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Gemeinde Wettingen — Teildnderung Nutzungsplanung «Bahn-
hofareal»; Gestaltungsplan «Bahnhofareal» — Stellungnahme
Baden Regio

Sehr geehrte Damen und Herren

Im Rahmen des Mitwirkungsverfahrens haben Sie uns um eine Stellungnahme zu den
oben genannten Geschéften gebeten. Fur diese Méglichkeit und fur die Berlicksichtigung
unserer Anliegen bedanken wir uns.

Allgemein

Die Gemeinde Wettingen beabsichtigt eine gesamthafte Uberpriifung der allgemeinen
Nutzungsplanung. Aufgrund der Ubergeordneten Bedeutung des Bahnhofareals soll je-
doch die Teilanderung der Nutzungsplanung ,Bahnhofareal” sowie des Gestaltungsplans
,Bahnhofareal“ zeitlich vorgezogen werden. Dies ist aus Sicht der Region nachvollziehbar.

Das Bahnhofareal in Wettingen ist als potenzieller, attraktiv gestalteter Ortsteil und Ein-
gangstor zu Wettingen von Ubergeordneter Bedeutung und mit Ausstrahlungskraft auch
auf die umliegenden Gemeinden von Wettingen. Heute wird das Bahnhofareal vorwie-
gend gewerblich-industriell genutzt, grossere Flachen werden sogar nur extensiv fur
Guterumschlag, Parkierung oder als Lager verwendet.

Die Gemeinde Wettingen hat im Jahr 2011 eine Planungsstrategie erarbeitet, welche die
Absichten des Gemeinderats fiir die raumliche Entwicklung aufzeigt. Darin wird neben der
Landstrasse u.a. auch das Bahnhofareal als Entwicklungsschwerpunkt der Gemeinde be-
zeichnet. Gemass der Planungsstrategie sollen hier Flachen fur Wohnen und Dienstleitun-
gen sowie Raume fur das Gewerbe ermdglicht werden. Mit der Teilanderung Nutzungs-
planung und Gestaltungsplanung ,Bahnhofareal* beabsichtigt die Gemeinde die Schaf-
fung der rechtlichen Rahmenbedingungen fur die Entwicklung gemass Planungsstrategie.

Fur die Teilanderung der Nutzungsplanung und Gestaltungsplanung ,Bahnhofareal” hat
die Gemeinde einen mehrstufigen Prozess durchgefiihrt. So wurde bereits im Jahr 2008
eine Entwicklungsplanung fur das gesamte Bahnhofgebiet in enger Zusammenarbeit mit
den Grundeigentiimern in Angriff genommen. Im Jahr 2011 wurde diese durch eine Test-
planung mit drei interdisziplinaren Teams mittels Zukunftsbilder und Prinzipien fur die
kiinftige Entwicklung des Bahnhofareals konkretisiert. Anschliessend wurde auf Basis der
Ergebnisse aus der Testplanung ein Richtkonzept mit detaillierten Aussagen zu Stadte-
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Ergebnisse aus der Testplanung ein Richtkonzept mit detaillierten Aussