-
nenverkehr angesiedelt werden kénnen (siehe Kapitel 4.10).

Abb.: Bahnhof; links: Zentrumszone gemass rechtskraftigem BZP;
rechts: Zone Bahnhofareal gemass BZP-E
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Fortfihrung der bestehenden
Zielsetzung einer durchmischten
Nutzweise

Verzicht auf
Nutzungsanteilsregelungen

Verkaufsnutzungen
< 500 m” NLF

Verkaufsnutzungen
> 500 m” NLF

Ausstellungsflachen

4.6 Nutzweise

4.6.1 Allgemein

§ 8" Abs. 2 BNO-E:
Durchmischte Nutzweise — Arbeiten und Wohnen

Die durchmischte Nutzweise ist in der gultigen Bau- und Nut-
zungsordnung sowohl fur die Zentrumszone (§ 8 BNO) als
auch fur die Wohn-Gewerbezonen (§ 14 BNO) als Zielsetzung
formuliert. Diese Zielsetzung wird fiur die neue Zone Landstras-
se beibehalten.

Zur Gewabhrleistung einer hohen Nutzungsflexibilitdt wird auf
die Festlegung eines Mindestanteils an Wohn- oder Arbeitsnut-
zung verzichtet. Davon ausgenommen sind das Teilgebiet D
(siehe Kapitel 4.7.3) sowie die Regelungen zu den Erdge-
schossen (siehe Kapitel 4.6.2).

§ 8°"° Abs. 4 BNO-E:

Kleine Verkaufsnutzungen bis zu 500 m? NLF sind diberall
zuldssig; grossere Verkaufsnutzungen nur im Teilgebiet
«Zentrum» und in Gebieten mit hoheren Gebauden H1

In der Zone Landstrasse sind kleine Verkaufsnutzungen bis zu
einer Nettoladenflache (NLF) von 500 m? zuléissig.10

Erganzend werden im Teilgebiet «Zentrum» und in den Gebie-
ten mit hdheren Gebduden H1 mittelgrosse Verkaufsnutzungen
(UGber 500 bis 3000 m? NLF) sowie Nutzungen mit hohem Per-
sonenverkehr gemass § 7 BNO-E zugelassen. Damit soll ein
Beitrag zur Zentrumsbildung und -starkung geleistet werden.

Entlang der Landstrasse bestehen mehrere Autobetriebe mit
grossen Showrooms. Einzelne neue Betriebe wurden erst vor
kurzem erstellt (Neuhaus) oder sind im Bau (City-Garage). Um
diesen Betrieben Rechnung zu tragen, soll der Gemeinderat
Ausstellungsflachen (innen und aussen) Uber dieses Mass
hinaus bewilligen kénnen, wenn die Erschliessungsvorausset-
zungen erfillt sind.

10 Begriffsdefinition gemass kantonalem Richtplan, Kapitel S3.1,

2011.
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Bezeichnung der Lagen mit
zwingend publikumsorientierter
EG-Nutzung

Beispiele

Bauliche Voraussetzungen
schaffen

EG-Mindesthdhe
entlang Landstrasse: 3.40 m

EG-Mindesthdhe
Teilgebiet «Zentrum»: 4.10 m

EG-Mindesthdhe gilt nur fir un-
mittelbar an Landstrasse angren-
zende Parzellen

4.6.2 Nutzweise der Erdgeschosse

§ 8" Abs. 1 BNO-E:
Publikumsorientierte Erdgeschosse im Teilgebiet «Zent-
rum» und wichtigen Kreuzungsorten

Nebst dem allgemeinen Grundsatz der belebten Erdgeschosse
entlang der ganzen Landstrasse (§ 8"° Abs. 3 BNO-E) ist fiir
das Teilgebiet «Zentrum» und die wichtigen Orientierungsorte
(Knoten Staffelstrasse, Alberich Zwyssigstrasse, Jurastrasse /
Mérzengasse und Halbartenstrasse) zusatzlich die Publikums-

orientierung der Erdgeschosse vorgeschrieben.

Nutzungen gelten als publikumsorientiert, wenn sie einen ho-
hen Offentlichkeitsgrad aufweisen wie Betriebe fir den Detail-
handel (z. B. Lebensmittel-, Haushalt-, Verkaufsgeschafte), fur
Gastronomie (z. B. Restaurant, Café, Take-Away), fur Dienst-
leistungen (z. B. Optiker, Coiffeur) und fir das Kleingewerbe
mit Laufkundschaft (z. B. Druckerei).

Um die baulichen Voraussetzungen fur die Ansiedlung von
publikumsorientierten Nutzungen im Erdgeschoss zu schaffen,
wird fur das Erdgeschoss eine minimale Geschosshéhe von
4.10 Metern (OK-OK)"" verlangt (§ 6 Abs. 4 BNO-E).

§ 6 Abs. 4 BNO-E:
Erdgeschoss-Mindesthohe zur Foérderung der Belebung
der Landstrasse

Die Erdgeschosse entlang der Landstrasse sollen soweit még-
lich belebt sein. Aus diesem Grund ist auf der gesamten Lange
der Landstrasse eine Mindesthéhe (OK-OK) von 3.40 Metern
vorgeschrieben. Hohere Erdgeschosse sind - unter Einhaltung
der maximalen Gebaudehdhe (§ 6 Abs. 1 und 10i BNO-E) -
zulassig.

Im Teilgebiet «Zentrum» sollen sich grossere Laden ansiedeln.
Die Erdgeschosse entlang der Landstrasse mussen deshalb
zwingend publikumsorientiert genutzt werden (§ 8%***" BNO-E).
Um diese Nutzweise zu férdern, missen Erdgeschosse an der
Landstrasse eine Geschosshéhe von mindestens 4.10 Metern
(OK-OK) aufweisen.

Beide Vorgaben zur Erdgeschoss-Mindesthéhe beziehen sich
ausschliesslich auf die Bebauung unmittelbar entlang der
Landstrasse. Dahinterliegende Parzellen der Zone Landstrasse
sind von diesen Vorgaben ausgenommen.

B Herleitung der EG-Mindesthdhen siehe Kapitel 4.7.
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Ausschluss Wohnnutzung im EG
an bestimmten Lagen

Anlehnung an Grundmasse der
Zentrumszone

Von der Zentrumszone abwei-
chende Grundmasse

§ 8'" Abs. 2 BNO-E:
Ausschluss der Wohnnutzung im Erdgeschoss

Im Abschnitt der Landstrasse von der Gemeindegrenze zu
Baden bis auf Hbhe Albertstrasse / Wiesenstrasse sowie an
der Kreuzung Bahnhofstrasse / Landstrasse wird auf die Vor-
gabe der publikumsorientierten EG-Nutzung verzichtet. Diese
Lagen sind fir die Ansiedlung solcher Nutzungen weniger pra-
destiniert, weshalb hier auch andere Nutzungen, wie zum Bei-
spiel Blros, erlaubt sind.

Ausgeschlossen ist an diesen Lagen hingegen das Wohnen im
Erdgeschoss, weil diese Nutzweise nicht zu einer Belebung der
Landstrasse bzw. der Erdgeschosse beitragt.

4.7 Grundmasse

4.7.1 Regelbauweise

§ 6 Abs. 1 BNO-E:
Grundmasse der Regelbauweise

Die Regelbauweise in der Zone Landstrasse orientiert sich an
den Grundmassen der Zentrumszone. Folgende Grundmasse
der Zentrumszone werden fur die Zone Landstrasse Ubernom-
men:

- Anzahl Vollgeschosse: 4

- Ausnutzungsziffer: 1.2

- Grenzabstand klein: 4.00 Meter
- Larm-ES: 1l

Folgende Grundmasse der neuen Zone Landstrasse weichen
von den Grundmassen der Zentrumszone ab:

- Vergrésserung der  zulassigen  Gebaudehbthe  von
14.00 Meter (Zentrumszone) auf neu 15.60 Meter (Zone
Landstrasse). Dieses H6henmass wurde wie folgt ermittelt:

Erhebung Untergeschoss: 0.80m
VG1: Erdgeschoss (OK-OK): 3.40m

(§ 6 Abs. 4 BNO-E)
VG 2-4: Obergeschosse (OK-OK): 3*340m=10.20m
Dachgeschoss (Kniestock): 1.20m
Total Geb&audehdhe: 15.60 m
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Abb.: Vergleich maximale Gebaudehdhe Regelbauweise. Links gemass BNO-E; rechts gemass BNO

Uberpriifung und Anpassung der

Richtmasse

Erdgeschosshéhen

- Verzicht auf grossen Grenzabstand:

Der in der Zentrumszone glltige grosse Grenzabstand ist le-
diglich um einen Meter grésser als der kleine Grenzabstand
(5.00 statt 4.00 Meter). Zur Forderung der Innenentwicklung
und Verdichtung sollen in der Zone Landstrasse die Abstan-
de vereinheitlicht werden; auf einen grossen Grenzabstand
wird verzichtet.

Mit den bestehenden Vorschriften beziiglich Wohnhygiene
(8§ 41 und 42 BNO) und der Beurteilung von Vorhaben
durch die Ortsbildkommission (§ 8°° Abs. 6 BNO-E) konnen
die Siedlungs- und Wohnqualitat gewahrleistet werden.

4.7.2 Herleitung Erdgeschoss- und Gebaudehéhen

Im Masterplan Landstrasse sind Richtmasse bezuglich Erdge-
schosshéhen und maximale Geb&udehdéhen enthalten. Diese
sind im Rahmen der vorliegenden Teildnderung auf ihre Pra-
xistauglichkeit hin Uberprift und aufgrund neuer Erkenntnisse
angepasst worden (siehe Beilage 3).

Zur Forderung publikumsorientierter Nutzungen missen Erd-
geschosse auf der gesamten Lange der Landstrasse eine
Uberhéhe aufweisen. Im BNO-E wird in Abhangigkeit der Erd-
geschossnutzung ein Mindestmass definiert, dem folgende
Annahmen zugrunde liegen:

- Das Mindestmass im Teilgebiet «Zentrum» ist auf einen ein-
geschossigen Laden ausgerichtet. Als zweckmassig und
praktikabel wird eine lichte Raumhohe von 3.50 Meter erach-
tet. Im Ubergang vom Laden im Erdgeschoss zu einer Biiro- /
Wohnnutzung im ersten Obergeschoss ist eine Decke /
Konstruktion von bis zu 0.60 Metern notwendig.

- Fur die Ubrige Landstrasse sind kleinere Laden sowie Biros
und Wohnungen im Erdgeschoss wahrscheinlicher. Fir diese
Nutzungen wird eine lichte Raumhdéhe von 3.00 Metern als
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zweckmassig und praktikabel erachtet.” Zudem ist die De-
cke / Konstruktion weniger aufwendig, so dass durchschnitt-
lich 0.40 Meter fir ausreichend eingeschatzt werden.

Minimale EG-
Minimale lichte Deckenkon- Geschosshéhe
Lage EG-Nutzungen Raumhoéhe struktion (OK-OK)
Teilgebiet (gréssere) Laden 3.50m 0.60m 410 m
«Zentrumy
Entlang Ubrige Kleinere Laden / Dienst- 3.00 m 0.40 m 3.40m

Landstrasse leistung / Biiro / Wohnen

Obergeschosshéhen

Maximale Gebaudehodhen

Die durchschnittliche Geschosshoéhe eines Vollgeschosses be-
tragt gemass BauV (nach Einfihrung der IVHB) 3.20 Meter.”
Fur Wohnnutzung wird dieses Mass als ausreichend beurteilt.
Fir Blronutzungen mit aufwandiger Technik in der Decke ist
eine Geschosshéhe von 3.40 Metern wiinschenswert. Fir die
Herleitung der maximalen Gebaudehdhen wurde deshalb die-
ses Mass verwendet.

Unter Anwendung einer Geschosshéhe von 3.40 Metern sind
fur alle Teilgebiete - mit Ausnahme des Teilgebiets B - die ma-
ximalen Gebaudehbéhen in Abhangigkeit der jeweiligen Erdge-
schossnutzung und der Anzahl zulassiger Vollgeschosse fest-
gelegt worden (siehe Beilage 3). Zur Verdeutlichung ist nach-
folgend die Regelbauweise geméass § 6 Abs. 1 BNO-E abge-
bildet.
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Abb.: Herleitung maximale Gebaudehdhe Zone Landstrasse,
Regelbauweise gemass § 6 Abs. 1 BNO-E

"2 Zu hohe lichte Raumhéhen sind aus energetischen Grunden nicht

erwiinscht.

Gemass gultigem Recht betragt die durchschnittliche Geschoss-
héhe 3.00 Meter (§ 14 Abs. 3 Anhang 3 zur BauV, vom 25. Mai
2011).

13
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Im Teilgebiet B, das nicht unmittelbar an die Landstrasse
grenzt und ruckwartig liegt, wird von einer Wohnnutzung aus-
gegangen. Aus diesem Grund wird fir die Ermittlung der in
diesem Teilgebiet maximal zulassigen Gebaudehdhe von einer
durchschnittlichen Vollgeschosshéhe von 3.20 Metern (gemass
BauV nach Einfihrung IVHB) ausgegangen.

4.7.3 Differenzierung der Grundmasse
§ 6 Abs. 1”° BNO-E:

Differenzierte Grundmasse fiir Teilgebiete

Ortsspezifische Regelungen Fir mehrere Teilgebiete gelten differenzierte, von der Regel-
bauweise abweichende Grundmasse:

a) Teilgebiet «Zentrum»

”I DL p—

IIIII]IIIIIII &

Tl I[P

Abb.: Teilgebiet «Zentrum» (dunkelviolette Schraffur) gemass BZP-E

Maximale Gebdudehthe: Die maximale Gebaudehdhe im Teilgebiet «Zentrumy ist mit
16.30 m 16.30 Meter um 0.70 Meter hoéher als geméass Regelbauweise.
Der Unterschied ist auf die Mindesthéhe des Erdgeschosses
von 4.10 Metern (statt 3.40 Meter entlang der Ubrigen Land-
strasse) zuriickzufiihren (siehe Ausfihrungen zu §6 Abs. 4
BNO-E).
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Ubernahme Grundmasse W2

Grossere Gebaudehodhe

Larm-ES

b) Teilgebiet B
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Abb.: Teilgebiet B (orange Schraffur) gemass BZP-E

Fir das Teilgebiet B werden die bislang in der zweigeschossi-
gen Wohnzone giiltigen Grundmasse tUbernommen (§ 6 Abs. 1
BNO), d.h.:

Anzahl Vollgeschosse: 2

Ausnutzungsziffer: 0.5

Grenzabstand klein: 3.50 Meter

Grenzabstand gross: H+ [(L-10)/4] (max. 10 m)

Die zulassige Gebaudehdhe wird auf 8.40 Meter erhoht, da neu
von einer  durchschnittlichen  Vollgeschosshéhe  von
3.20 Metern statt von 3.00 Metern ausgegangen wird (siehe
Kapitel 4.7.2).

Aufgrund der Zuweisung dieses Gebiets in die neue Zone
Landstrasse (Mischzone) wird das Teilgebiet B der Larmemp-
findlichkeitsstufe (ES) Il zugeteilt (bisher: ES |l / Wohnzone).
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Orientierung an
rechtsgiltiger Zonierung

Anlehnung an Vorschriften der
Arbeitszone

c) Teilgebiet C

—l a7 B W I EN 1A

Abb.: Teilgebiet C (graue Schraffur) gemass BZP-E

Die Grundmasse fiir das Teilgebiet C orientieren sich an der
rechtsglltigen Zonierung (Wohn-Gewerbezone WG3). Aus
diesem Grund sind denn auch folgende, von der Regelbauwei-
se der Zone Landstrasse abweichende Grundmasse definiert:

- Anzahl Vollgeschosse: 3
- Ausnitzungsziffer: 0.75
- Maximale Gebaudehohe: 12.20 Meter

d) Teilgebiet D

Ul

Abb.: Teilgebiet D (blaue Schraffur) gemass BZP-E

Die Grundmasse fir das Teilgebiet D, das als Arbeitsschwer-
punkt definiert ist (§ 8" BNO-E), orientieren sich an den
Vorschriften der Arbeitszone (siehe § 15 BNO).

- Anzahl Vollgeschosse: --; BZ: 3.7
Anstelle einer Ausnutzungsziffer wird fur das Teilgebiet D
neu die Baumasse festgelegt. Auf die Vorgabe der Anzahl
Vollgeschosse wird verzichtet. Die Erfahrung zeigt, dass sich
Gebaude in Gebieten mit Arbeitsnutzungen aufgrund der un-
terschiedlichen Nutzerbedirfnisse bezuglich Geschosszah-
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Entwicklung von
Orientierungsorten

Voraussetzungen
fur hdhere Gebaude

Gestaltungsplanpflicht

len und -héhen stark voneinander unterscheiden kénnen. Mit
einer Ausnutzungsziffer und der Vorgabe der Vollgeschoss-
zahl kann den unterschiedlichen Nutzerbedurfnissen nur un-
genugend entsprochen werden.

Die Baumassenziffer von 3.7 ist etwas hdher angesetzt als
das in der dreigeschossigen Wohn-Gewerbezone zulassige
Ausnitzungsmass. Diese geringe Ausnutzungserhéhung ist
auf die Anpassung der maximalen Gebaudehéhe von 11.00
auf 12.20 Meter zurtickzufiihren (siehe Kapitel 4.7.2).

- Griinfladchenziffer: 0.15
Die Grunflachenziffer ist identisch mit derjenigen der Arbeits-
zone.

4.8 Gebiete mit hoheren Gebauden

§ 89uinavies Ahs, 1 BNO-E:
Stadtebauliche Akzente in Form von hoheren Gebaude
schaffen Orientierung und Identitat

Gemass Masterplan Landstrasse sollen wichtige Strassenkreu-
zungen zu Orientierungsorten entwickelt werden. Zu diesem
Zweck sind im Bauzonenplan Gebiete bezeichnet (H1 und H2),
in denen stadtebauliche Akzente in Form einzelner hdherer
Gebaude mdglich sind.

Diese Gebiete sind nicht parzellenscharf abgegrenzt, da ein
Grundeigentimer, dessen Grundstick sich in einem solchen
Gebiet befindet, keinen Anspruch auf ein hoheres Gebaude
geltend machen kann. Voraussetzung fir ein héheres Gebaude
ist die Einhaltung der erhdhten Anforderungen gemass
§ 89" Ahs 2 BNO-E (siehe nachfolgend).

Mit der schematischen Darstellung im Bauzonenplan wird somit
nur angezeigt, in welchen Gebieten hdhere Gebaude grund-
satzlich erlaubt sind. Der Standort wird im Rahmen einer Ge-
samtbetrachtung bestimmt (§ 3" Abs. 4 und 5 BNO-E) und im
Gestaltungsplan festgelegt.

§ 894in9ues Aphs. 2 BNO-E:
Notwendigkeit der Eignung und Erfiilllung erhéhter Anfor-
derungen

Hohere Gebaude sind nur mit einem Gestaltungsplan zuldssig.
Der Gestaltungsplan stellt die im BNO-E beschriebenen erhéh-
ten Anforderungen sicher. Zu diesen Anforderungen zéhlen:
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Verwaltungsgebaude EWW

Stadtebauliche Machbarkeits-
studie Zentrumsplatz

- Prazise stadtebauliche Setzung und volumetrische Ausbil-
dung unter Berlcksichtigung der Umgebung und der Fern-
wirkung;

- stadtebauliche Begriindung fir die Hohe eines Gebaudes;

- keine wesentliche Beeintrachtigung der Nachbarschaft durch
Schattenwurf (Zweistundenschatten);

- besonders gute Proportionierung, Gliederung und Gestaltung
des Gebaudes (z.B. Materialisierung, Fassadenstruktur);

- sorgfaltige Gestaltung des Erdgeschosses (Sockel);
- Nutzungskonzept;

- publikumsorientiertes Erdgeschoss, das einen Bezug zwi-
schen Innen- und Aussenraum erméglicht;

- Schaffung von attraktivem Aussenraum entlang der Land-
strasse mit hohem Offentlichkeitsgrad;

- rationelle, wenn mdglich gemeinsame unterirdische Er-
schliessungsanlagen;

- Mobilitatskonzept gemass § 45 BNO-E.

Das EWW-Verwaltungsgebaude liegt im Nahbereich des Kno-
tens Landstrasse / Alberich Zwyssigstrasse (Orientierungsort),
in dem neu unter bestimmten Voraussetzungen (u. a. Gestal-
tungsplanpflicht) auch héhere Gebaude bis 33.10 m zulassig
sind (vgl. Bauzonenplan, Gebiet H1 sowie § 8%“"** BNO-E).
Das EWW-Gebaude (erbaut zwischen 1929 und 1931) ist im
kommunalen Inventarplan Siedlung aus dem Jahr 2000/2002
aufgefiihrt. Es weist damit kommunale Bedeutung auf (siehe
dazu auch § 27 BNO: Kulturobjekte mit Meldepflicht). In der
Planung von Bauvorhaben im naheren Umfeld des EWW-
Gebaudes muss deshalb der besondere Stellenwert des EWW-
Gebaudes berlcksichtigt werden (Gesamtbetrachtung).

Fir den Standort Landstrasse 89 / Zentrumsplatz wurde im
Rahmen einer stadtebaulichen Machbarkeitsstudie™ die Mog-
lichkeit von héheren Gebauden unter Beriicksichtigung des
EWW-Gebaudes (ohne rickwartige Anbaute) untersucht. Die
Machbarkeitsstudie hat gezeigt, dass eine hdhere Baute 6stlich
des EWW-Gebaudes aus stadtebaulicher Sicht moglich ist,
ohne dass das EWW-Gebaude dadurch beeintrachtigt wirde.

" In der Studie wurden das Verdichtungspotenzial im Bereich des

Zentrumsplatzes und der Einfluss des EW-Gebaudes auf die stad-
tebauliche Entwicklung untersucht. Studienverfasser: acb archi-
tekten Brugg, Marz 2013, im Auftrag der Bau- und Planungsabtei-
lung Wettingen.
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Nachweis im Rahmen Gestal-
tungsplan erforderlich

Kein Zielkonflikt "Inventarobjekt —
Teilanderung Landstrasse"

H1-Gebiete

H2-Gebiete

Freie Ausniitzung

Qualitatsférderung mit qualifizier-
tem Konkurrenzverfahren

Sofern im Gebiet H1 ein hdheres Gebaude beabsichtigt ist,
muss im Rahmen eines Gestaltungsplans nachgewiesen wer-
den, dass ein héheres Gebaude stadtebaulich und erschlies-
sungstechnisch geeignet ist und erhéhten Anforderungen ge-
nugt. Dazu zahlen insbesondere die prazise stadtebauliche
Setzung und volumetrische Ausbildung mit Bertcksichtigung
der Umgebung und der Fernwirkung sowie die stadtebauliche
Begriindung fiir die Hohe des Gebaudes (vgl. § 8% Abs. 2
BNO-E).

Hoéhere Gebdude sind im H1-Gebiet Landstrasse / Alberich
Zwyssig-Strasse unter den obgenannten Voraussetzungen
zulassig, jedoch nicht vorgeschrieben. Ein Zielkonflikt zwischen
einem inventarisierten Objekt und der Teildnderung Landstras-
se besteht somit nicht.

§ 89""I'*s Aps. 3 und 4 BNO-E:
Bei Erfilllung der Anforderungen sind hdhere Gebdude
zulassig

Im Bauzonenplan sind die Kreuzungsbereiche Staffelstrasse
und Alberich Zwyssigstrasse als H1-Gebiete bezeichnet. Inner-
halb dieser Gebiete sind einzelne Gebaude mit maximal neun
Vollgeschossen (kein zuséatzliches Dach- / Attikageschoss) und
einer Gebaudehdhe von héchstens 33.10 Metern erlaubt (siehe
Kapitel 3.1.4 und 4.7.2).

In den im Bauzonenplan als H2-Gebiete bezeichneten Kreu-
zungsbereichen (Jurastrasse / Marzengasse und Halbarten-
strasse) sind einzelne Gebaude mit maximal sieben Vollge-
schossen (kein zusatzliches Dach- / Attikageschoss) und einer
Gebaudehdhe von hdchstens 25.60 Metern erlaubt.

In den H1- und H2-Gebieten ist die Ausnitzung im Rahmen
des Gestaltungsplans frei. Massgebend fir die Beurteilung der
Vertraglichkeit eines hoheren Gebaudes ist die Einhaltung der
qualitativen, erhéhten Anforderungen, wie sie im BNO-E fest-
gehalten sind.

§ 89" Aps. 5 BNO-E:
Méoglichkeit zur Einforderung eines Konkurrenzverfahrens

Der Gemeinderat kann von Grundeigentimern, die in den H1-
und H2-Gebieten ein hdheres Gebaude errichten wollen, ge-
stiitzt auf § 8%"¥** Abs. 5 BNO-E die Durchfiihrung eines quali-
fizierten Konkurrenzverfahrens verlangen. Mit der Durchfih-
rung eines solchen Verfahrens soll gewahrleistet werden, dass
die im BNO-E vorgeschriebenen erhéhten Anforderungen er-
fullt werden.
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Verbreiterung Vorzonen

Stiitzenfreie Arkaden

Mindestmass: 1.5 m

Festlegung konkretes Mass im
Baubewilligungsverfahren

4.9 Spezifische Regelungen flir Teilgebiete

4.9.1 Teilgebiet «Zentrum»

§ 89**" Abs. 1 BNO-E:
Stiitzenlose Arkaden im Teilgebiet «Zentrum»

Der Strassenraum hat, vor allem im Zentrum, unterschiedliche
Funktionen wahrzunehmen. Der zur Verfugung stehende Raum
ist jedoch begrenzt. Als Mittel zur Vergrésserung der Vorzonen
und somit zur Schaffung von mehr Flache fur Aufenthalt und
Flanieren ist das Erdgeschoss so zurlickzusetzen, dass (stut-
zenfreie) Arkaden entstehen.

Bereits heute findet man an der Landstrasse Gebaude mit Ar-
kaden in unterschiedlicher Auspragung vor. Die Arkaden mus-
sen stutzenfrei ausgestaltet werden, damit sich die Vorzone
auch tatsachlich vergréssern lasst.

§ 89" Abs. 2 BNO-E:
Festlegung des Masses fiir jeden Einzelfall

Das Mass der heute vorzufindenden Arkaden variiert und zeigt,
dass unterschiedliche Arkadentiefen nebeneinander zu beste-
hen vermdgen. Im BNO-E wird lediglich das als minimal not-
wendig erachtete Mass von 1.50 Metern vorgeschrieben.

Das konkrete Mass der stitzenlosen Arkaden hangt von der
jeweiligen Ortlichen Situation, der architektonischen Ausgestal-
tung und der Nutzungsanforderungen ab und soll im Einzelfall
durch den Gemeinderat im Rahmen des Baubewilligungsver-
fahrens bestimmt werden.
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Bestehende Qualitaten
bericksichtigen

Offene Bauweise

Ausnahme

Moderate Verdichtung erwiinscht

4.9.2 Teilgebiet A

§ 8°°°* Abs. 1 BNO-E:
Beriicksichtigung der besonderen Gebietsqualitaten

Die Gartenstadt stdsst in dem im Bauzonenplan bezeichneten
Teilgebiet A an die Landstrasse vor und manifestiert sich - be-
dingt u.a. durch die vielen Querverbindungen zur Landstrasse -
in der Kleinteiligkeit und in der starken Durchgriinung. Diese
Strukturen sollen erhalten bleiben.

Das Gebiet wird als Ensemble wahrgenommen und verfigt vor
allem entlang der Landstrasse Uber mehrere Gebaude, die
inventarisiert werden sollen.

Vorhandene Qualitdten und Besonderheiten in diesem Gebiet
sollen mit einer ortsspezifischen, der jeweiligen Situation ange-
passten Bebauung angemessen berlcksichtigt werden. Dabei
sind bei Bauvorhaben die Massstablichkeit und Typologie der
Bauten zu beriicksichtigen.

§ 8°°°* Abs. 2 BNO-E:
Offene Bebauung

Grundsatzlich ist in der Zone Landstrasse die offene und ge-
schlossene Bauweise zulassig. Im Teilgebiet A soll jedoch, in
Anlehnung an den Bestand, aus Ricksicht auf die rickwartig
gelegenen Quartiere und zur Wahrung der Kornigkeit und
Durchgriinung, die offene Bauweise angewendet werden.

Im Teilgebiet A soll die geschlossene Bauweise entlang der
Landstrasse moglich sein, sofern der Nachweis einer stadte-
baulich Gberzeugenden Lésung erbracht werden kann.

4.9.3 Teilgebiet B

§ 8°°"°° BNO-E:
Abweichungen von den Grundmassen unter Einhaltung
spezifischer Anforderungen méglich

Beim Teilgebiet B handelt es sich um ein Einfamilienhausquar-
tier mit guter Wohnqualitat. Fir dieses Teilgebiet sollen die
heute glltigen Grundmasse der Regelbauweise (Wohnzone
W2) beibehalten werden.

Eine moderate Verdichtung des Teilgebiets B ist dennoch an-
gezeigt: Einerseits liegt dieses Gebiet im Nahbereich der
Landstrasse und gehoért damit quasi zum Zentrumsgebiet. An-
derseits gilt es, zu grosse Dichtespriinge zwischen der Bebau-
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Bedingungen

Erhéhung der Grundmasse

Begriindung fur Vorgehen

Arbeitsschwerpunkt

Anlehnung an § 15 BNO,
Arbeitszone

ung entlang der Landstrasse und dem Teilgebiet B zu vermei-
den.

Die Méglichkeit zur Verdichtung wird im Sinne der Qualitatssi-
cherung an Bedingungen verknupft:

- Es missen mehr Wohneinheiten geschaffen werden als im
Bestand;

- Nachweis der Erschliessung;

- Nachweis einer guten architektonischen Gestaltung der Bau-
ten, Anlagen und Freirdume sowie einer guten Einordnung in
die Umgebung mit einem unabhangigen Gutachten.

Dieser Nachweis wird in der Regel durch die Ortsbildkommissi-
on Uberpruft.

Sind diese Bedingungen erfillt, kdnnen folgende Masse ange-
wendet werden:

- Ausnutzungsziffer: max. 0.65

- Anzahl Vollgeschosse: 3

- Gebaudehohe: max. 11.60 Meter
- Grenzabstand: mind. 4.00 Meter

Aufgrund der kleinteiligen Parzellenstruktur ist in diesem Teil-
gebiet eine zusammenhangende Neubebauung uber mehrere
Grundsticke unwahrscheinlich. Der vorgeschlagene Verdich-
tungsmechanismus ist vergleichbar mit einer Arealiiberbauung
(ohne eine Mindestarealflache einhalten zu missen) und er-
moglicht die Verdichtung auf der Einzelparzelle, sofern die
Qualitat gewahrleistet ist.

4.9.4 Teilgebiet D

§ 8" Abs. 1 BNO-E:
Festlegung eines Arbeitsschwerpunktes

Im Teilgebiet D, zwischen Kreuzkapellenweg und der Bauge-
bietsgrenze im Osten, steht die Arbeitsnutzung im Vordergrund.
Mit der Férderung der Arbeitsnutzung wird einerseits auf die in
diesem Abschnitt angesiedelten Betriebe Riicksicht genommen,
anderseits kann dem generellen Bedirfnis nach Gewerbefla-
chen an einem daflir geeigneten Standort entsprochen werden.

Das Teilgebiet D wird im Bauzonenplan aber nicht als Arbeits-
zone ausgeschieden, sondern — unter Berlcksichtigung des
Grundsatzes, dass die Landstrasse auf ihrer gesamten Lange
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Zulassige Betriebe

Wohnnutzung in einem geringen
Mass moglich

Ausgangslage:
Ausnitzungsziffer WG3

Gleichzeitige Realisierung

derselben Zone zugewiesen werden soll — ebenfalls der Zone
Landstrasse zugeteilt. Die fir das Teilgebiet D geltenden Bau-
und Nutzungsvorschriften orientieren sich an denjenigen fir die
Arbeitszone (§ 15 BNO, siehe Kapitel 4.7.3).

§ 8" Abs. 2 BNO-E:
Konkretisierung der Arbeitsnutzung

Im Teilgebiet D sind Betriebe aus den Bereichen Gewerbe,
Handel, Dienstleistung, Forschung, Entwicklung und Produktion
zuldssig. Logistik- und produktionsunabhangige Lagerbetriebe
sind nicht gestattet.

§ 8"°"'** Abs. 3 BNO-E:
Maximalanteil an Wohnnutzung

Wie die Arbeitszone im Gebiet Jura-/ Tagerhardstrasse be-
weist, kdnnen Arbeits- und Wohnnutzung vertraglich im selben
Gebiet angesiedelt werden. Es soll deshalb auch im Teilgebiet
D mdglich sein, bei Bedarf eine Wohnnutzung in einem gerin-
gen Mass (maximal 15 % der zu realisierenden Bruttoge-
schossflache unter Einbezug der Dach- und Attikaflachen) an-
zusiedeln. Der Wohnanteil ist in § 37 BNO definiert.

§ 8"V Abs. 4 BNO-E:
Ermittlung der BGF fiir das Wohnen

Fur die Ermittlung der fir das Wohnen maximal zuldssigen
Bruttogeschossflache kann bei Regelbauweise von einer Aus-
nutzungsziffer von 0.75 ausgegangen werden. Eine solche
Vorgabe ist notwendig, weil im Teilgebiet D die Ausnitzungs-
ziffer durch die Baumassenziffer abgelést werden soll (siehe
Kapitel 4.7.3).

Die Ausnitzungsziffer von 0.75 entspricht dem Mass, wie es
heute in diesem Gebiet glltig ist (Wohn-Gewerbezone WG3).

§ 8"°"'** Abs. 5 BNO-E:
Zulassigkeit von Nutzungsiibertragungen

Anteilsverlagerungen bzw. Nutzungsubertragungen sind nur
dann zulassig, wenn die Flachen fir Arbeiten und Wohnen
gleichzeitig realisiert werden. Mit dieser Regelung kann ver-
mieden werden, dass in einer ersten Etappe nur die wirtschaft-
lich interessantere Wohnnutzung erstellt wird und auf die Ar-
beitsnutzung verzichtet wird.
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Gestaltungsplanpflicht

Ostlicher Teil

Westlicher Teil

Anforderungen Gestaltungsplan
in Anlehnung an § 14 BNO

Mobilitdtskonzept

§ 14°° BNO entfallt

§ 8"°"'** Abs. 6 BNO-E:
Gestaltungsplanpflicht

Das Teilgebiet D unterliegt der Gestaltungsplanpflicht, wobei
zweckmassig abgegrenzte Teil-Gestaltungsplane zuldssig sind.

Fur den 6stlichen Teil des Teilgebiets D, das teils uniberbaute
Gebiet «Obere Geisswies», ist bereits in der rechtskraftigen
Nutzungsplanung eine Sondernutzungsplanpflicht festgelegt.
Im BNO-E wird diese Verpflichtung nun dahingehend konkreti-
siert, dass zur Erreichung der in der BNO beschriebenen Ziele
ein Gestaltungsplan erforderlich ist.

Der westliche Bereich des Teilgebiets D ist heute heterogen
und ohne erkennbares Konzept bebaut. Fir die Umwandlung
dieses Gebiets in ein qualitatsvolles Arbeitsgebiet sind diverse
Anforderungen zu erfllllen. Unter anderem gilt es auf die
Kreuzkapelle als kantonales Schutzobjekt Ricksicht zu neh-
men.

§ 8"V Abs. 7 BNO-E:
Anforderungen des Gestaltungsplans

Die Anforderungen sind in Anlehnung an § 14 BNO formuliert
und erganzt. Sie beinhalten eine gute Einordnung und Gestal-
tung der Bebauung, die Sicherstellung einer qualitativ hochste-
henden Freiraumgestaltung, die Durchgrinung zwischen Sul-
perg und Ebene und eine rationelle sowie riuckwartige Er-
schliessung. Weiter gilt es zu vermeiden, dass zwischen den
verschiedenen Nutzungen Konflikte entstehen.

Eine Herausforderung in diesem Teilgebiet ist zudem der Um-
gang mit der Larmproblematik, da die massgebenden Grenz-
werte teils erheblich lberschritten sind, wie Lz'a'rmmess,ungen15
gezeigt haben. Bebauung, Nutzweise und Larmschutz sind mit
dem Gestaltungsplan in Einklang zu bringen, sodass die Anfor-
derungen der Larmschutzverordnung erfullt sind.

Mit der Gestaltungsplanpflicht ist im BNO-E neu die Erarbei-
tung eines Mobilitdtskonzepts verbunden.

Als Folge der Integration des Gebiets «Obere Geisswies» in
die Zone Landstrasse (Teilgebiet D) entfallt § 14°° BNO (SNP-
Pflicht Obere Geisswies).

Die vorhandene Larmbelastung sowie mdogliche Massnahmen zur
Larmreduktion wurden im Larmgutachten «Einzonung Obere
Geisswies, 5430 Wettingen» vom 17. August 2006 detailliert un-
tersucht und aufgezeigt.
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Gebiete flr
EKZ / FM > 3000 m? NLF

Anderung der
Begriffsdefinition

Anpassungen in BNO und
Bauzonenplan

Ausschluss von Nutzungen mit
hohem Personenverkehr im
Bahnhofareal

Belebung / Starkung Zentrum

410 Nutzungen mit hohem Personenverkehr

Gebiet fiir EKZ / FM > 3000 m? NLF

Die Moglichkeit fir die Ansiedlung von Einkaufszentren und
Fachmarkten mit einer Nettoladenflache grésser als 3000 m?
besteht nach gultiger Nutzungsplanung im Gebiet nérdlich des
Bahnhofs, in der Arbeitszone Jura-/ Tagerhardstrasse, in der
Arbeitszone sidlich des Bahnhofs und in der Zentrumszone
Landstrasse.

Im kantonalen Richtplan wurde die bisherige Definition von
Einkaufszentren und Fachmarkten durch eine neue Umschrei-
bung ersetzt."® Es wird von Standorten mit hohem Verkehrs-
aufkommen gesprochen, die folgendermassen definiert sind:

- hohes Personenverkehrsaufkommen mit mehr als 1500 Per-
sonenwagenfahrten pro Tag (750 Zu- und 750 Wegfahrten)

- oder mehr als 300 Parkfelder

- oder mehr als 3000 m? Nettoladenflache.

Mit der Teilanderung Landstrasse wird die Definition gemass
kantonalem Richtplan tibernommen und § 7 BNO entsprechend
angepasst. Die Anpassung der Definition betrifft die Arbeitszo-
ne Jura- / Tagerhardstrasse und die Arbeitszone sudlich des
Bahnhofs.

Im Gebiet "Bahnhof" dirfen heute Einkaufszentren bis maximal
10'000 m* NLF und Fachmarkte bis maximal 20'000 m” Netto-
ladenflache erstellt werden. Gemass dem fur das Bahnhofareal
vorliegenden Richtkonzept sind im Gebiet nérdlich der Bahn-
gleise zukinftig keine Nutzungen mit hohem Publikumsverkehr
mehr vorgesehen, da gemass Planungsstrategie des Gemein-
derats eine Konkurrenzierung der Landstrasse vermieden wer-
den soll. Die im Bauzonenplan eingetragene Schraffur wird
deshalb nérdlich der Bahngleise aufgehoben, womit Nutzungen
mit hohem Personenverkehr im Bahnhofareal (nérdlich der
Gleise) in Zukunft nicht mehr méglich sind.

§ 7 Abs. 1 BNO-E:
Nutzungen mit hohem Personenverkehr sind nur im «Zent-
rum» und in Gebieten mit hdheren Gebduden H1 zuldssig

Im Teilgebiet «Zentrum» sowie in den beiden H1-Gebieten
sollen gréssere Ladennutzungen auch kulnftig moéglich sein.
Das Zentrum ist sehr gut erschlossen und soll belebt sein. Aus
diesem Grund sollen an der Landstrasse Nutzungen mit hohem

16 Begriffsdefinition gemass kantonalem Richtplan, Kapitel S3.1,

2011.
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Voraussetzung

Einforderung eines Mobilitats-
konzepts

Bewirtschaftung der Parkplatze
von Nutzungen mit hohem Per-
sonenverkehr

Erganzung ZL

Personenverkehr im Teilgebiet «Zentrum» und an den beiden
Orientierungsorten Alberich Zwyssigstrasse und Staffelstrasse
konzentriert werden.

Voraussetzung dafir ist unter anderem, dass fir neue oder
wesentlich geanderte Anlagen der Nachweis erbracht werden
kann, dass trotz der Mehrbeanspruchung der Verkehrsanlage17
die Anforderungen der Larmschutzverordnung des Bundes
(LSV) eingehalten werden kénnen (vgl. Art. 9 LSV).

§ 7 Abs. 1 und 4 BNO-E:
Mobilitatskonzept fiir Nutzungen mit hohem Personenver-
kehr

Bei der Ansiedlung von Nutzungen mit hohem Personenver-
kehr ein Mobilititskonzept geméass § 45" BNO-E zu erarbeiten.
Diese Bestimmung kommt in der Zone Landstrasse im Teilge-
biet «Zentrum» mit den beiden H1-Gebieten und in allen im
Bauzonenplan speziell bezeichneten Gebieten zur Anwendung
(Arbeitszone Jura- / Tagerhardstrasse und Arbeitszone sudlich

des Bahnhofs).

Gemass § 7 Abs. 3 der gultigen BNO kann der Gemeinderat
bei Einkaufszentren und Fachmarkten die Bewirtschaftung der
Parkplatze ab der ersten Minute verlangen. Diese Regelung
wird unverandert beibehalten. Es ist beabsichtigt, die Details im
kommunalen Parkierungsreglement zu regeln.

411 Forderung Arealuberbauung

§ 38 Abs. 1 BNO-E:
Zulassigkeit von Arealiiberbauungen

Arealiiberbauungen sind heute in der Zentrumszone und in den
Wohn-Gewerbezonen zulassig (§ 38 Abs. 1 BNO). Sie sollen
auch in der Zone Landstrasse mdglich sein, weshalb die Auf-
zahlung in Absatz 1 um die Zone Landstrasse ZL erganzt ist.

7 Unter "Verkehrsanlage" wird nicht nur die Landstrasse, sondern

das gesamte Strassennetz verstanden.
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Herabsetzung Mindestflache

Orientierung an gultiger BNO

Abweichung

Geschosshdhe eines zusatzli-
chen Vollgeschosses

§ 38 Abs. 2 BNO-E:
Festlegung der Mindestflache bei 2000 m?

Die Mindestflache fiur die Arealiiberbauung betragt fir die Zent-
rumszone nach gultiger BNO 3000 m”. Aufgrund der Kleintei-
ligkeit der Parzellenstruktur innerhalb der Zone Landstrasse
und zwecks Férderung der Arealiberbauung als Instrument der
Gesamtbetrachtung und Qualitatssicherung (siehe Kapitel 4.2)
wird die Mindestflaiche fir die neue Zone Landstrasse auf
2000 m® herabgesetzt.

§ 38 Abs. 3 BNO-E:
Abweichung von Ausniitzungsziffer im gleichen Rahmen
wie bisher

Die in der Zone Landstrasse mit einer Arealiiberbauung maogli-

chen Ausnutzungsziffern orientieren sich an den Zonenarten
gemass rechtskraftiger BNO:

ZL ZB W2 W3 WG2 WG3 WG4 A

AZ * 1.35 0.60 0.80 0.60 0.90 1.20 --
Bz * -- -- -- -- -- -- 6.0
VG +1

GH +3.20m

* Zone Landstrasse, Teilgebiete AZ Bz
Regelbauweise 1.35

Teilgebiet A 1.35

Teilgebiet B 0.65

Teilgebiet C 0.90

Teilgebiet D b

** Gestaltungsplanpflicht

Im Abschnitt Jurastrasse / Marzengasse bis Halbartenstrasse
wird die Ausnultzungsziffer fir die Arealiberbauung im Sinne
der Vereinheitlichung der Ausnitzungsziffer fur die Regelbau-
weise (siehe Kapitel 4.7.3) von 1.2 auf 1.35 erhoht.

Mit einer Arealliberbauung kann unter Einhaltung der kantona-
len Bewilligungsvoraussetzungen ein zusatzliches Vollge-
schoss erstellt werden. Gemdass Anhang 3 der kantonalen
Bauverordnung betragt die durchschnittliche Geschosshéhe
eines Vollgeschosses 3.00 Meter, sofern die Gemeinden in
ihrer BNO nichts anderes festlegen (§ 14 Abs. 3 ABauV).

Die Gemeinde Wettingen hat in ihrer BNO bisher kein anderes
Mass festgelegt. Das Mass fur das im Rahmen einer Areal-
Uberbauung zusatzlich mégliche Vollgeschoss wird deshalb
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Minimale Flache fir Spiel- und
Erholungszwecke

Schwierige Umsetzung aufgrund
enger Platzverhéaltnisse

Kompetenz Abweichungen zu
bewilligen

Leistung einer Ersatzabgabe

neu in Anlehnung an Art. 22 Abs. 2 BauV auf 3.20 Meter fest-
gelegt.”

ZL ZB W2 W3 WG2 WG3 WG4 A
VG +1
GH +3.20m

412 Spiel- und Erholungsflachen

§ 44 Abs. 2 BNO-E:
Abweichungen von der Mindestflache

In § 44 Abs. 1 BNO wird die Mindestgrosse von Spiel- und Er-
holungsflachen mit 15 % der fir das Wohnen beanspruchten
Bruttogeschossflache festgelegt (unter Einbezug der fur das
Wohnen bendtigten Flachen in Dach-, Attika- und Unterge-
schossen).

In der Praxis hat es sich gezeigt, dass dieses Mindestmass bei
Bauvorhaben an der Landstrasse aufgrund der dort vorhande-
nen kleinteiligen Parzellenstrukturen und der dichten Bauweise
oft nicht eingehalten werden kann bzw. keine befriedigenden
Spiel- und Erholungsflachen bereitgestellt werden kénnen. Die
Regelung zur Sicherung von Spiel- und Erholungsflachen wur-
de urspringlich vor allem fiur die typischen Wohnzonen getrof-
fen, denn in diesen Zonen stehen in der Regel auch genligend
Flachen fur die zweckmassige Anordnung von solchen Anlagen
zur Verfugung. In den dichteren Zonen sollte deshalb zumin-
dest die Moglichkeit geschaffen werden, von der Regel abwei-
chen zu kénnen.

Der BNO-E gibt deshalb dem Gemeinderat die Kompetenz, in
begriindeten Fallen, insbesondere bei beengten Platzverhalt-
nissen, Abweichungen von diesem Mindestmass bewilligen zu
kénnen. Diese Ausnahmeregelung gilt ausschliesslich fir die
Zone Landstrasse und nicht fur die Gesamtgemeinde.

§ 44 Abs. 3 BNO-E:
Zweckgebundene Ersatzabgabe

Bewilligt der Gemeinderat eine Abweichung vom Mindestmass,
so hat die Bauherrschaft eine Ersatzabgabe zu leisten. Die

18 . . .
Im Rahmen eines Gestaltungsplans kann ebenfalls ein zusatzli-

ches Geschoss erstellt werden. Dessen Geschosshohe kann im
Gestaltungsplan festgelegt werden und muss deshalb nicht in der
BNO verankert werden.
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Zweckbindung

Mitfinanzierung von Massnahmen

Reglement

Ermittlung Parkfelder-Angebot

Neue Regelung fir
Gesamtgemeinde

Hoéhe der Ersatzabgabe richtet sich nach den voraussichtlich
eingesparten Erstellungskosten der Spiel- / Erholungsanlage.

Der Erlés aus dieser neu eingefuhrten Ersatzabgabe soll
zweckgebunden fir die Neuerstellung oder die Aufwertung
bestehender o6ffentlich zuganglicher Spiel- / Erholungsflachen
an der Landstrasse eingesetzt werden. Die Formulierung «of-
fentlich zuganglich» lasst den gewunschten Spielraum offen,
so dass Massnahmen sowohl auf o6ffentlichem als auch auf
privatem Grund mitfinanziert werden kénnen.

Der Masterplan Landstrasse zeigt Mdglichkeiten zur Verbesse-
rung der Freiraum- / Aufenthaltsqualitat in der Landstrasse auf,
u.a.:

- Schaffung von Nischen im Sinne von Aufweitungen im Ein-
mindungsbereich von Querstrassen im Zentrum;

- kleine, platzartige Rdume entlang der Landstrasse wie bspw.
Vorplatz Kino «Elite;

- Begrinung / Baumkonzept;

- Méblierung Vorzone mit z.B. Veloabstellplatzen, Sitzbanken.

Solche Massnahmen kénnten mit der neu eingefuhrten Ersatz-
abgabe fur Spiel- / Erholungsflachen mitfinanziert werden.

Die konkreten Modalitdten dieser Ersatzabgabe werden vom
Gemeinderat in einem noch zu erarbeitenden Reglement fest-
gelegt (siehe Kapitel 6.4).

413 Parkierung und Mobilitatskonzept

§ 45 Abs. 1 BNO-E:
Berechnung Parkfelder nach kantonalen Vorgaben

Die Ermittlung der Anzahl Parkfelder fir Personenwagen rich-
tet sich nach den kantonalen Vorgaben. Gemass § 43 der Bau-
verordnung (BauV) gilt fir die Berechnung der Anzahl Parkfel-
der die VSS-Norm SN 640 281 («Parkieren; Angebot an Park-
feldern fiir Personenwagen» vom 1. Februar 2006).

§ 45 Abs. 2 BNO-E:
Reduzierter Bedarf an Parkfeldern

Die fir einzelne Zonenarten zuldssigen Reduktionsfaktoren
sind heute in § 45 Abs. 3 BNO aufgefiihrt. Die geltende Rege-
lung mit Zuordnung der Reduktionsfaktoren zu den Zonentypen
widerspricht der kantonalen Regelung. Eine Reduktion der zu
beschaffenden Parkfelder soll aber auch kinftig méglich sein.
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Standort-Typ basierend auf
Erschliessungsgiite

Zone Landstrasse:
Standort-Typen A und B

Verankerung
Parkierungsreglement

Vereinfachtes Verfahren

Reduktionsmass

Aus diesem Grund wird § 45 BNO géanzlich ersetzt und fir die
Gesamtgemeinde neu geregelt.

Die massgebende VSS-Norm enthalt Richtwerte, die je nach
Qualitat der Erschliessung mit dem offentlichen Verkehr und
dem Langsamverkehr um einen bestimmten Faktor reduziert
werden kdnnen. Die minimal erforderliche und maximal zulds-
sige Anzahl Parkfelder ist somit nicht — wie bisher — zonen-
sondern standortabhangig. Entsprechend der Erschliessungs-
gute (Offentlicher Verkehr, Langsamverkehr) werden verschie-
dene Standort-Typen unterschieden.

Der westliche Teil der Zone Landstrasse, von der Grenze zu
Baden bis zur Bahnhofstrasse / Kirchstrasse, wird dem Stand-
ort-Typ A zugeordnet; der dstliche Teil, von der Bahnhofstras-
se / Kirchstrasse bis zur Gemeindegrenze zu Wirenlos dem
Standort-Typ B (siehe Anhang 9.3 der Synopse).

Die Standort-Typen-Karte wird im Parkierungsreglement ver-
ankert (siehe Kapitel 6.4). Fir Anpassungen des Parkierungs-
reglements ist der Einwohnerrat zustandig.

In der Regel gelangt zur Ermittlung des Parkfelder-Angebots
das vereinfachte Verfahren gemass VSS-Norm SN 640 281 zur
Anwendung. Fir Nutzungen mit hohem Personenverkehr im
Sinne von § 7 BNO-E ist das detaillierte Verfahren durchzufth-
ren.

Die VSS-Norm enthalt fur Personal sowie Besuchende/
Kunden Reduktionsfaktoren. Diese minimalen und maximalen
Richtwerte werden lUbernommen. Fir Bewohnende sieht die
VSS-Norm Kkeine Reduktionsfaktoren vor. Der vorliegende
BNO-Entwurf sieht demgegenlber eigene Richtwerte vor (sie-
he nachfolgende Tabelle). Das Parkfelder-Angebot sieht in
Prozent der Richtwerte (gemass VSS-Norm SN 640 281) fol-
gendermassen aus:

Wohnnutzung Ubrige Nutzungen
Bewohnende (ohne Besuchende) Personal / Besuchende / Kunden
Standort-Typ min. max. min. max.
A 70 100 20 40
B 80 100 40 60
Cc 90 100 50 80
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Anzahl / Bandbreite

Parkfelder flr Besuchende

Freiwillige Moglichkeit

Reduktionsmass

Die zulassige Anzahl Parkfelder liegt innerhalb der Bandbreite
zwischen dem minimal erforderlichen und dem maximal zulas-
sigen Parkfelder-Angebot. Es wird noch zu prufen sein, ob der
Gemeinderat zur Festigung einer Praxis, wie die Bandbreiten
im Einzelfall angewendet werden sollen, ein Reglement erar-
beiten soll oder eine Integration in das kommunale Parkie-
rungsreglement zweckmassig sein kénnte.

Die Anzahl der Besuchenden-Parkfelder kann bei Wohnnut-
zung nicht reduziert werden (siehe Anhange 9.3 und 9.4 der
BNO-Synopse). Bei den ubrigen Nutzungen hingegen kann die
Parkfelderzahl fur Besuchende/Kunden herabgesetzt werden.

§ 45"° Abs. 1 bis 3 BNO-E:
Autoarme oder -freie Nutzungen

Der BNO-Entwurf ermdglicht neu, autoarme oder autofreie
Nutzungen (Wohnen und Arbeiten) bewilligen zu kénnen. Die
minimalen Richtwerte der VSS-Norm SN 640 281 kdnnen dazu
unter bestimmten Voraussetzungen weiter reduziert werden.
Bauvorhaben mit der ausdricklichen Zielsetzung der autoar-
men oder autofreien Nutzung sind somit auch an der Land-
strasse zuldssig. Bei der weitergehenden Reduktion der Park-
felder handelt es sich um eine freiwillige Mdglichkeit und nicht
um eine Pflicht.

Das Parkfelder-Angebot in Prozent der Richtwerte gemass
VSS-Norm SN 640 281 fur Bauvorhaben mit ausdrucklicher
Zielsetzung der autoarmen oder autofreien Nutzung sieht fol-
gendermassen aus: '’

Wohnnutzung Ubrige Nutzungen
Bewohnende (ohne Besuchende) Personal / Besuchende / Kunden
Standort-Typ min. max. min. max.
A 0 <70 10 40
B 50 <80 20 60
Cc 60 <90 30 80

Voraussetzung: Mobilitdtskonzept

Die weitere Herabsetzung der Parkfelderzahl als gemass Ta-
belle auf Seite 50 ist nur unter der Bedingung mdglich, dass mit
einem Mobilitdtskonzept der Nachweis erbracht wird, dass der
resultierende Verkehr auch mit der geringeren Parkfelderzahl
bewaltigt werden kann und der Gemeinderat seine Bewilligung
dazu erteilt (§ 45”° Abs.2). Die weitere Herabsetzung der
Parkfelderzahl bei autoarmen oder autofreien Nutzungen ist
somit unproblematisch.

" Die Standort-Typen-Karte wird im Parkierungsreglement veran-

kert (siehe Kapitel 6.4).
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Oberer Grenzwert fiir Personal-,
Besuchende- und Kundenpark-
felder wird nicht unverandert

Keine Abgabepflicht

Befreiung vom Mobilitdtskonzept

Forderung nach
Mobilitdtskonzepten

Organisation der Mobilitat aller
Nutzergruppen aufzeigen

Inhalt Mobilitatskonzept

ter

Die Anforderungen an das Mobilitdtskonzept sind in § 45
BNO-E definiert.

Fur die Ermittlung der Parkfelderzahl fur das Personal und die
Besuchenden/Kunden wird der obere Grenzwert nicht zusatz-
lich herabgesetzt. Er entspricht demjenigen gemass Tabelle
auf Seite 50, da die Einflussnahme eines Grundeigentimers
auf das Verkehrsverhalten insbesondere von Besuchenden
und Kunden sehr beschrankt ist. Zudem besteht so die Mdg-
lichkeit, auf die jeweilige Situation vor Ort und projektspezifisch
reagieren zu kénnen.

Fur Parkfelder, die gestitzt auf ein Mobilitatskonzept nicht er-
stellt werden, gilt keine Abgabepflicht.

Fur kleinere Bauvorhaben kann die Forderung nach einem
Mobilitatskonzept allenfalls unverhaltnismassig sein. Aus die-
sem Grund besteht fir den Gemeinderat die Moglichkeit, bei
solchen Vorhaben im Einzelfall von der Pflicht zur Erarbeitung
eines Mobilitatskonzepts zu befreien.

§ 45" Abs. 1 bis 5 BNO-E:
Anforderungen an ein Mobilitatskonzept

In der vorliegenden Teildnderung wird in folgenden Fallen die
Erarbeitung eines Mobilitatskonzepts gefordert:

1. Teilgebiet «Zentrum»: flir Nutzungen mit hohem Personen-
verkehr (§ 7 Abs. 3 BNO-E)
2. Gebiete mit héheren Gebauden und Teilgebiet D:
mit Gestaltungsplan (§§ 8" "°V** BNO-E)
3. Gesamtgemeinde: autoarme / autofreie Nutzungen
(§ 45”° BNO-E)
4. Gesamtgemeinde: grossere Verkehrserzeuger
(§ 459" BNO-E)

Mit dem Mobilitdtskonzept ist aufzuzeigen, wie die Mobilitat
aller Nutzergruppen (Bewohnende, Beschaftigte, Besuchende,
Kunden) organisiert und bewaltigt wird. Es sind Massnahmen
aufzuzeigen, die den induzierten Verkehr mit den Strassenka-
pazitdten sowie mit dem o6ffentlichen Verkehr und dem Lang-
samverkehr abstimmen.

Im Mobilitdtskonzept sind die zu erreichenden Ziele und die
dazu vorgesehenen Massnahmen, die maximal zulassige Park-
felderzahl fur den MIV und die Minimalanforderungen an die
Abstellplatze fir den Veloverkehr zu definieren.
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Erarbeitung Mobilitdtskonzept

Umsetzung / Massnahmen

Grossere Verkehrserzeuger

Berechnungsgrundlage: minimal
reduzierter Bedarf

Bezugsgrosse: Bauvorhaben

Es sind insbesondere folgende Massnahmen zu prifen:

- Monetare Parkraumbewirtschaftung mit verkehrswirksamer
Gebuhrenhéhe (ohne Bewohnende);

- bedarfsgerechtes Carsharing-Angebot;

- Informationen und Anreize zum Benitzen des o6ffentlichen
Verkehrs sowie des Fuss- und Veloverkehrs (z. B. Okobo-
nus);

- periodisches Monitoring / Controlling zuhanden der Bewilli-
gungsbehdérde;

- Massnahmen, sofern die Ziele nicht erreicht werden.

Das Mobilitatskonzept ist durch die Bauherrschaft zu erarbeiten.
Es ist Bewilligungsvoraussetzung.

Die Bauherrschaft stellt die Umsetzung des Mobilitdtskonzepts
sicher. Zeigt das Monitoring / Controlling wiederholt auf, dass
die anvisierten Ziele nicht erreicht wurden, kann der Gemein-
derat entsprechende Massnahmen verlangen.

§ 457" BNO-E:
Mobilitidtskonzepte fiir grossere Verkehrserzeuger

Sowohl grosse Unternehmen als auch grosse Wohniberbau-
ungen verursachen ein erhdhtes Verkehrsaufkommen. Aus
diesem Grund ist bei Bauvorhaben mit 50 oder mehr Parkfel-
dern ein Mobilitdtskonzept zu erstellen. Ausgenommen sind
Bauvorhaben, die gestiitzt auf einen Gestaltungsplan realisiert
werden sollen, sofern die Anforderungen an ein Mobilitatskon-
zept, wie sie in § 45" festgehalten sind, bereits im Gestal-
tungsplan nachgewiesen sind.

Fir autoarme oder autofreie Nutzungen muss in jedem Fall ein
Mobilitatskonzept erstellt werden (siehe § 457"

Dieses Mass bezieht sich auf den minimal reduzierten Bedarf
gemass § 45 BNO-E. D.h. wenn das Parkfelder-Angebot nach
der Reduktion (geméass Berechnung in Anhang 9.3 der Synop-
se) 50 oder mehr Parkplatze betragt, ist ein Mobilitdtskonzept

ter

gemass § 45 BNO-E zu erarbeiten.

Die Bezugsgrosse fur die Berechnung ist das einzelne Bauvor-
haben. Dadurch kann sichergestellt werden, dass sich die
Parkfelder-Berechnung auf ein Vorhaben bezieht und bei-
spielsweise mehrere Unternehmungen in einem Gebaude ge-
meinsam betrachtet werden. Gleichzeitig kann den verschiede-
nen Nutzungsarten resp. deren unterschiedlicher Parkplatzbe-
darf gemass VSS-Norm SN 640 281 Rechnung getragen wer-
den.
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Grundlagen: Masterplan Land-
strasse und Kommunaler Ge-
samtplan Verkehr

Unterschreitung der
Mindestabstdnde ermdglichen

§ 45°"9"*s BNO-E:
Parkleitsystem

Im Zentrum sowie in den angrenzenden Abschnitten der Land-
strasse bestehen heute mehrere ober- und unterirdische Par-
kierungsanlagen. Die Auslastung dieser Anlagen soll verbes-
sert werden: so ist beispielsweise das Parkhaus am Zentrums-
platz trotz attraktiver Lage nicht ausgelastet, wahrend dem
oberirdische Parkfelder Gibermassig beansprucht werden, was
zeitweise zu Verkehrsbehinderungen fihrt. Im Masterplan
Landstrasse wurde deshalb die Absicht formuliert, ein Parkleit-
system einzufiihren.”® Mit dem Parkleitsystem sollen der Park-
suchverkehr und verkehrsflusshemmende Wendemandver
vermindert werden, womit gleichzeitig die Verkehrssicherheit
erhoht und die Larmbelastung gesenkt werden kdnnen. Dies
fuhrt letztlich zu einem attraktiven und kundenfreundlichen
Zentrum.

Mit dem Eintrag im kommunalen Gesamtplan Verkehr (KGV;
Massnahmenblatt M10) wird die rechtliche Grundlage fur die
Einfihrung eines Parkleitsystems geschaffen.

Damit der Gemeinderat die Mdglichkeit erhalt, Grundeigenti-
mer zum Anschluss an ein Parkleitsystem zu verpflichten und
die notwendigen Massnahmen zur Integration ihrer Parkie-
rungsanlage in das Parkleitsystem zu treffen, ist eine entspre-
chende Regelung in der Bau- und Nutzungsordnung erforder-
lich. Diese Regelung wird mit der Ergdnzung der BNO in
§ 459" geschaffen.

414 Baume entlang der Landstrasse

Der Masterplan Landstrasse sieht die Pflanzung von Baumen
entlang der Landstrasse und der Querachsen vor. Diese Bau-
me befinden sich teils auf 6ffentlichem Grund. Damit die B&u-
me wie geplant am vorgesehenen Standort gepflanzt werden
kdénnen, ist allenfalls eine Unterschreitung der gesetzlichen
Mindestabstande fir hochstdmmige Baume notwendig. Eine
solche Unterschreitung soll méglich werden, wenn das Nach-
bargrundstick durch Baume nicht lGbermassig beeintrachtigt
wird.

Diese Thematik stellt sich nicht nur an der Landstrasse, son-
dern auch an anderen Lagen, in denen Baume entlang von
Strassen gepflanzt werden sollen (z. B. im Bahnhofareal). Die
vorgesehene Regelung wird deshalb so in die BNO-Systematik
eingeordnet, dass sie fir die gesamte Gemeinde Giiltigkeit
erlangt.

Bereits 2012 ist im Einwohnerrat ein Postulat zur Einfihrung ei-
nes Parkleitsystems in der Gemeinde Wettingen eingereicht wor-
den. Der Gemeinderat hat das Postulat am 15. Mai 2014 entge-
gengenommen.
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Konkretisierung und Verdeutli-
chung der BNO

Forderung einer nachhaltigen
Raumentwicklung

Verbindlichkeit

415 Weitere Planungsinstrumente

§ 1°° BNO-E:
Beriicksichtigung weiterer Grundlagen fiir qualitidtsvolle
Planungen und Projekte

Nebst der Bau- und Nutzungsordnung mit ihren konkreten Bau-,
Nutzungs- und Schutzvorschriften existieren in der Gemeinde
weitere Dokumente, die die BNO in Form von Abbildungen,
Planen und Beschrieben weiter konkretisieren und verdeutli-
chen. Dazu gehéren zum Beispiel bereits vorhandene Pla-
nungsinstrumente zu Sachthemen, wie das kommunale Frei-
raumkonzept, der kommunale Gesamtplan Verkehr, der Mas-
terplan Landstrasse oder die gemeinderatliche Vollzugsrichtli-
nie zum Bauen am Hang, aber auch neue Planungsinstrumente
wie Richtplane, die die gewlinschte Entwicklung von Quartieren,
Teilgebieten oder Arealen aufzeigen.

Diese Planungsinstrumente bilden wertvolle Grundlagen fur die
Entwicklung guter Planungen und Projekte und leisten somit
einen wichtigen Beitrag fur eine nachhaltige Raumentwicklung.

Diese weiteren Instrumente sind fur die Behdrden verbindlich;
fur das betroffene Grundeigentum entfalten sie keine direkte
Rechtswirkung.
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Masterplan als Grundlage

Bericksichtigung unterschiedli-
cher Interessen

Umsetzung der Ziele
des Gemeinderats

5 BEURTEILUNG DER PLANUNGSVORLAGE

5.1 Interessenabwagung

Die vorliegende Teilanderung Nutzungsplanung Landstrasse ist
auf den Masterplan Landstrasse abgestitzt. Der Masterplan
wurde in einem mehrjahrigen Prozess unter Beizug und Mitwir-
kung der interessierten Bevodlkerung, der Uber- und nebenge-
ordneten Planungstrager (Kanton, Region), der Verwaltung
sowie externer Fachleute erarbeitet. Im Rahmen dieses Pro-
zesses wurden fir die verschiedenen Sachthemen wie Funkti-
onen / Nutzungen, Freiraum, Verkehr und Bebauung im Rah-
men einer Testplanung und von Vertiefungsstudien unter-
schiedliche Lésungsvorschlage erarbeitet und mit allen Betei-
ligten ausflhrlich diskutiert. Die Interessen der Offentlichkeit,
der Gewerbetreibenden, Anwohnenden sowie der Politik konn-
ten in diesem Planungsprozess somit angemessen eingebracht
und gegeneinander abgewogen werden.

Die vorliegende Teilanderung Landstrasse, die sich auf den
Masterplan Landstrasse abstitzt, berlcksichtigt die unter-
schiedlichen Interessen ausgewogen.

5.2 Uberpriifung der Vorlage anhand der Ziele

Die vom Gemeinderat eingangs formulierten Zielsetzungen
(siehe Kapitel 1.2) werden mit der vorliegenden Teildnderung
Landstrasse wie folgt erfullt bzw. umgesetzt:

Gesamtbetrachtung (Abstimmung): Mit der Verankerung der
Gesamtbetrachtung geméss § 3”° Abs. 4 BNO-E wird dem Ziel,
alle raumwirksamen Tatigkeiten aufeinander abzustimmen,
Rechnung getragen. Der Gemeinderat kann weiter mit den von
den Bauwilligen frihzeitig einzuholenden situationsbezogenen
Anforderungen fir Neu- und Ersatzbauten sowie fliir gréssere
Umbauten auf die Abstimmung, Planung und Projektierung

Einfluss nehmen (§ 8°° Abs. 5 BNO-E).

Zentrumsfunktion, Identitat: Das Teilgebiet «Zentrum» wird mit
mehreren Vorschriften gestarkt: Publikumsorientierte und
Uberhohe Erdgeschosse tragen ebenso zur Belebung bei wie
die Mdglichkeit zur Ansiedlung von Nutzungen mit hohem Pub-
likumsverkehr und Verkaufsnutzungen tber 500 m? Nettoladen-
flache (§§ 3 Abs. 4, 7 Abs. 2, 8" BNO-E). In baulicher Hinsicht
wird sich das Zentrum mit stadtebaulichen Akzenten in die
Hoéhe an den beiden Kreuzungsorten (Staffel- und Alberich
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Zwyssigstrasse) sowie mit offenen Arkaden manifestieren
(§§ 8quater, 8quingies BNO-E)

Nebst dem Zentrum werden weitere Orte (Gebiete mit einzel-
nen Gebauden bis max. sieben Vollgeschossen, § 8naies
BNO-E) gestarkt, womit sie zur ldentitatsbildung beitragen.
Ebenfalls in die selbe Richtung zielt die Berlcksichtigung der
bestehenden Qualitaten im Teilgebiet A (§ 8°°* BNO-E). Das
in sich stimmige Gebiet soll mit den vorgeschlagenen Regelun-
gen in seinem Charakter erhalten werden.

Durchmischung: Die in § 8°° Abs. 2 BNO-E enthaltene offene
Formulierung schafft die Voraussetzung fir die gewlnschte
Durchmischung. Gleiches gilt fir die Uberhéhe des Erdge-
schosses (§ 6 Abs. 4 BNO-E), die die Ansiedlung von publi-
kumsorientierten Nutzungen ermoglicht und damit zu einer
Belebung und Durchmischung beitragt.

Aufwertung Frei- und Strassenraum: Die Landstrasse ist als ein
Raum zu betrachten, der von Fassade zu Fassade reicht; der
Strassenraum ist Bestandteil des Freiraums. Dieser Grundsatz
ist in § 3”° Abs. 2 BNO-E verankert. Eine Konkretisierung zur
Gestaltung des Frei- und Strassenraums erfolgt in der gemein-

deratlichen Vollzugsrichtlinie.

Stadtebauliche Mitte: Mit der Festlegung einer neuen Zone
Landstrasse (§ 8”° BNO-E), d.h. eine Zone iiber die gesamte
Lange der Landstrasse, wird signalisiert, dass es sich bei der
Landstrasse um einen zusammenhéangenden Raum handelt.
Der bisherige Planungsprozess unter Einbezug und Mitwirkung
der Bevolkerung hat bereits dazu gefiihrt, dass das Interesse
von Grundeigentimern und Investoren an der Entwicklung der
Landstrasse gestiegen ist; mehrere, laufende Teilgebietspla-
nungen zeugen von diesem Interesse. Es ist anzunehmen,
dass diese Entwicklung anhalten wird und die Landstrasse ihre
Funktion als stadtebauliche Mitte in Zukunft noch stéarker wahr-
nehmen kann, sobald die ersten Projekte realisiert sind.

Einbezug Akteure: Das frihzeitige Einholen von situationsbe-
zogenen Anforderungen durch Bauwillige (§ 8°° Abs. 5 BNO-E)
fordert den Dialog zwischen der Gemeinde und den Privaten.
Gleichzeitig kann damit der Blick Uber die einzelne Parzelle
hinweg auf einen grésseren Raum gelenkt (siehe auch Ge-
samtbetrachtungen gemass § 3 Abs. 4 BNO-E) und die Zu-
sammenarbeit zwischen den Grundeigentimern /Nachbarn

gefordert werden.
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Allgemeine
Nutzungsplanung

Vorziehen der
Teilanderung Landstrasse

Gebiet «Obere Geisswies»

5.3 Planbestandigkeit

Die Allgemeine Nutzungsplanung der Gemeinde Wettingen
stammt aus dem Jahr 2000 (Beschluss Einwohnerrat) bzw.
2002 (Genehmigung Grosser Rat). Haben sich die Verhaltnisse
erheblich geédndert, so sind Nutzungsplane gemass dem
Raumplanungsgesetz des Bundes zu lberprifen und nétigen-
falls anzupassen (Art. 21 RPG). Nutzungspléne beruhen auf
einem Planungshorizont von 15 Jahren (Art. 15 RPG). Der
Gemeinderat beabsichtigt deshalb die Gesamtuberprifung und
Anpassung der Allgemeinen Nutzungsplanung, da einerseits
der Planungshorizont erreicht ist, anderseits der Kanton die
Gemeinden dazu verpflichtet, ihre allgemeinen Nutzungsplane
bis spatestens 2021 an die neuen Baubegriffe und Messweisen
der Interkantonalen Vereinbarung uber die Harmonisierung der
Baubegriffe (IVHB) anzupassen. Zudem verpflichtet der Uber-
arbeitete kantonale Richtplan, Teil Siedlungsgebiet, die Ge-
meinden zur Siedlungserneuerung und -verdichtung. Es ist
somit angezeigt, die Allgemeine Nutzungsplanung der Ge-
meinde Wettingen gesamthaft zu Uberprifen und an veranderte
Verhaltnisse anzupassen. Der Gemeinderat beabsichtigt, diese
Arbeiten ab 2016 anzugehen.

Der Gemeinderat misst der Revitalisierung der Landstrasse
eine zentrale Bedeutung fir die Gemeindeentwicklung und
damit auch eine hohe Dringlichkeit zu, weshalb die Teilande-
rung der Nutzungsplanung Landstrasse der oben erwadhnten
Gesamtuberprifung der Allgemeinen Nutzungsplanung zeitlich
vorgezogen wird. Dieses Vorgehen wurde mit der Abteilung
Raumentwicklung des Departements Bau, Verkehr und Umwelt
(BVU) abgesprochen.

Das gewahlte Vorgehen ist umso begriundeter, als die Gesamt-
Uberprufung der Nutzungsplanung aufgrund ihrer Komplexitat
und ihres Umfangs mehrere Jahre in Anspruch nehmen wird
und es deshalb zu vermeiden gilt, dass die flir die Revitalisie-
rung der Landstrasse notwendigen planungsrechtlichen An-
passungen verzogert werden. Dies wirde die bereits angestos-
senen Planungen und Projekte an der Landstrasse Uber Ge-
bihr verzégern und damit die kommunalen Entwicklungsab-
sichten gefahrden.

Das Gebiet «Obere Geisswies» wurde im Jahr 2007 nach ei-
nem Verwaltungsgerichtsentscheid im Rahmen einer Teilande-
rung der Nutzungsplanung einer dreigeschossigen Wohn-
Gewerbezone (WG3) zugeteilt und mit einer Sondernutzungs-
planpflicht GUberlagert. Dies, nachdem die Gemeinde das Gebiet
anlasslich  der Gesamtrevision der Nutzungsplanung
(2000 / 2002) einer Nichtbauzone zugeteilt hatte und gegen
diese Zonenzuweisung Beschwerde erhoben wurde. Der Be-
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schwerdefihrer rligte, das Gebiet sei weitgehend Uberbaut und
gehorte somit zwingend in eine Bauzone, und zudem stiinden
in der Gemeinde Wettingen zu wenig uniberbaute Arbeits-
platzzonen zur Verfugung. Das Verwaltungsgericht folgte die-
ser Argumentation.

Die dreigeschossige Wohn-Gewerbezone ermdglicht sowohl
die Realisierung von Wohn- als auch von Arbeitsnutzung (ohne
Vorgabe konkreter Nutzungsanteile). Diese Nutzungsarten
sollen auch in der neuen Zone Landstrasse zulassig sein. Im
Gebiet «Obere Geisswies» (Teilgebiet D gemass BZP-E) muss
die Arbeitsnutzung jedoch neu die Hauptnutzung bilden (min-
destens 85 %, § 8™ Abs. 3 BNO-E), weil in der Gemeinde
Wettingen Flachen fur Arbeitszwecke rar geworden sind und
dieser Standort sich gut fir die Ansiedlung von Arbeitsstatten
eignet. Im Ubrigen bildete der Mangel an uniberbauten Ar-
beitsplatzzonen auch eines der Argumente des damaligen Be-
schwerdeflihrers gegen die Nichteinzonung.

Im Masterplan Landstrasse, den der Gemeinderat am 17. Juli
2014 beschloss, ist das Gewerbegebiet im Osten von Wettin-
gen (noérdlich der Landstrasse) deshalb als Gebiet mit Gberwie-
gender Arbeitsnutzung bezeichnet. Die Teilanderung Land-
strasse setzt diese Vorgabe des Masterplans eigentimerver-
bindlich um und konkretisiert damit die bisherigen Nutzungs-
moglichkeiten der Wohn-Gewerbezone WG3 (§ 8™"*° BNO-E).
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Anpassung weiterer
Planungsmittel

Stadtebauliches Leitbild 2009;
Teilleitbild Landstrasse;
Richtlinie zur Verdichtung

Aufhebung
Teilleitbild Landstrasse

Richtlinie zur baulichen Verdich-
tung (Vollzugsrichtlinie)

Themen der Vollzugsrichtlinie

6 WEITERER HANDLUNGSBEDARF

Fur die Umsetzung der Inhalte des Masterplans Landstrasse
sind nebst der vorliegenden Teilanderung der Allgemeinen
Nutzungsplanung Landstrasse noch weitere Anpassungen von
Planungsmitteln vorgesehen:

6.1 Konkretisierung Masterplan Landstrasse

Der Gemeinderat erliess 2009 Grundlagen eines Stadtebauli-
chen Leitbilds und — darauf basierend — ein Teilleitbild Land-
strasse. Die Inhalte des Teilleitbilds wurden mit einer gemein-
deratlichen Richtlinie zur baulichen Verdichtung an der Land-
strasse erganzt und konkretisiert. Diese Richtlinie bildete bis
heute sowohl fir den Gemeinderat als auch fur die Ortsbild-
kommission und die Verwaltung eine zweckmassige Grundlage
bei der Beurteilung von Bauvorhaben und Bauprojekten.

Der Masterplan Landstrasse kann als Weiterentwicklung des
Teilleitbilds Landstrasse (2009) betrachtet werden. Der Ge-
meinderat wird dieses Teilleitbild deshalb zum gegebenen
Zeitpunkt aufheben.

Die Richtlinie zur baulichen Verdichtung an der Landstrasse
bildet eine Richtlinie zum Vollzug der Bau- und Nutzungsord-
nung gemass § 59 BNO. Die Richtlinie wird Uberarbeitet und an
den Masterplan Landstrasse sowie an die Teilanderung Land-
strasse angepasst. Sie soll spatestens im Zeitpunkt des Inkraft-
tretens der Teilanderung Landstrasse vom Gemeinderat be-
schlossen werden.

Die nachfolgende Auflistung zeigt eine (nicht abschliessende,
unvollstéandige) Ubersicht der wichtigsten Themen, die in der
Vollzugsrichtlinie behandelt werden sollen:
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Abstimmung KGV und
Teilanderung Landstrasse

Mitwirkungsauflage

Thema Unterthemen
Ubergeordnetes - Anfordern der Grundlagen und der Hinweise fiir
Gesamtbetrachtungen

- Durchfiihrung von qualifizierten Konkurrenzver-
fahren: mogliche Vorgehensweisen und Anfor-
derungskriterien

Aussenraum - Berlcksichtigung Strassenraum
- Gestaltung Vorzonen

- Anforderungen an Umgebungsplan

- Méoblierung (z.B. Velostander)

Bebauung - Umschreibung der bestehenden Qualitaten im
Teilgebiet A

- Fassadengliederung und -gestaltung

- Wohnen an der Landstrasse: Mdglichkeit des
Hochparterres

- Lage, Stellung, Ausrichtung von Gebauden

- Larmproblematik / Gebaudeorganisation

6.2 Kommunaler Gesamtplan Verkehr (KGV)

Mit dem Kommunalen Gesamtplan Verkehr (KGV) werden die
erwartete Verkehrsentwicklung und die kommunale Nutzungs-
planung miteinander abgestimmt. Die Gemeinde muss den
KGV erstellen, wenn sie

- ein Parkleitsystem einfihren will,

- die Zahl der Parkfelder Gber § 56 BauG hinaus begrenzen
will,

- eine Parkplatz-Bewirtschaftung auf privatem Grund anstrebt.

Dies bedeutet, dass die in § 45 f. BNO-E enthaltene Herabset-
zung der Parkfelderzahl — soweit tiefere Werte vorgeschrieben
werden als das Minimum nach der massgebenden VSS-Norm
(SN 640 281) — erst dann genehmigt werden kann, wenn der
KGV die Zielsetzung der zusatzlichen, Uber § 56 BauG hinaus-
gehenden Begrenzung der Parkfelderzahl auch postuliert und
der KGV vom zustandigen Departement genehmigt ist.

Der Entwurf des Kommunalen Gesamtplans Verkehr wurde der
Behdrdenvernehmlassung unterzogen und anschliessend vom
8. Juni bis zum 10. Juli 2015 im Sinne von § 3 des kantonalen
Baugesetzes offentlich aufgelegt. Die eingereichten Stellung-
nahmen der interessierten Bevdlkerung werden derzeit ausge-
wertet.
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Gesamtrevision 2006 / 2008

Querverbindungen

Freiraume / Verweilorte

Parkierungsreglement

6.3 Erschliessungsplanung

Der Gemeinderat beschloss 2006 eine Gesamtrevision der
kommunalen Erschliessungsplane (Baulinien). Der Regierungs-
rat genehmigte diese zwei Jahre spater. Die seither geltenden
Abstédnde von Bauten und Anlagen gegeniiber Strassen mis-
sen auf ihre Ubereinstimmung mit den Absichten des Master-
plans Landstrasse geprift, bei Bedarf angepasst und erganzt
werden. Weiter wird zu prifen sein, ob neue Wegverbindungen
und Freirdume mit Baulinien gesichert werden missen. Der
Zeitpunkt der Uberprifung und Anpassung der Erschlies-
sungsplane ist noch nicht bestimmt.

Querverbindungen sind geméass Masterplan Landstrasse fir
die Erreichbarkeit, fur den Langsamverkehr, fur die Durchlas-
sigkeit und die Gewahrleistung von Sichtbezligen sowie als
Grunachsen von grosser Bedeutung. Sie sollen mit unter-
schiedlichen Massnahmen (z.B. Bepflanzung, Kleininfrastruktu-
ren, Beleuchtung) gestarkt und bei Bedarf mit Baulinien gesi-
chert werden.?’

Entlang der Landstrasse sollen Freirdume im Sinne von Ver-
weilorten entstehen. Einzelne dieser Freirdume (insbesondere
Dreiecksplatz und Nischen im Teilgebiet «Zentrum») sollen mit
Baulinien gesichert werden.

Weitere Freirdume kdnnen gemeinsam mit der Bebauung um-
gesetzt werden. Die konkrete Lage und Grdsse der Freirdume
ist von der zukinftigen Bebauung abhangig und kann daher
nicht im Rahmen eines Erschliessungsplans gesichert werden.

6.4 Weitere Regelungen

Folgende Reglemente sollen als Folge der Teilanderung Land-
strasse angepasst oder neu erlassen werden:

Das Reglement liber das Parkieren von Motorfahrzeugen auf
offentlichem Grund und die Leistung von Ersatzabgaben (Par-
kierungsreglement, 4. Dezember 1997; Stand: 1. Juli 1998) soll
Uberpruft und aktualisiert werden. In das Reglement soll der
Standort-Typen-Karte zur Ermittlung des reduzierten Park-
platzbedarfs integriert werden (siehe Kapitel 4.13).

Zudem soll gepruft werden, ob der Gemeinderat zur Festigung
einer Praxis, wie die Bandbreiten bei den Parkfelderzahlen im
Einzelfall angewendet werden sollen, ein Reglement erarbeiten

' Die wichtigsten Querverbindungen sind bereits gesichert.
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soll oder ob eine Integration in das kommunale Parkierungs-
reglement zweckmassig sein kénnte.

Spiel- und Erholungsflaichen: Der Gemeinderat kann in der Zone Landstrasse Abweichungen

Reglement fiir Ersatzabgabe von den geforderten Spiel- und Erholungsflachen bewilligen.
Wird vom geforderten Mass abgewichen, ist eine Ersatzabgabe
zu leisten (siehe Kapitel 4.12). Die Details dazu sollen in einem
separaten Erlass geregelt werden.
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7 BETEILIGTE

Ubersicht Die vorliegende Teildnderung Landstrasse wurde von den
nachstehenden Personen erarbeitet:

Beteiligte
Mitglieder Planungs- - Dr. Markus Dieth (Vorsitz)
kommission: - Jurg Baumann

- Christian Casparis

- Frangois Chapuis

- Dr. Dacfey Dzung-Amacher

- Daniel Frautschi

- Christoph Gahler

- Paul Koller

- Marie-Louise Reinert
Bauverwaltung und - Urs Heimgartner, Leiter
Planung - Martin Valencak

- Thomas Berz
Externe Fachberatung, Planpartner AG, Zirich:
Sachbearbeitung: - Heinz Beiner

Ballmer + Partner AG, Aarau:
- Stefan Ballmer
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8 PLANUNGSABLAUF

Pos. Tatigkeit Zustiandigkeit  Zeitrahmen
1 Kantonale Vorpriifung (§ 23 BauG) und Stellungnahme Baden Regio
1.1 Beratung Planungsentwurf und Gemeinderat 11.5.2015
Verabschiedung fiir die kantonale Vorprifung
1.2 Zustellung Planungsentwurf an BVU ARE (ViK) B+P /PP bis 28.5.2015
1.3 Verwaltungsinterne Konferenz (ViK) BVU ARE BVU ARE Anfang Juni 2015
1.4 Fachliche Stellungnahme und Besprechungs- BVU ARE 3.8.2015
grundlage
1.5 Bereinigung des Planungsentwurfs B+P / PP bis 13.8.2015
1.6 Einreichung des bereinigten Planungsentwurfs an B+P 14.8.2015
Baden Regio zur Stellungnahme
1.7 Behandlung des bereinigten Planungsentwurfs in ~ Planungs- 2.9.2015
der Planungskommission; Verabschiedung zuhan- kommission
den des Gemeinderats
1.8 Beratung des bereinigten Planungsentwurfs im Gemeinderat 14.9.2015
Gemeinderat; Verabschiedung zuhanden der ab-
schliessenden Vorprifung
1.9 Einreichung der bereinigten Dokumente zur ab- B+P/PP 15.9.2015
schliessenden Vorprifung
1.10 Stellungnahme Baden Regio (Vorstandssitzung) Baden Regio 16.9.2015
1.11 Abschliessender Vorprifungsbericht BVU ARE 14.10.2015
2 Mitwirkung (§ 3 BauG)
2.1 Start Mitwirkung: Informationsanlass fir die Bevol- Gemeinderat 10.12.2015
kerung
2.2 Mitwirkungsauflage wahrend 30 Tagen Interessierte 11.12.2015 bis
20.1.2016
2.3 Behandlung Mitwirkungseingaben; Mitwirkungsbe- B+P /PP
richt; Anpassung des Planungsentwurfs
2.4 Verabschiedung Planungsentwurf Gemeinderat

3 Einwendungsverfahren (§ 24 BauG)

3.1 Offentliche Auflage des Planungsentwurfs B+P

3.2  Studium Einwendungen, B+P /PP
Stellungnahme fiir Gemeinderat

3.3 Evt. Einigungsverhandlungen Gemeinderat

3.4 Evt. Anpassung des Planungsentwurfs B+P / PP

4 Beschlussfassung / Genehmigung (§ 25 ff BauG)

4.1 Entscheid Gber Einwendungen Gemeinderat

4.2 Verabschiedung Planungsvorlage an Einwohnerrat Gemeinderat

4.3 Beschlussfassung Planungsvorlage Einwohnerrat

4.4 Publikation des Beschlusses; Kanzlei
Referendumsmadglichkeit

4.5 Publikation Rechtskraft des Beschlusses; Kanzlei

Beschwerdemoglichkeit
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Pos. Tatigkeit

Zustandigkeit

Zeitrahmen

4.6 Bereitstellung und Einreichung der Genehmi-
gungsakten

B+P / PP

4.7 Genehmigung Planungsvorlage

Regierungsrat

Ende 2016 (Ziel)
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ABKURZUNGSVERZEICHNIS

ABauV

Abb.
Abs.
aGF

ARE

AZ

B

BauG

BauV

BNO

BNO-E

BVU

BZ

BZP

BZP-E

B+P

EG
EKZ
ES

ESP
FM
GH
Gz

ha

Allgemeine Verordnung zum Baugesetz des Kan-
tons Aargau

Abbildung
Absatz

anrechenbare Geschossflache geméass § 32 Abs. 2
BauV

Abteilung Raumentwicklung, Departement Bau, Ver-
kehr und Umwelt Kanton Aargau

Ausnutzungsziffer
Beschaftigte

Gesetz Uber Raumentwicklung und Bauwesen des
Kantons Aargau (Baugesetz) vom 19. Januar 1993
(Stand 1. Januar 2011)

Bauverordnung des Kantons Aargau vom 25. Mai
2011 (Stand 1. Januar 2015)

Bau- und Nutzungsordnung der Gemeinde Wettin-
gen vom 7. Dezember 2000 / 21. Mai 2002 mit di-
versen Anderungen

Bau- und Nutzungsordnung der Gemeinde Wettin-
gen (vorliegender Entwurf der Teilanderung)

Departement Bau, Verkehr und Umwelt des Kantons
Aargau

Baumassenziffer

Bauzonenplan der Gemeinde Wettingen vom
7. Dezember 2000 / 21. Mai 2002 mit diversen An-
derungen

Bauzonenplan (vorliegender Entwurf der Teilande-
rung)

Bau und Planung, Wettingen
Einwohnende

Erdgeschoss
Einkaufszentrum

Larm-Empfindlichkeitsstufe gemass Art. 43 der
Larmschutzverordnung des Bundes (LSV) vom
15. Dezember 1986 (Stand 1. Februar 2015)

Entwicklungsschwerpunkt
Fachmarkt

Gebaudehdhe
Grunflachenziffer

Hoéhe

Hektare
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H1

H2

GP

IVHB

KGV

LV

max.
MIPA

REK
RPG

RPV

SNP
uG
ViK
VG

WG
WSP

z. B.
ZB
ZL

Gebiet mit einzelnen héheren Gebauden bis zu ma-
ximal 9 Vollgeschossen und einer Gebaudehothe
von maximal 33.10 Metern

Gebiet mit einzelnen héheren Gebauden bis zu ma-
ximal 7 Vollgeschossen und einer Gebaudehothe
von maximal 25.60 Metern

Gestaltungsplan

Interkantonale Vereinbarung uber die Harmonisie-
rung der Baubegriffe

Kommunaler Gesamtplan Verkehr

Lange (Gebaudelange)

Langsamverkehr (Velo- und Fussverkehr)
Meter

maximal

Mobilitdtsmanagement in Planungsprozessen von
neuen Arealen

Quadratmeter

Kubikmeter

Motorisierter Individualverkehr
Nettoladenflache

Ortsbildkommission

Oberkant

Offentlicher Verkehr

Regionales Entwicklungskonzept Baden Regio

Bundesgesetz Uber die Raumplanung (Raumpla-
nungsgesetz) vom 22. Juni 1979 (Stand 1. Januar
2014)

Raumplanungsverordnung des Bundes vom 28. Juni
2000 (Stand 1. Januar 2015)

Sondernutzungsplan(ung)
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Beispiel Landstrasse 148—152 (im Bau;
Visualisierung): Gesamtbetrachtung im
Rahmen einer Arealliberbauung (ber
mehrere Grundstiicke.

(Quelle: Thalmann Steger Architekten AG,
Wettingen)
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Kontakt fiir weiterfiihrende Auskiinfte:
Bau- und Planungsabteilung Wettingen
Rathaus, 5430 Wettingen

Telefon: 056 437 73 00

E-Mail: bauverwaltung@wettingen.ch

Weitere Unterlagen unter: www.wettingen.ch

LEITLINIEN UND

PLANUNGSGRUNDSATZE

Leitlinien

Funf Leitlinien liegen der Landstrassen-
Entwicklung zugrunde. Kiinftige Planun-
gen und Projekte sollen jeweils dahin-
gehend Uberpriift werden, ob und wie
sie den Leitlinien genugen.

1. Lebendige Vielfalt mit Qualitat
2. Hohe Aufenthaltsqualitat
3. Starkung und Belebung
des Zentrums
4. Gute Erreichbarkeit fur alle
5. Hoher Wiedererkennungswert

Gesamtbetrachtungen

schaffen Qualitat

Die Grundstuicksparzellen entlang der
Landstrasse sind mehrheitlich kleintei-
lig; die Eigentumsverhaltnisse vielfaltig.
Die mit dem Masterplan angestrebte
Entwicklung wird nur erreicht werden
konnen, wenn Bebauung, Erschlies-
sung, Nutzweise und Freiraumgestal-
tung Uber mehrere Grundstlicke hinweg
aufeinander abgestimmt sind.

Die Entwicklung der Landstrasse muss
zudem in hoher Qualitat erfolgen.
Bestehende Qualitaten sollen erhalten,
neue Qualitaten geschaffen werden.
Eine bauliche Verdichtung, zum Beispiel
mit zusatzlichen Geschossen, wird nur
gestutzt auf eine Gesamtbetrachtung
Uber mehrere Grundstiicke moglich
sein. Solche Gesamtbetrachtungen
werden kunftig gefordert.

Strassenraum

siedlungsorientiert gestalten

Die Landstrasse flihrt mehrheitlich
durch Wohn- und Mischgebiete. Sie
soll deshalb von der Gemeindegrenze
zu Baden bis zur Halbartenstrasse als
siedlungsorientierte Strasse gestaltet
werden. Dies bedeutet, dass der Stras-
senraum fiir die zu Fuss Gehenden
eine gute Aufenthaltsqualitat bietet und
trotzdem allen Verkehrsteilnehmenden
offen steht.

Gute Erreichbarkeit
aufrechterhalten

An der Landstrasse wird kiinftig mehr
gearbeitet und gewohnt werden. Dies
fiihrt zu mehr Verkehr. Da die Land-
strasse bereits heute stark verkehrsbe-
lastet ist, muss diese Verkehrszunahme
uberwiegend durch Verbesserungen

im offentlichen Verkehr und im Lang-
samverkehr bewaltigt werden, z.B. mit
attraktiven Fuss- und Velowegen, mit
einem Angebot an Veloabstellplatzen an
geeigneter Lage und mit Verbesse-
rungen im Busfahrplan. Der Strassen-
querschnitt ist breit genug, sodass
kuinftig die Limmattalbahn durch die
Landstrasse geflihrt werden kénnte.
Die Parkierung im Zentrum soll verbes-
sert werden, indem Parkierungsanlagen
besser ausgelastet und einfacher
auffindbar werden. Zu diesem Zweck
soll ein Parkleitsystem gepruft werden.
Die im Zentrum der Landstrasse vor-
handenen oberirdischen Parkfelder
sollen beibehalten werden. Sie sind fiir
die Erreichbarkeit der Landstrasse von
grosser Bedeutung. Die Parkfelder sol-
len in Gruppen zusammengefasst und
nicht mehr aneinandergereiht werden.
Damit kann die Landstrasse nicht nur
einfacher Uberquert werden, es kénnen
auch grossere Vorzonen fiir Laden und
Gastronomiebetriebe entstehen. Dies
kann die Aufenthaltsqualitat im Zentrum
markant verbessern.

DER MASTERPLAN

UND SEINE UMSETZUNG

Massnahmen zur Wiederbelebung
Der Masterplan bildet fir die Behérden
einen verbindlichen Orientierungs-
rahmen. Damit er auch fir Grundeigen-
timer und Bauwillige wirksam wird, ist
eine Anpassung der Nutzungsplanung
(Bau- und Nutzungsordnung; Bauzonen-
plan) nétig. Diese Anpassung wurde
bereits eingeleitet.

Weitere Massnahmen sind zum

Beispiel:

» Fir das Gebiet Winkelried ist bereits
ein Gestaltungsplan (Gesamt-
betrachtung) in Erarbeitung; weitere
Gesamtbetrachtungen fur andere
Gebiete sollen folgen.

* Im Rahmen der Erneuerung des
Strassenraums der unteren Land-
strasse soll die Gemeinde die Anlie-
gen aus dem Masterplan aktiv in das
Betriebs- und Gestaltungskonzept
einbringen.

» Die unterschiedlichen Nutzungen im
offentlichen Raum sollen durch ein
Nutzungsmanagement koordiniert
werden. Dabei sind das Zentrum und
die Belebung des Zentrumsplatzes
besonders wichtig.

Massnahmen

Anpagssung Rulzungsplanung I0f Fentrumizons

Grundiagenerarbeitung fir Anpassung
Nutrungapianung Gessmigameinde

Ausarbeiung Gestallungspian Winkelned Sod
Ausiisung und Beglsitung von Gesamibelrachtungen

Einbringan Anbegen i Emednung SIEAsSEnmaurm
unlame Landsirasse

Interassanvertreteng durch Gemelnde
Avsarbeliieng Nutzangsmanagemenl

Aufbau Gabielsmanagement Landstrassa

Entwicklung als

gemeinsame Aufgabe

Die Umsetzung des Masterplans ist ein
lange andauernder Prozess mit zahl-
reichen Aufgaben, an dem sich viele
Akteure aktiv beteiligen miissen. Gefor-
dert sind einerseits der Gemeinderat
und die Verwaltung der Gemeinde.
Andererseits liegt die Zukunft der Land-
strasse auch in der Verantwortung der
Privaten (z.B. Bauprojekte von Grund-
eigentimern, Marketingmassnahmen
des Handels- und Gewerbevereins,
Veranstaltungen von Vereinen). Fur die
Koordination der anstehenden Aufgaben
soll daher ein professionelles Gebiets-
management aufgebaut werden.

Dialog wird weitergefiihrt

Der Masterplan ist ein erster Meilen-
stein. Mit ihm wurde die Entwicklung der
Landstrasse angestossen. Die durch
das Mitwirkungsverfahren entstandene
Dynamik soll fir die Zukunft weiter ge-
nutzt und der Dialog fortgefiihrt werden.

2014 215 2016 2047 2018

Konzept und Gestaltung: Schmocker AG, Wettingen

Zukunft Wettingen

Masterplan Landstrasse - Zusammenfassung
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DIE LANDSTRASSE SOLL WIEDER
LEBENDIGER WERDEN

Die Landstrasse ist Rlickgrat und Herz
unserer Gemeinde. Seit dem Mittel-
alter verbindet sie Ziirich und Baden
auf direktem Weg. Heute ist die
Kantonsstrasse eine wichtige regionale
Verkehrsachse. Innerhalb von Wettin-
gen ist die Landstrasse ein abwechs-
lungsreicher Wohn- und Arbeitsort
sowie eine geschétzte, gut erreichbare
Einkaufsstrasse. Diese Bedeutung, ihr
Charakter und ihre Funktion sollen in
Zukunft noch gestérkt werden. In einem
Masterplan haben wir daher festge-
halten, worauf bei der Entwicklung der
Landstrasse zu achten ist und welche
Schwerpunkte in Zukunft wo gesetzt
werden sollen. Den Masterplan hat die
Gemeinde gemeinsam mit Fachleuten,
Wettinger Institutionen und Vereinen
und der interessierten Bevélkerung
entwickelt. Wir haben uns dafiir drei
Jahre Zeit genommen. Das Ergebnis ist
in diesem Faltblatt zusammengefasst.

Der Masterplan folgt finf Leitlinien
(siehe nebenstehende Seite). Im Mas-
terplan ist festgehalten, wo vornehmlich
gewohnt und gearbeitet werden und
wo das Einkaufen im Zentrum stehen
soll. Der Masterplan zeigt auch auf, wie
sich der Verkehr in Zukunft organisie-
ren ldsst, was es bei der baulichen
Verdichtung zu beachten gilt und wie
der offentliche Raum gestaltet werden
soll. Mit der Umsetzung des Master-
plans soll es schrittweise gelingen, die
Herausforderungen, denen die Land-
strasse seit Jahren ausgesetzt ist,
anzugehen und die Landstrasse und
das Zentrum von Wettingen attraktiver
zu machen. Es gilt dabei zu klédren,

wie sich die Landstrasse gegeniiber

der Einkaufskonkurrenz erfolgreich
positionieren kann und wie es gelingt,
dass die Landstrasse trotz hohem Ver-
kehrsaufkommen ein begehrter Wohn-,
Einkaufs- und Arbeitsort mit einer
hohen Aufenthaltsqualitét sein kann.

Der Masterplan dient den Behdrden

als verbindlicher Orientierungsrahmen.
Fir die Vorhaben der éffentlichen Hand
und der privaten Akteure ist er Pla-
nungs- und Projektgrundlage. Und die
Bevdlkerung soll sich am Masterplan
orientieren kénnen. Zum Masterplan
gehéren ein Plan mit einer erlduternden
Legende der einzelnen Punkte (siehe
Innenseite) und ein detaillierter Bericht.
Den Bericht zum Masterplan sowie
weitere Materialien zur Landstrasse fin-
den Sie auf der Gemeindewebsite. Der
Gemeinderat wéhlte flir die Entwicklung
des Masterplans eine kooperative Vor-
gehensweise. Alle Interessierten und
Direktbetroffenen konnten ihre Sicht
und ihre Anspriiche in mehreren Veran-
staltungen und Workshops einbringen.
Die Vorstellung der Beteiligten und ins-
besondere der Wettinger Bevélkerung
wurde dabei klar: Die Landstrasse soll
lebendiger, eine pulsierende, durchaus
stédtische Lebensader des «grossen
Dorfs» Wettingen werden. Es soll zu-
dem genug Platz fiir alle haben — fiir
den Verkehr, fir die zu Fuss Gehenden,
fiir Wohnende, flir Flanierende und
Velofahrende.

Es gibt viel zu tun — packen wir’s an!

Ihr Gemeindeammann
Dr. Markus Dieth



Landstrasse als Wohn- und
Arbeitsort starken

Auf der gesamten Lange der Land-
strasse soll eine durchmischte Nutz-
weise mit Wohnen und Arbeiten
moglich sein. In einzelnen Gebieten
steht eher das Wohnen im Vorder-
grund, ganz im Osten ist es die
Arbeitsnutzung.

Durchmischtes Wohnen und
Arbeiten; Einrichtungen mit
hohem Publikumsverkehr sind
erlaubt

Durchmischtes Wohnen und
Arbeiten

Durchmischtes Wohnen und
Arbeiten mit Fokus Wohnen

Durchmischtes Wohnen und
Arbeiten mit Fokus Arbeiten
Erdgeschosse beleben
Die Erdgeschosse entlang der Land-

strasse sollen mit publikumsorientierten
Nutzungen, vor allem Laden, belebt

werden. Im Zentrum (Abschnitt Staffel-
bis Alberich Zwyssigstrasse) und an
weiteren wichtigen Orten wie Strassen-
kreuzungen sollen deshalb publikums-
orientierte Nutzungen vorgeschrieben
werden, d.h. Wohnen im Erdgeschoss
ist ausgeschlossen. Zur Férderung
von publikumsorientierten Nutzungen
im Erdgeschoss soll zudem eine lichte
Raumhohe von 3,5 bis 4 Metern ver-
langt werden.

== Pyblikumsorientierte Nutzungen
im Erdgeschoss vorgeschrieben;
Wohnen im Erdgeschoss
ausgeschlossen

Publikumsorientierte Nutzungen
im Erdgeschoss méglich

Querverbindungen als wichtige
Elemente fordern

Die Landstrasse ist gepragt durch eine
Vielzahl an Querverbindungen. Diese
Querverbindungen sind von grosser
Bedeutung, denn sie geben Struktur,
lassen immer wieder Durchblicke zu
und gewabhrleisten die Erreichbarkeit
aus den Quartieren.

Solche Querverbindungen sollen mit
verschiedenen Massnahmen wie
Begrlinung, Kleininfrastrukturen, Ver-
besserungen fir den Langsamverkehr
usw. gestarkt werden. Wo sie heute
noch fehlen — vor allem im Zentrum —,
sollen sie neu geschaffen werden.

Ruckwartige Griin- und Freirdume so-
wie Offentliche Gebaude sollen besser
an die Landstrasse angebunden wer-
den. Dies bringt die gewlinschte Durch-
lassigkeit und ermdglicht kurze Wege,
insbesondere flr zu Fuss Gehende und
Velofahrende.

Attraktiv gestaltete und nutzbare Querver-
bindung zur guten Anbindung riickwértiger
Quartiere sowie Griin- und Freirdume an die
Landstrasse. (Quelle: Metron, Brugg / van de
Wetering, Ziirich)

Querverbindungen im Zentrum:

= Bestehende Querverbindungen
= stérken

= Neue Querverbindungen

= schaffen (Lage exemplarisch)

Durchwegung fiir zu Fuss Gehende
und Velofahrende:

(o o)

Lage fixiert

Lage exemplarisch

doo)

Anbindung und Stérkung
riickwértiger Griin- und Freirdume

Ubergeordnete Griin- und
Freiraumachsen

Orte zum Verweilen schaffen

An der Landstrasse sollen auch Orte
zum Verweilen angeboten werden.
Darunter sind kleinere, platzartige Rau-
me zu verstehen, die unterschiedlich
gestaltet und genutzt werden kénnen.

Im engeren Zentrumsbereich der
Landstrasse sollen grossere Verweilorte
mit Aufenthaltsmdglichkeiten (Platze)
angeboten werden. Mit dem Zentrums-
platz existiert beim Kreisel Alberich
Zwyssigstrasse bereits ein solcher Ort.
Ostlich des Kreisels Staffelstrasse

soll mit dem Dreiecksplatz ein neuer
Verweilort geschaffen werden.

In Erganzung zu den beiden grossen
Platzen kdnnen an der Einmiindung
zum Hofweg und zur Fliederstrasse
gestaltete Nischen entstehen. Da-
runter sind kleinere Aufweitungen zu
verstehen, die z.B. fir Warenauslage,
Aussenbestuhlung eines Cafés oder
fur Sitzgelegenheiten Platz bieten.

Kleinere, platzartige Rdume
zum Verweilen

Platzbereiche im Zentrum

I Nische bei Einmiindung einer
Querverbindung in die Landstrasse

o 98 BURL Wl s . N

Nische (Aufweitung des Strassenraums).
(Quelle: Schneider Studer Primas, Zlirich)

Landstrasse begriinen

Mit Baumen soll das Bild der Land-
strasse verschonert und die Auf-
enthaltsqualitat verbessert werden.

Je nach vorhandenem Platz sollen

im westlichen Abschnitt Einzelbaume,
im Zentrum eher Baumgruppen und

im Ostlichen Abschnitt der Landstrasse
Baumreihen gepflanzt werden.

© Einzelbaum an
Strasseneinmiindung

08 Baumgruppe
0]

0] Baumreihe

0000O0)

o

Bestehende Qualitaten erhalten

Der westliche Teil der Landstrasse ist
gepragt durch kleinteilige Strukturen
und Durchgriinung. Diese Qualitaten
und Besonderheiten sollen bei bau-
lichen Erneuerungen berucksichtigt
werden.

Berticksichtigung der bestehen-
den Massstéblichkeit, Typologie,
Durchgriinung und des Ensemble-
charakters

Orientierung verbessern,
Identitat schaffen

Strassenkreuzungen sind wichtige Orte
der Orientierung. Mit Laden in den
Erdgeschossen, einzelnen Akzenten in
der Bebauung und/oder im Freiraum,
mit Moblierungselementen wie Sitzbank,
Pflanztrog usw. entwickeln sie sich zu
charakteristischen Orten mit eigenstan-
diger Identitat. An Orientierungsorten
(Kreuzungen) sollen deshalb stadtebau-
liche Akzente mit unterschiedlich hohen
Gebauden und mit ortsspezifischer
Freiraumgestaltung geschaffen werden.

/AOOOOVQGOOOOO
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Zentrale Orientierungsorte:
starke Verdichtung mit Gebduden
mit sieben und mehr Vollgeschossen

Quartier-Orientierungsorte:
deutliche Verdichtung mit
Gebéuden mit sechs Vollgeschossen

Lokale Orientierungsorte:
moderate Verdichtung méglich;
Akzentsetzung vorwiegend mit
Freiraumgestaltung

Zentraler Orientierungsort Alberich Zwyssig-
strasse: stadtebaulicher Akzent (Hochhaus)
am Zentrumsplatz. (Quelle: Metron, Brugg /
van de Wetering, Zlirich)

Ortseingange erkennbar machen

Ortseingange in Form von Torsituatio-
nen lassen die Verkehrsteilnehmenden
erkennen, wenn sie das Wettinger Sied-
lungsgebiet erreicht haben bzw. dieses
wieder verlassen. Sie dienen somit der
Orientierung und schaffen Identitat.
Torsituationen kdnnen mit unterschied-
lichen Massnahmen geschaffen werden
(dichte Bebauung; Begriinung).

* Torsituation im Westen (Schénau-
strasse; gut erkennbar) und im Osten
(beim Lugibach; noch zu schaffen)

Strassenraume
differenziert gestalten

Die Landstrasse wird in einen siedlungs-
orientierten (Gemeindegrenze zu

Baden bis Halbartenstrasse) und in
einen verkehrsorientierten Strassen-
abschnitt (Halbartenstrasse bis Ge-
meindegrenze zu Wirenlos) unterteilt:
Im siedlungsorientierten Abschnitt soll
die Landstrasse, soweit sie ausser-

halb des Abschnitts Staffelstrasse bis
Alberich Zwyssigstrasse liegt, als
Kernfahrbahn (mit oder ohne Mittelinsel)
gestaltet werden. Dies bedeutet, dass

es keinen Mittelstreifen mehr geben
wird. Fur Velos ist auf der Fahrbahn
beidseitig je ein Velostreifen markiert.
Im verkehrsorientierten Abschnitt
(Halbartenstrasse bis Gemeindegrenze
Waurenlos) werden die Verkehrsteilneh-
menden mit separaten Verkehrsspuren

weitgehend voneinander getrennt gefiihrt.

Siedlungsorientierter Strassen-
raum mit Kernfahrbahn und
beidseits markierten Velostreifen

Verkehrsorientierter Strassen-
raum mit separat gefiihrtem
Fuss-/Veloweg

Koexistenz der Verkehrs-
teilnehmenden erméglichen

Im Zentrum, zwischen Staffel- und
Alberich Zwyssigstrasse, sollen alle
Verkehrsteilnehmenden nach dem
Prinzip der Koexistenz gleichberechtigt
verkehren. Mit einem zwei Meter brei-
ten Mehrzweckstreifen soll den zu Fuss
Gehenden die Mdglichkeit geboten
werden, die Landstrasse in diesem
Abschnitt auf der gesamten Lange zu
queren. Velofahrenden wird mit

dem Mehrzweckstreifen das Links-
abbiegen vereinfacht. Velos und

Motorfahrzeuge teilen sich die Fahrbahn
im Mischverkehr. Die Fahrbahn ist so
breit bemessen, dass ein Bus das Velo
Uiberholen kann. Die Kurzzeitparkfelder
bleiben in diesem Abschnitt erhalten.
Mit der Zurlicksetzung des Erdgeschos-
ses bzw. der Schaffung offener Arkaden
koénnen die Vorzonen vergrossert und
damit den zu Fuss Gehenden mehr
Raum zum Flanieren und Verweilen
angeboten werden.

———

Mehrzweckstreifen im Zentrum

Abschnitt fiir oberirdische
Kurzzeitparkpléatze

Perimeter fiir verbesserte Auslas-

14
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tung bestehender Parkierungsanlagen

Vergrésserung der Vorzonen dank
riickspringenden Erdgeschossen
(offene Arkaden)
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Siedlungsorientierter Strassenquerschnitt im Zentrum mit Mehrzweckstreifen und
beidseitigen, versetzt angeordneten Parkplatz-Paketen (Langsparkierung).
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Teilanderung Nutzungsplanung Landstrasse:
Teil 1. Leistungsberechnungen Knoten

Teil 2: Erschliessungskonzept 2030

Technischer Bericht

28. April 2015

Fassung fur die Sitzung des Gemeinderats vom 11. Mai

BP

BALLMER + PARTNER AG

dipl. Ingenieure ETH/SIA/SVI
Distelbergstrasse 22, 5000 Aarau
Tel 062 825 26 30
www.ballmer-partner.ch
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1. Einleitung

1.1  Ubersicht

Die Gemeinde Wettingen will sich in Zukunft auch nach innen entwickeln und dabei Gebiete mit
guter Erschliessung durch den 6ffentlichen Verkehr verdichten. In der Masterplanung Land-
strasse’ wurden entlang der Landstrasse differenzierte Verdichtungsabsichten aufgezeigt und
mit Verkehrszahlen hinterlegt.
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Abbildung 1:  Der gesamte Perimeter sowie die einzelnen Gebiete entlang der Landstrasse, wo eine Entwick-
lung nach innen angestrebt werden soll

Auf der Landstrasse gibt es geregelte Knoten mit grosserer Leistungsfahigkeit (Kreisel Staffel-
und Alberich Zwyssigstrasse bzw. Lichtsignalanlage Halbartenstrasse). Die tUbrigen Knoten sind
ungeregelt (Kein Vortritt, Stop).

1.2 Auftrag

Die Ballmer + Partner AG wurde beauftragt, zu untersuchen, ob die Knoten an der Landstrasse
diesen Mehrverkehr bewaltigen kénnen und Massnahmen zur Behebung allfalliger Leistungsde-
fizite vorzuschlagen.

Fur die Abschatzung der Verkehrserzeugung sowie fir die Leistungsberechnungen der Knoten
wurden alleine technische/bauliche Méglichkeiten bei den Knoten selbst und im Verkehrsnetz

! Masterplanung Landstrasse, Abschatzung Uber die Zunahme der Einwohner und Beschaftigten, Plan-

partner AG, Kurzbericht 10. Juni 2014
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geprift. Parallel sind raum- und verkehrsplanerische Ansatze zu ergreifen, die eine Reduktion
der Verkehrserzeugung und/oder eine Umlagerung auf andere Verkehrstrager bewirken.

Der Fokus der Untersuchungen im vorliegenden Bericht liegt auf dem motorisierten Individual-
verkehr. Eine gesamtheitliche Betrachtung "Abstimmung Siedlung und Verkehr" erfolgt im Pla-
nungsbericht zur Teilanderung der Nutzungsplanung Landstrasse.

1.3 Berichtsinhalt

In den Kapiteln 2 bis 4 werden die Grundlagen erlautert. Im zweiten Kapitel wird auf die Bevol-
kerungs- und Beschéaftigtenprognose gemass Masterplanung Landstrasse eingegangen. Diese
dient zur Abschatzung der Verkehrszunahme im Gebiet. Das dritte Kapitel behandelt das Ver-

kehrsnetz und im vierten Kapitel wird auf die Verkehrsbelastungen eingegangen.

Die zentralen Resultate und Erkenntnisse des Berichts (Teil 1 und 2) sind den Kapiteln 5 und 6
zu entnehmen. Die Leistungsfahigkeiten der Knoten werden im Kapitel 5 untersucht und die
wichtigsten Schlussfolgerungen daraus gezogen. Im Kapitel 6 sowie in Anhang 7 ist das Kon-
zept des Verkehrsnetzes 2030 abgebildet und erlautert. Mit diesem zukunftigen Verkehrsnetz
sollen Stérungen auf der Landstrasse reduziert werden.

1.4 Grundlagen

In der Masterplanung Landstrasse wurden die Entwicklungen der Einwohner und Beschaftigten
entlang der Landstrasse dargestellt.

Von der Gemeinde wurden uns Verkehrszahlen des Kreisels Alberich Zwyssigstrasse aus dem
Jahr 2013 zur Verfigung gestellt. Erganzend wurden am 4. Juni 2014 zwischen 17:00 und
18:00 Uhr (Abendspitzenstunde) die Einmindungen Wiesenstrasse, Neustrasse und die Licht-
signalanlage Halbartenstrasse gezahlt (Anhang 1). Eine Ubersicht tiber die Verkehrsbelastung
2013/2014 sowie weitere Zahlungen ist in Anhang 2 ersichtlich.

. Knoten- Belastung Landstrasse
Knoten Zahldatum - —
belastung Ri. Baden | Ri. Wiirenlos
Einmundung Wiesenstrasse 4. Juni 2014 1'235 1177 1'209
Einmindung Neustrasse 4. Juni 2014 1'220 1'209 1'154
Kreisel Alberich Zwyssigstrasse August 2013 1'926 1'021 1'061
LSA Halbartenstrasse (Handzahlung) | 4. Juni 2014 1'825 1'124 1'521

Tabelle 1: Resultate Knotenzahlungen in der ASP in Fz/h

In der Erschliessungsplanung 2008 sind die beiden Kreuzungen mit der Bahnhof-/Kirchstrasse
und der Jurastrasse/Marzengasse als geplante Kreisverkehrsplatze aufgefihrt.
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Im Weiteren wurden die folgenden Arbeiten beigezogen:

o Baugesuch Neuhaus Wettingen, Metron 29.11.2011 (Betrifft Knoten Jurastrasse / Mar-
zengasse)

o Vertiefungsstudie Winkelried, Schneider Studer Primas, 15.05.2013
e Verkehrsgutachten zum UVB Gestaltungsplan Jura-/ Tagerhardstrasse, 2002
e Erschliessung Geisswies/Sulperg, Ballmer+Partner AG, 13.09.2010

1.5 Methodik

Die kiinftigen Verkehrsbelastungen fiir die massgebende Abendspitzenstunde wurden einer-
seits auf Grund der Prognose der Bevolkerungs- und Beschaftigtenentwicklung und anderseits
mit Hilfe des kantonalen Verkehrsmodells (Stand 2010 und Prognose 2025 / Anhang 3, Kapitel
4.2.1) erarbeitet.

In den Schweizer Normen finden sich keine Grundlagen zur Verkehrserzeugung von reinen
Wohnnutzungen. Aus diesem Grund wird auf die Deutschen "Empfehlungen flr Anlagen des
ruhenden Verkehrs" (EAR 05, Ausgabe 2005) der Forschungsgesellschaft flr Strassen- und
Verkehrswesen zuriickgegriffen. Fir die Abschatzung des Verkehrsaufkommens von Nicht-
Wohnnutzungen wird die VSS-Norm SN 640 283 vom Februar 2013 verwendet.

Die Leistungsberechnungen wurden mit den folgenden Programmen durchgefihrt:

e vortrittsgeregelte Knoten: Programm Knobel, Version 6.1.9

e Kreisel: Programm Kreisel, Version 8.1.3

e Lichtsignalanlagen: Excel, Berechnung basierend auf der VSS-Norm SN 640 023a

Mit den anschliessend durchgefiihrten Leistungsberechnungen hat man dann den Handlungs-
bedarf fiir die spezifischen Einmindungen definiert. Damit nicht jede Einmindung separat be-
trachtet werden muss, ermittelte man die massgebenden Knoten (jene Knoten mit den héchsten
zu erwartenden Verkehrsbelastungen). Als massgebend wurden deshalb die folgenden Ein-
muindungen und Kreuzungen identifiziert:

a) Einmundung Wiesenstrasse

b)  Einmindung Neustrasse

c) Einmindung Winkelriedstrasse

d) Kreisel Staffelstrasse

e) Kreisel Alberich Zwyssigstrasse

f) Kreuzung Jurastrasse / Marzengasse

g) Lichtsignalanlage Halbartenstrasse

h)  Einmindung / kinftige Lichtsignalanlage Otelfingerstrasse
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2. Bevdlkerungs- und Beschéftigtenprognose

2.1 Bevolkerung und Beschaftigte bestehend

Per Ende 2012 waren im Perimeter des Masterplans Landstrasse knapp 3‘000 Einwohnende
angemeldet und ungefahr 2'000 Personen beschaftigt.

Die Bevolkerungszahl zu diesem Zeitpunkt betrug in der gesamten Gemeinde etwa 20'200 Per-
sonen. Ende 2008 betrug geméass Statistik Kanton Aargau die Zahl der Beschéftigten in der ge-
samten Gemeinde etwa 7'800. Ungefahr 15% der Bevélkerung und 28% der Beschaftigten be-
finden sich demnach innerhalb des Perimeters des Masterplans Landstrasse.

2.2 Zunahme Bevolkerung und Beschaftigte

Die mogliche Zunahme der Zahl der Einwohner und Beschaftigten wurde im Kurzbericht Mas-
terplanung Landstrasse sowohl kurz- und mittelfristig (nachste 15 Jahre) als auch langfristig ab-
geschatzt. Das Wachstum gemass langfristiger Abschatzung liegt ausserhalb des Untersu-
chungshorizonts des hier vorliegenden Berichts. Es wird deshalb nur auf die mittelfristig prog-
nostizierte Bevolkerungs- und Beschéaftigtenentwicklung eingegangen.

Abhangig von der angenommenen Bruttogeschossflache pro Einwohner nimmt die Zahl der
Einwohner bis in 15 Jahren (ungefahr 2030) zwischen 650 und 820 zu. Die Zahl der Beschaftig-
ten nimmt, abhangig von der Art der Nutzung sowie von der Nutzungsdichte zwischen 220 und
1'180 zu.

3. Verkehrsnetz

Das Verkehrsnetz der Gemeinde Wettingen ist gepragt von der Landstrasse (Kantonsstrasse
K275), welche das Gemeindegebiet von Nordwest nach Sudost verlaufend teilt. Parallel zur
Landstrasse verlauft auf der Nordseite die Schartenstrasse und auf der Stdseite die Zent-
ralstrasse. Vor allem die Schartenstrasse tbernimmt zum heutigen Zeitpunkt zu den Hauptver-
kehrszeiten regionalen Ausweichverkehr. Mittelfristig wird der regionale Durchgangsverkehr auf
der Schartenstrasse im Rahmen des Verkehrsmanagements Baden-Wettingen auf das Uberge-
ordnete Strassennetz zuriickverlagert. Senkrecht zur Landstrasse sind die wichtigsten Strassen
von West nach Ost die Schénaustrasse (z. T. Gemeindegebiet Baden) Staffelstrasse, Alberich
Zwyssigstrasse (Kantonsstrasse K425) Bahnhofstrasse/Kirchstrasse, Jurastrasse/Marzengasse
sowie die Halbartenstrasse, welche jeweils einen Anschluss auf die Landstrasse haben.

In Abbildung 2 ist der Untersuchungsperimeter dieses Berichts ersichtlich. Innerhalb dieses Pe-
rimeters ist die Landstrasse in verschiedene Abschnitte unterteilt, in welchen die Knoten sowie
allfallige geplante Massnahmen beschrieben werden. In den Kapiteln 4.1 und 5.4 wird wieder
auf diese Abschnitte Bezug genommen.
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Abbildung 2: Verkehrsnetz der Gemeinde Wettingen
Gebiet A
Strassen im Abschnitt mit Knoten an der Landstrasse:
e Heimstrasse e (Grenzstrasse e Jakobstrasse
e Quartierstrasse e Albertstrasse e \Wiesenstrasse
o Neustrasse e Sportstrasse e Nordstrasse
e Antoniusstrasse o Rosengartenstrasse e Winkelriedstrasse
e Fortunastrasse e Florastrasse e Klarastrasse
Gebiet B

Strassen im Abschnitt mit Knoten an der Landstrasse:
® Staffelstrasse ® Dufourstrasse o
e Alberich Zwyssigstrasse

Gebiet C

Strassen im Abschnitt mit Knoten an der Landstrasse:

Brihlstrasse

¢ Bahnhofstrasse/Kirchstrasse e Jurastrasse/Marzengasse

Gebiet D
Strassen im Abschnitt mit Knoten an der Landstrasse:

o Feldeggstrasse ¢ Halbartenstrasse

Gebiet E
Strassen im Abschnitt mit Knoten an der Landstrasse:

o Kreuzkapellenweg o Untere Geisswiesstrasse o

Otelfingerstrasse
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4. Verkehrsbelastung

4.1 Verkehrszéhlungen

Gemass den Zahlungen (Anhang 1 und 2) liegt die Verkehrsbelastung in der Abendspitzen-
stunde (ASP) auf der Landstrasse (Abbildung 3) im Querschnitt zwischen 1170 (West), 1'020
(Zentrum) und 1'480 Fahrzeugen (Ost).

1'278 Knotenbelastung in Fz/h (Summe aller Zufahrten)
800 Querschnittsbelastungen (pro Richtung)

© eigene Zahlungen/LSA-Auswertung (Juni 2014)
o © Zahlung Gemeinde Wettingen (2013)
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Abbildung 3: Verkehrsbelastung 2011 bis 2014 in der ASP in Fz/h auf der Landstrasse

Gebiet A

Im Gebiet A miinden viele kleinere Strassen in die Landstrasse. Die Anschlussknoten (vortritts-
geregelte Einmindungen und Kreuzungen) weisen nur eine geringe Verkehrsbelastung auf. Der
Verkehr aus den angrenzenden Quartieren verteilt sich relativ gleichmassig auf diese Knoten.
Die Verkehrsbelastungen sind dementsprechend bei keinem der Knoten hoch. Zum Teil werden
von den Verkehrsteilnehmern diese Knoten auch gemieden, und es wird auf den Kreisel Staffel-

strasse ausgewichen.

Gebiet B

Im Zentrum weisen die Kreisel Staffelstrasse und Alberich Zwyssigstrasse (die zum Autobahn-
anschluss Neuenhof/Baden Ost fiihrt) eine hohe Leistungsfahigkeit auf. Diese nehmen einen
Grossteil des Verkehrs von ungeregelten Anschlissen auf die Landstrasse und aus den an-
grenzenden Quartieren auf und sind dementsprechend starker mit Verkehr belastet.
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Gebiet C
Die Schwierigkeiten bei den Ausfahrten bei den Knoten Bahnhofstrasse/Kirchstrasse und Ju-

rastrasse/Marzengasse in Verkehrsspitzenzeiten fiihrt zu Ausweichverkehr auf benachbarte ge-
regelte Knoten (Kreisel Alberich Zwyssigstrasse und LSA Halbartenstrasse). Insbesondere der

Verkehr auf der Beziehung Schartenstrasse <> Wurenlos umfahrt den Knoten Jurastrasse/Mar-
zengasse via Bifangstrasse/Halbartenstrasse, um die Lichtsignalanlage Halbartenstrasse zu
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Abbildung 4: Verkehrsverlagerungen infolge ungeregelter Knofen
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Bei den beiden Knoten Bahnhofstrasse/Kirchstrasse und Jurastrasse/Marzengasse ist gemass
Strassenrichtplan und Erschliessungsplanung vom 23. Januar 2008 der Bau von Kreiseln ge-

plant.
Die LSA Halbartenstrasse weist eine hohe Belastung auf und ist ein zentraler Knoten fiir die
Quartiere nérdlich und sudlich davon. Die Landstrasse weist bei der LSA vor allem in Richtung

Wirenlos eine hohe Verkehrsbelastung auf.

Gebiet E
Beim Knoten Otelfingerstrasse ist die Verkehrsbelastung auf der Landstrasse hoch. Im Rahmen

des Verkehrsmanagements Baden-Wettingen ist die Realisierung einer LSA mit Dosierfunktion
geplant. Im Rahmen der Entwicklung Wettingen Ost wird ein vierter Ast von Siiden her zur LSA

gefuhrt.
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4.2 Verkehrsprognose

4.2.1 Kantonales Verkehrsmodell

Der Vergleich der Belastungen gemass KVM-AG, Stand 2010 (Anhang 3.1) und den Resultaten
der Zahlungen 2014 (Anhang 2) zeigt zum Teil grosse Differenzen (Beispiel Landstrasse Hohe
Wiesenstrasse in Richtung Baden: KVM-AG ASP 2010: 490 Fz; Messung ASP 2014: 763 Fz).
Der Verkehrszustand 2030 wird deshalb nicht ausgehend von der Prognose 2025 berechnet,
sondern das Wachstum gemass KVM-AG zwischen 2010 und 2025 wird berticksichtigt.

Gemass KVM-AG ist zwischen 2010 und 2025 (15 Jahre) mit einer Verkehrszunahme auf der
Landstrasse von 50 Fahrzeugen im Westen bis 370 Fahrzeugen im Osten zu rechnen.

Annahme 1 Es wird angenommen, dass die Verkehrszunahme von 2010 bis 2025 gleich gross
ist, wie die Zunahme von heute (Mitte 2014) bis 2030. Das Wachstum gemass
KVM-AG (Abbildung 5) wird deshalb fur die Belastung im Jahr 2030 zu den Resul-
taten der Zahlungen 2014 addiert.
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Abbildung 5  Verkehrszunahme KVM-AG ASP in 15 Jahren in Fz/h

Mit dem Einfluss des Verkehrsmanagements Baden-Wettingen ist davon auszugehen, dass der
Verkehr auf dem Basisverkehrsnetz in der Abendspitzenstunde eher weniger stark zunehmen
wird als gemass KVM-AG (welches die Verkehrsmanagement Massnahmen noch nicht beinhal-
tet). Diese These wird durch die Tatsache gestlitzt, dass der Verkehr gemass Messungen auf
der Landstrasse seit 1993 in der ASP nicht oder nur sehr geringfiigig zugenommen hat.

4.2.2 Verdichtung entlang der Landstrasse

Die nachfolgende Tabelle zeigt das Verkehrswachstum in Folge der Verdichtung.

Zuwachs minimal Zuwachs maximal
Personen MIV-Fahrten/ASP Personen MIV-Fahrten/ASP
Einwohner 650 60 820 75
Beschaftigte 220 44 1'180 237
Gesamt 870 104 2'000 312
Tabelle 2: Verkehrserzeugung der zuséatzlichen Einwohner und Beschaftigten in den néchsten 15 Jahren
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Da der Zuwachs der Beschaftigten nur mit einer grossen Unsicherheit abgeschatzt werden
kann, weist auch die Zahl der zusatzlichen Autofahrten eine grosse Variation auf. In den nachs-
ten 15 Jahren muss mit einem Zuwachs von 104 bis 312 Fahrten gerechnet werden.

Die Verkehrszunahme gemass KVM-AG zeigt, dass im Westen der Landstrasse die Zunahme
geringer ist als im Osten.

Annahme 2 Fur die Knotenbelastungen, welche als Grundlage fir die Leistungsberechnungen
dienen, wird deshalb angenommen, dass zwei Drittel des Verkehrs Richtung Wu-
renlos und ein Drittel Richtung Baden fahrt und die Fahrzeuge je zur Halfte ein-
und ausfahren. Dies ergibt dann einen Mehrverkehr von 40 bis 114 Fahrzeugen im
Westen und 66 bis 196 Fahrzeugen im Osten.

Abbildung 6 zeigt die Verkehrszunahme auf der Landstrasse infolge der Nutzungsverdichtungen
entlang der Landstrasse. Fur die Leistungsberechnungen wird die maximale Verkehrszunahme
verwendet. Anhang 4 zeigt die Verkehrserzeugung in den einzelnen Teilgebieten (Aufteilung
gemass Planpartner AG) sowie den zusatzlichen Verkehr auf den Knoten, fur welche die Leis-
tungsfahigkeit untersucht wird.

Die Verkehrszunahme gemass KVM-AG und die Zunahme wegen der Verdichtung sind im
Westen der Landstrasse in einer dhnlichen Gréssenordnung, im Osten ist die Verkehrszunahme
gemass KVM-AG immer noch hdher.

+20 Verkehrszunahme bei minimaler
Bevolkerungs- und Beschéftigtenzunahme

+57 Verkehrszunahme bei maximaler
Bevolkerungs- und Beschaftigtenzunahme
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Abbildung 6:  Verkehrszunahme in den nachsten 15 Jahren auf der Landstrasse in
der ASP in Fz/h infolge der Nutzungsverdichtung entlang der Land-
strasse (Minimum (grin) und Maximum (rot))

Annahme 3 Es wird der ,worst case“ angenommen, so dass der maximale Mehrverkehr durch
die Verdichtungen an der Landstrasse zusatzlich zur Verkehrszunahme gemass
KVM-AG bericksichtigt wird.
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4.2.3 Einfluss Einkaufszentrum Tagipark

Im Umweltvertraglichkeitsbericht (UVB) zum Gestaltungsplan Jurastrasse-/Tagerhardstrasse
von 2002 sind die mdglichen Verkehrsentwicklungen dieses Einkaufs- und Industriequartiers
dargestellt. Im Anhang 5 wurden diese Verkehrszahlen mit den heute vorhandenen Frequenzen
des Einkaufszentrums verglichen. Es zeigte sich, dass in der Abendspitzenstunde noch zusatz-
liche 28 Fahrten Uber den Kreisel vor dem Tagipark, 51 Fahrten Uber die Jurastrasse und 78
Fahrten Uber die Tagerhardstrasse madglich sind.

Diese Fahrten ergeben in der ASP auf der Landstrasse westlich der Jurastrasse einen Zusatz-
verkehr von 19 Fz/h, zwischen Jura- und Halbartenstrasse von 10 Fz/h und &stlich der Halbar-
tenstrasse von 35 Fz/h.

Annahme 4 Im Sinne eines ,worst case“ wird auch dieser noch mdgliche Zusatzverkehr be-
rucksichtigt.

4.2.4 Zukunftige Verkehrsbelastung

Fur die zukUnftige Verkehrsbelastung auf der Landstrasse wird in der Abbildung 6 der heutige
Verkehr plus Verkehrszunahme gemass KVM-AG, Verdichtung und Ausbau GP Jura-/ Ta-
gerhardstrasse verwendet (Anhang 4 und 5, Abbildung 7).
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Abbildung 7:  Zusatzbelastungen auf der Landstrasse in den nachsten 15 Jahren
in der ASP in Fz/h
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Im Vergleich zur heutigen Verkehrsbelastungen liegt die Verkehrsbelastung in der Abendspit-
zenstunde (ASP) auf der Landstrasse im Querschnitt um 180 (West), 200 (Zentrum) und 530
Fahrzeuge (Ost) héher.

1'278 Knotenbelastung in Fz/h (Summe aller Zufahrten)
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Abbildung 8:  Belastungen auf der Landstrasse 2030 in der ASP in Fz/h
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Teil 1

5. Leistungsberechnungen

Bei den Leistungsberechnungen wurden die gemessenen und prognostizierten Fahrzeuge in
der Abendspitzenstunde mit dem Faktor 1.1 multipliziert. Damit sind der Schwerverkehrsanteil
(in der Regel um die 2% in der Abendspitzenstunde) und die nicht erfassten Velos berlcksich-
tigt.

5.1 Bestehendes Verkehrsnetz

Die nachfolgende Tabelle 3 zeigt die maximalen mittleren Wartezeiten sowie die Qualitatsstufen
(QS) der 7 untersuchten Knoten fir die Verkehrszahlen von heute sowie die Verkehrsbelastun-
gen 2030 mit dem bestehenden Verkehrsnetz.

Die Leistungsfahigkeit eines Knotens wird mit der Qualitatsstufe QS angegeben. Die beste QS
ist die Stufe A, die schlechteste die Stufe F. Das Ziel fiir die Leistungsfahigkeit von Knoten ist
jeweils mindestens die QS D. Bei den Einmindungen und Kreiseln wird diese Stufe erreicht,
wenn die maximalen mittleren Wartezeiten der schlechtesten Spur nicht mehr als 45 Sekunden
betragen, bei der LSA durfen diese maximalen mittleren Wartezeiten nicht hdher als 70 Sekun-
den sein.

Knoten massgebende Spur Verkehr 2011-14 Verkehr 2030

gz;ttder hochsten mittleren Warte- mittlerg W1arte- mittlerg W1arte- as
zeit [s] zeit [s]

Einmindung Wiesenstrasse Wiesenstrasse — Wurenlos 14.7 17.6 C

Einmindung Neustrasse Neustrasse — Baden 18.8 24.0 C

Einmundung Winkelriedstrasse  |Winkelriedstr. — Baden 12.5 17.2 C

Kreisel Staffelstrasse Einfahrt von Wirenlos her 9.7 14.9 m

Kreisel Alberich Zwyssigstrasse  |Einfahrt von Wirenlos her 21.5 57.9

Kreuzung Jurastr./Marzengasse |Marzengasse — Wirenlos 24.4 454

LSA Halbartenstrasse - 66.3 D 205.1

' Kreisel / vortrittsgeregelte Knoten: maximal 45 Sekunden Wartezeit fiir Qualititsstufe D

LSA: maximal 70 Sekunden Wartezeit flir Qualitatsstufe D

Tabelle 3: Mittlere Wartezeiten und Qualitatsstufe QS der massgebenden Spuren mit dem heutigen und dem
Verkehr im Jahr 2030 in der ASP

Mit der Verkehrsbelastung ASP 2014 weist die Lichtsignalkreuzung Halbartenstrasse eine
noch genugende Qualitatsstufe D aus. Die Ubrigen Knoten liegen in den guten Qualitatsstufen A
bis C.

Mit dem hdheren Verkehr ASP 2030 und ohne Beriicksichtigung des Einflusses durch das re-
gionale Verkehrsmanagement (vgl. Kapitel 5.4) verschlechtert sich die Leistungsfahigkeit der
LSA Halbartenstrasse auf eine absolut ungenigende Qualitatsstufe F. Der Kreisel Alberich
Zwyssigstrasse und der Knoten Jurastrasse/Marzengasse uberschreiten die genltigende Leis-
tungsfahigkeit relativ knapp (Qualitatsstufe E). Die anderen Knoten weisen noch gute Qualitats-
stufen B und C aus.
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Fir den Knoten Bahnhofstrasse/Kirchstrasse liegen keine Verkehrszahlungen vor. Aus der Ana-
lyse des Nachbarknotens Jurastrasse/Marzengasse geht jedoch hervor, dass die Belastung auf
der Landstrasse im Jahre 2030 (Anhang 6) um rund 200 Fahrzeuge geringer ist. Die Bahn-
hofstrasse hat eine vergleichbare Belastung wie die Jurastrasse, die Kirchstrasse ist jedoch
deutlich geringer belastet als die Marzengasse. Zudem ist das Potential von zusatzlichem Ver-
kehr bei der Jurastrasse (Einkaufszentrum Tagipark) und Marzengasse (Ubernahme des
Schleichverkehrs Schartenstrasse <> Wirenlos) ungleich héher. Man kann deshalb davon aus-
gehen, dass die Kreuzung Bahnhofstrasse/Kirchstrasse in einer gerade noch geniigenden Qua-
litatsstufe D liegt.

5.2 Leistungssteigerung durch Knotenumbauten

5.2.1 Knoten Jurastrasse / Marzengasse

Beim Knoten Jurastrasse/Marzengasse ist, wie bereits erwahnt, die Erstellung eines Kreisels
geplant. Der Kreisel vereinfacht das Einfahren in die Landstrasse. Deshalb wird der Verkehr von
der Schartenstrasse in Richtung Wurenlos vermehrt wieder Uber die Marzengasse und den
Kreisel auf die Landstrasse fahren (Annahme 100 Fahrzeuge in der Abendspitzenstunde, Ab-
bildung 9)). Das Wohngebiet an der Bifangstrasse soll dann auch verkehrsberuhigt werden. Fur
die LSA Halbartenstrasse ist infolge der veranderten Verkehrsstréome mit einer verbesserten
Leistungsfahigkeit zu rechnen.

Dem Kreisel Jurastrasse/Marzengasse kommt bereits kurzfristig die wichtige Aufgabe zu, die
LSA Halbartenstrasse zu entlasten und den Ostteil des Lagernhangs und den Tagipark im Sin-
ne des Quartierschutzes und der Wohnqualitat auf moéglichst direktem Weg an das Gbergeord-
nete Strassennetz anzuschliessen. Damit kann u.a. die heute mit Durchgangsverkehr belastete
Bifangstrasse entlastet werden.

Der genehmigte Strassenrichtplan von 1999 weist beim Knoten Jurastrasse/Marzengasse be-
reits einen geplanten Kreisel aus. Im Rahmen des Verkehrsgutachten zum UVP Gestaltungs-
plans Jura-/Tagerhardstrasse (mit EKZ Tagipark) im Jahre 2002 wurde die Leistungsfahigkeit
des Knotens Land- / Jurastrasse / Marzengasse genauer untersucht und in der konzeptionellen
Weiterentwicklung des Strassenrichtplans eine zuklnftige Umgestaltung in einen Kreisel aufge-
nommen. Die Setzung der Bau- und Strassenlinien in der Totalrevision der kommunalen Er-
schliessungsplane (2008) reagierte auf diese Erkenntnisse und ermoéglicht vom Raumbedarf her
den Bau des Kreisels.
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Ausweichverkehr in Folge
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Abbildung 9:  Ausweichverkehr auf der Halbartenstrasse infolge langer
Wartezeiten am Knoten Jurastrasse/Marzengasse

Die nachfolgende Tabelle 4 zeigt die Leistungsfahigkeit des kunftigen Kreisels am Knoten Ju-
rastrasse/Marzengasse und die Veranderung an der LSA Halbartenstrasse. Es wird berlcksich-
tigt, dass 100 Fahrzeuge nun wieder Uber Marzengasse und den Kreisel Jurastrasse Richtung
Wirenlos fahren und somit auch die LSA Halbartenstrasse anders belastet wird. Die anderen
Verkehrsstrome werden unverandert belassen.

Knoten massgebende Spur Verkehr 2030

mit der hochsten mittleren Wartezeit mittlere Wartezeit [S] Qs
Kreisel Jurastrasse Einfahrt von Wirenlos her 33.6 D
LSA Halbartenstrasse |- 116.3

Tabelle 4: Mittlere Wartezeiten und Qualitatsstufe QS mit angepasstem Verkehr 2030 in der ASP nach
Realisierung des Kreisels Jurastrasse

Bei Realisierung des Kreisels Knoten Jurastrasse/Marzengasse verbessert sich die Qualitats-
stufe mit dem Verkehr 2030 auf ein noch gentgendes D.

Fir die LSA Halbartenstrasse flihren die veranderten Verkehrsstrome zu einer Verbesserung
der Leistung, die Qualitatsstufe ist jedoch immer noch ein ungenigendes F.

5.2.2 Knoten Bahnhofstrasse / Kirchstrasse

Infolge der geringeren Verkehrsbelastung in der ASP 2030 wird mit der allfalligen Realisierung
eines Kreisels am Knoten Bahnhofstrasse/Kirchstrasse wahrscheinlich die gute Qualitatsstufe C
erreicht (vgl. Kap. 5.1 auf Seite 12). Dieser Kreisel ist weniger auf Grund der zukinftigen Ver-
kehrsbelastung beim Kreisel selbst als vielmehr wegen der Stabilitat des Gesamtverkehrssys-
tems (d. h. primar wegen der Entlastung des zukiinftig immer starker belasteten Kreisels Al-
berich Zwyssigstrasse) notwendig.
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Der genehmigte Strassenrichtplan von 1999 weist an diesem Knoten bereits einen Kreisel auf.
Die Setzung der Bau- und Strassenlinien in der Totalrevision der kommunalen Erschliessungs-
plane (2008) reagierte auf diese Erkenntnisse und ermoglicht vom Raumbedarf her den Bau
des Kreisels.

Der Kreisel Bahnhofstrasse/Kirchstrasse wirde in ein stadtebaulich und topografisch sensibles
Gebiet (Héhensprung, Ubergang ins alte Dorf) zu liegen kommen und zudem die heutige Kenn-
zeichnung des engeren Zentrumsbereichs durch die Kreisel Staffelstrasse und Alberich Zwys-
sigstrasse konkurrieren. Im Falle einer Uberlast beim Kreisel Alberich Zwyssigstrasse ist vertieft
abzuklaren, ob die verkehrstechnische Notwendigkeit eines Kreiselbaus gegeben ist. Wenn ja,
ist eine Guiterabwagung zwischen stadtebaulichen und verkehrlichen Aspekten zu machen.

5.2.3 Lichtsignalanlage Halbartenstrasse

Infolge der prognostizierten Zusatzknotenbelastung der Halbartenstrasse fur die ASP 2030 von
519 Fz/h ist die Leistungsfahigkeit der Lichtsignalanlage mit je zwei Zufahrtsspuren bei weitem
Uberschritten.
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Abbildung 10: Madgliche Zusatzbelastung der LSA Halbartenstrasse ohne Ausbau fiir
die ASP 2030 (+86 Fz/h) in Richtung Baden

Der massgebende Strom ist die Spur von Wirenlos in Richtung Baden mit 826 Fz/h. Die Leis-
tungsgrenze der Lichtsignalanlage ist mit einem Zusatzverkehr von 86 Fz/h (mit Berticksichti-
gung einer Wirkung eines Kreisels Jurastrasse/Marzengasse) aus Richtung Wirenlos limitiert.
Dieser Zusatzverkehr entspricht in etwa dem Zusatzverkehr infolge Verdichtung.

Wenn man die Kapazitat der LSA steigern méchte, missten fir diese Beziehung zwei Spuren
angeboten werden, was ein bedeutender Eingriff in die benachbarten Vorgarten und Nutzungen
(Garagen, Autohandel) bedeutet.

5.2.4 Knoten Otelfingerstrasse

Fur den Knoten Otelfingerstrasse wurde im Bericht Erschliessung Geisswies/Sulperg eine unge-
fahre Knotenbelastung von 1'800 Fahrzeugen in der ASP geschatzt. In dieser Zahl ist der Ver-
kehr auf der Landstrasse (Stand 2010) sowie der erzeugte Verkehr bei Vollausbau des Quartie-
res Geisswies/Sulperg bericksichtigt (Abschatzung Bauzonenkapazitat durch Planpartner AG).
Fir den Knoten muss gemass KVM-AG mit einer Zunahme um 370 Fahrzeuge auf der Land-
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strasse auf 2'170 Fahrzeuge gerechnet werden. An diesem Knoten plant der Kanton im Rah-
men des Verkehrsmanagements eine LSA mit Dosierfunktion zu erstellen. Die Leistungsfahig-
keit einer Lichtsignalanlage betragt rund 2400 Fz/h, so dass auch fur eine spatere Bauge-

bietserweiterung Wettingen Ost noch Reserven vorhanden sind.

5.3 Bemerkungen zu den einzelnen Abschnitten fur ASP 2030

Abschnitt A
Die Einmindungen Wiesenstrasse, Neustrasse und Winkelriedstrasse (Variante mit Kino) wur-

den genau untersucht und es wurde festgestellt, dass diese auch mit dem Verkehr ASP 2030
leistungsfahig sind. Im Vergleich mit der Erhebung der Einmiindung Rosengartenstrasse (983
Fahrzeuge/h) sind die Belastungen der Einmiindungen Wiesenstrasse, Neustrasse und Winkel-
riedstrasse héher. Die Einmiindung Rosengartenstrasse ist deshalb ebenfalls genligend leis-
tungsfahig. Auch die Ubrigen Einmindungen und Kreuzungen werden eine genlgende Leis-

tungsfahigkeit aufweisen.
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Im Abschnitt A kann die Verkehrsbelastung ASP 2030 ohne Massnahmen bewaltigt werden

Abbildung 11:
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Abschnitt B

Der Kreisel Staffelstrasse ist mit einer QS B gut leistungsfahig. Der Kreisel Alberich Zwys-
sigstrasse ist knapp nicht mehr gentgend leistungsfahig (QS E; QS D mit 2% weniger Verkehr).
Die untergeordneten Gemeindestrassen weisen geringe Verkehrsbelastungen auf und sind ge-
nigend leistungsfahig.
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Abbildung 12: Im Abschnitt B ist nur der Kreisel Alberich Zwyssigstrasse knapp ungeniigend leistungsfahig

Abschnitt C

Der Knoten Jurastrasse/Marzengasse ist knapp nicht mehr gentigend leistungsfahig (QS E; QS
D mit 1% weniger Verkehr). Der Knoten Bahnhofstrasse/Kirchstrasse ist vermutlich knapp ge-
nugend leistungsfahig (QS D).
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Abbildung 13  Im Abschnitt C kann die Verkehrsbelastung ASP 2030 nur mit einem Kreisel
beim Knoten Jurastrasse/Méarzengasse bewaltigt werden
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Um die gewiinschte Verkehrsverlagerung der Beziehung Schartenstrasse <> Wirenlos auf den
Knoten Jurastrasse/Marzengasse zu ermoglichen ist dieser Knoten bald in einen Kreisel umzu-
bauen (QS D). Diese Umgestaltung entlastet auch die LSA Halbartenstrasse.

Durch die Umgestaltung des Knotens Bahnhofstrasse/Kirchstrasse kdnnte der benachbarte,
leicht Uberlastete Kreisel Alberich Zwyssigstrasse etwas entlastet werden (QS C). Dieser Um-
bau ist deshalb mittelfristig zu prifen.

Die Verkehrsbelastung auf der Feldeggstrasse ist gering. Der ungeregelte Knoten ist deshalb
genlgend leistungsfahig. Ohne Berlcksichtigung des regionalen Verkehrsmanagements ist die
LSA Halbartenstrasse infolge des Mehrverkehrs Uberhaupt nicht mehr gentigend leistungsfahig
(QS F). Mit der Realisierung der Kreisel Bahnhofstrasse/ Kirchstrasse und Jurastrasse / Mar-
zengasse werden sich die Leistungsdefizite der LSA Halbartenstrasse leicht reduzieren.

getievy®

Halbartenstrasse

Landstrasse Landstra:
Landstrass: e

e
Halbartenstrass!

Feldeggstr

Abbildung 14: Die Lichtsignalanlage Halbartenstrasse kann die prognostizierte
Verkehrsbelastung ASP 2030 nicht mehr bewaltigen.

Abschnitt E

Die Einmindung Kreuzkapellenweg ist auch mit dem Verkehr 2030 geniigend leistungsfahig.
Wenn jedoch ein grésserer Teil des nérdlich der Landstrasse gelegenen Gewerbegebietes Uber
den Kapellenweg erschlossen werden soll, muss die Leistungsfahigkeit erneut geprtft werden.
Auch die Einmindung der Unteren Geisswiesstrasse ist gentigend leistungsfahig.

Im Abschnitt E ist im Rahmen des Verkehrsmanagements die Realisierung einer LSA beim
Knoten Otelfingerstrasse geplant. Bei der Planung der LSA muss auch eine allféllige Bauge-
bietserweiterung Wettingen Ost berlicksichtigt werden.
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Abbildung 15 Im Abschnitt E ist die geplante Lichtsignalanlage mit Dosierfunktion bei der Einmiindung Otelfin-
gerstrasse notwendig.

5.4 Sensitivitatstiberlegungen

Als Grundlage fur die Leistungsberechnungen wurden die héchst moglichen Verkehrsbelastun-
gen zu Grunde gelegt. Es sind dies die Zahlungen von 2014, die Verkehrszunahmen gemass
kantonalem Verkehrsmodell bis ins Jahr 2030, der Zusatzverkehr der maximal méglichen Ver-
dichtungen entlang der Landstrasse in den nachsten 15 Jahren und der noch mdégliche Zusatz-
verkehr aus dem Gebiet Einkaufszentrum und Industriegebiet Jurastrasse/Tagerhardstrasse.

In den Verkehrsmodelldaten des Kantons sind Veranderungen der Einwohner und Beschaftig-
ten auch schon berlcksichtigt, so dass man davon ausgehen kann, dass hier gewisser Zusatz-
verkehr doppelt einberechnet wurde.

Das Verkehrsmanagement Baden-Wettingen beschrankt die einfahrenden Verkehrsmengen in
den Verkehrsspitzenzeiten, so dass der Verkehr im Innern zu Gunsten des offentlichen und des
Langsamverkehrs flissig bleibt. Auch diese Massnahme wird zu einer Begrenzung des Wachs-
tums in den Verkehrsspitzenstunden fihren.

Fazit 1:

Bei der Verkehrsprognose wurde der ,worst case” mit Zunahme gemass kant. Verkehrs-
modell und mit der zuséatzlichen Belastung einer maximalen Verdichtung gerechnet. Die
Wirkung der regionalen Verkehrsmanagements wurde dabei nicht berticksichtigt. Die
Verkehrsbelastung wurde dadurch viel zu hoch prognostiziert.

Der einzige in Zukunft stark ungeniigende Knoten ist die LSA Halbartenstrasse. Der Grund da-
zu ist nicht zuletzt der, dass die beiden ungeregelten Knoten Bahnhofstrasse/Kirchstrasse und
Jurastrasse/Marzengasse in den Spitzenzeiten gemieden werden.
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Mit einer ungestoérten Verteilung der Zufahrten auf die Landstrasse bei den beiden Kreuzungen
Bahnhofstrasse/Kirchstrasse und Jurastrasse-/Marzengasse mittels Knotenumbau zu Kreiseln
konnte die LSA Halbartenstrasse deutlich entlastet werden.

Fazit 2:

Wenn die Knoten Bahnhofstrasse/Kirchstrasse und Jurastrasse/Marzengasse zu Kreisel
umgebaut werden, wird die Leistung der Lichtsignalanlage Halbartenstrasse etwas er-
hoht.

Teilanderung Nutzungsplanung Landstrasse

Im Rahmen der Teilanderung (Teilanderung Nutzungsplanung Landstrasse - Planungsbericht
nach Art. 47 RPV) wurde die Abschatzung der Bevolkerungs- und Beschaftigtenentwicklung
Uberprift. Der Vergleich dieser neuen Ergebnisse mit denjenigen der Masterplanung Landstras-
se zeigt, dass die Bevolkerung und die Zahl der Beschéftigten bis 2030 weniger stark zuneh-
men werden, als urspringlich angenommen. Der Hauptgrund dafr ist, dass eine Erneuerung
und Verdichtung langsamer stattfinden wird.

Fazit 3:

Auf Grund neuerer Erkenntnisse ist davon auszugehen, dass die Bevdlkerung und die
Zahl der Beschaéftigten und deshalb auch der Verkehr weniger stark zunehmen wird als
bei der Berechnung der Leistungsfahigkeiten angenommen.

5.5 Schlussfolgerungen

Mit dem ,worst case” beziglich des Zusatzverkehrs sind in der massgebenden Abendspitze des
Jahres 2030 die Lichtsignalanlage Halbartenstrasse sehr stark Gberlastet und die Kreuzung Ju-
rastrasse/Marzengasse und der Kreisel Alberich Zwyssigstrasse knapp ungenigend leistungs-
fahig. Alle anderen Knoten und Einmiindungen weisen eine genligende Leistungsfahigkeit auf.

Bei der Lichtsignalanlage Halbartenstrasse stellt sich die Frage, inwieweit die prognostizierte
Verkehrszunahme realistisch ist oder ob nicht mit der Einfiihrung des Verkehrsmanagements
die Verkehrsbelastung in den Spitzenverkehrsstunden auf das Niveau der Leistungsfahigkeit
der LSA Halbartenstrasse plafoniert wird (werden soll).

Zusatzlich zu der eventuell geringeren Verkehrszunahme infolge des Verkehrsmanagements
kann die Verkehrszunahme weiter gebremst werden, wenn Massnahmen fiir eine Verringerung
der Verkehrserzeugung sowie fur die Erhéhung des Anteils des Langsamverkehrs und des 6f-
fentlichen Verkehrs umgesetzt werden (z. B. Bewirtschaftung Autoparkplatze, bessere Abstell-
maoglichkeiten fir Velos und ein verbessertes Velowegnetz, Attraktivieren des 6ffentlichen Ver-
kehrs, etc.). Solche Massnahmen kdnnen teure bauliche Massnahmen verzégern oder im ldeal-
fall Gberflissig machen.

Der Ausbau der Knoten Jurastrasse/Marzengasse und Bahnhofstrasse/Kirchstrasse zu Kreiseln
wurde zu einer besseren Verteilung des Verkehrs auf die Zufahrten entlang der Landstrasse
fuhren und die beiden ungenligenden Knoten Alberich Zwyssigstrasse und Halbartenstrasse
entlasten. Bezlglich des Zeitpunktes der Realisierung dieser Umbauten steht der Knoten Jura-
strasse/Marzengasse deutlich vor dem Knoten Bahnhofstrasse/Kirchstrasse.
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Wir empfehlen deshalb die folgenden Massnahmen in folgender Prioritat:
1. Baldiger Ausbau des Knotens Jurastrasse/Marzengasse zu einem Kreisel

2. Mittelfristiger Ausbau des Knotens Bahnhofstrasse/Kirchstrasse zu einem Kreisel
prufen

3. Priufung einer allféalligen Leistungssteigerung der LSA Halbartenstrasse nach Inbe-
triebsetzung des regionalen Verkehrsmanagements und/oder einer Baugebietserwei-
terung Wettingen Ost.
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Teil 2

6. Erschliessungskonzept 2030

Der Zweck des Konzeptplans 2030 ist es, Uber die gesamte Lange der Landstrasse aufzuzei-
gen, welche Massnahmen im Rahmen von grésseren Neubauten und Gebietsentwicklungen
angestrebt werden sollen, um die Leistungsfahigkeit des Verkehrsnetzes zu erhalten, den Ver-

kehr flissig rollen zu lassen und die negativen Auswirkungen des Verkehrs in den (Wohn-)
Quartieren moglichst gering zu halten.

6.1 Hinweise

Der Konzeptplan im Anhang 7 stellt den Zeithorizont 2030 (,Vollausbau®) dar (ein Ausschnitt ist
nachfolgend ersichtlich). Veranderungen gegentiber dem heutigen Zustand sind in den Textbo-
xen erlautert. Das Verkehrsnetz im heutigen Zustand ist im Kapitel 3 dargestellt und im Kapitel

4.1 mit wichtigen Verkehrsbelastungen und -beziehungen erganzt.
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Abbildung 2: Ausschnitt aus dem Erschliessungskonzept Landstrasse, Zeithorizont 2030

Die verschiedenen Anderungen kénnen in sehr unterschiedlichen Fristen umgesetzt werden.
Zum Teil sind sie Teil laufender Planungen und kénnen in den nachsten Jahren im Rahmen des
bestehenden Strassennetzes umgesetzt werden, zum Teil sind sie aber auch erst langfristiger
umsetzbar, da z.B. Strassenausbauten notwendig sind. Teilweise erfolgen sie auch nur im Fall
von baulichen Entwicklungen auf den betreffenden Parzellen.
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6.2 Planinhalte

6.2.1 Strassenhierarchie

Seite 23/24

Auf dem Konzeptplan werden die kiinftigen Strassentypen gemass KGV dargestellt:

HVS Hauptverkehrsstrassen:

HSS Hauptsammelstrasse:

QSS Quartiersammelstrasse:

QES Quartiererschliessungsstrasse:

ZS Zufahrtsstrasse, ZW Zufahrtsweg

Landstrasse und Alberich Zwyssigstrasse sudl. der
Landstrasse
Dunkelgrau, dick

Teil Staffelstrasse, Schartenstrasse, Teil Zentral-
strasse, Alberich Zwyssigstrasse noérdl. der Landstras-
se, Marzengasse und Halbartenstrasse

Dunkelgrau, dinn

Teil Staffelstrasse, St. Bernhardstrasse, Teil Dorf-
strasse, Bahnhofstrasse, Jurastrasse und Teil Halbar-
tenstrasse

Hellgrau, ausgezogen

Schonaustrasse, Teil Zentralstrasse, Teil Staffel-
strasse, Kirchstrasse, Bifangstrasse, Neufeldstrasse
und Otelfingerstrasse

Hellgrau, gestrichelt

Ubrige Strassen.

Die Hauptverkehrsstrassen (Kantonsstrassen) sind mdglichst anliegerfrei zu halten.

6.2.2 Erschliessungsregime Bestand

Im heutigen Zustand werden die folgenden Erschliessungstypen unterschieden:

Rot: direkt ab der Landstrasse erschlossene Parzellen

Orange: Uber Sackgassen von der Landstrasse her erschlossene Parzellen

Blau: Uber Querstrassen erschlossene Parzellen (mit Méglichkeit einer
rickwartigen Erschliessung)

Gran: Uber Parallelstrassen (rickwartig) erschlossene Parzellen

Gelb: Mischform; Gber Quer- oder Parallelstrassen erschlossene Parzellen

Linie Blau punktiert: bestehende oder laufende Sondernutzungsplanung mit Perimeter

Pfeil Blau: Einbahnrichtung bestehend

Kreisel Blau: Kreisel bestehend

LSA Blau: Lichtsignalanlage bestehend

Parkplatz/Parkhaus Blau: Parkplatz / Parkhaus bestehend
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6.2.3 Verdnderungen Erschliessungsregime

Die folgenden Massnahmen sind vorgesehen:

Linie Rot punktiert: Sondernutzungsplanung mit Perimeter geplant

Linien Rot: Inanspruchnahme bestehende Strassenlinie

Kreis Rot gestrichelt Kreisel geplant

LSA Rot: Lichtsignalanlage geplant

Rotes Kreuz: Aufhebung Zufahrt

Pfeil Rot: neue Einbahn bzw. neuer Zweirichtungsverkehr

Linien Rot gestrichelt: Neue Erschliessung bzw. neue unterirdische Erschliessung (TG)
Roter Kreis mit Kreuz: Abfluss in Quartier verhindern

Linie Rot gestrichelt: Perimeter fir Parkleitsystem

Parkhaus Rot: Parkhaus geplant



Auswertung
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Gemeinde
Knoten
Strasse

Wettingen
Landstrasse / Wiesenstrasse
K275 Landstrasse

Mittwoch, 04. Juni 2014
17 - 18 Uhr

Motorfahrzeuge / h

Baden

1'177

800

377

Wiesenstrasse

N 24

2 7
375 —

Z 10

N 48
— 776

Anhang 1.1

Velo u. Mofa/h

824

385

1'209
Wirenlos

Baden

70

17

53

72
46 —

Wiesenstrasse

2 10

N1

Z 1

«— 16

19

47

66
Wirenlos

PuiE

Baden

1'192

810

382

Wiesenstrasse

N 24

2 2
380 —

v 10

1'251

N 49
— 786

835

390

1'225
Wirenlos

Baden

Wiesenstrasse

49\0

+—>
()]
<

49

49
Wirenlos

mP BALLMER + PARTNER AG

Einmiindung Landstrasse_Wiesenstrasse.xlsx/3 Arm Abend neu/04.08.2014/11:18




Anhang 1.2

Auswertung Gemeinde  Wettingen
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Datum Mittwoch, 04. Juni 2014
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Auswertung

Verkehrszahlung
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Knoten
Strasse
Datum
Zeit

Wettingen

LSA Halbartenstrasse
K275 Landstrasse
Mittwoch, 04. Juni 2014
17 - 18 Uhr
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Vorhandene Verkehrszahlen und Resultate Verkehrserhebungen 2014
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Anhang 3.2
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Anhang 4.1

Kurz- bis mittelfristige
maximale Verkehrs-
zunahme in den
einzelnen Teilgebieten
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Masterplanung Landstrasse,
| 2 10. Juni 2014
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Anhang 5

Abschatzung méglicher Zusatzverkehr gemass GP Jura-/Tagerhardstrasse
fur Werktagsabendspitze

Prognostizierte Verkehrsentwicklung des durchschnittlichen Werktagsverkehrs in Fz/Tg

Nutzer Kreisel Jurastrasse Tagerhardstrasse
2002 Neu |Gesamt| 2002 Neu Gesamt| 2002 = Neu | Gesamt

Tagipark 780 1850 @ 2630 160 -160 0 920 530 1450

Huser AG 110 250 360 110 130 240

Kull+Laube 0 90 90

Wanner 0 180 180

Hug 0 20 20

Tagipark durchschnittlichen Werktagsverkehrs in Fz/Tg

[Tagipark 2014 | 1225 | 1263 |
Weiter mégliche Entwicklungen DTWV in Fz/Tg
Tagipark 187 187
Ubrige 340 330
Weiter mogliche Entwicklungen ASP (15% DTV) in Fz/h
[alle Nutzer | 28 | 51 78 [
Verteilung gemass UVB GP Jura-/Tagerhardstrassein ASP in Fz/h
Tagerhardstrasse 7 3 13
Jurastrasse 9 5 15
Jurastr. Kreisel 3 2 7
Total 19 10 35
<-- Baden . Landstrasse Widrenlos -->
S Zentralstrasse &
> +—
_ o
28 Jurastr. 51 =
78 T

Tagerharstrstrasse



Verkehrsbelastungen 2030
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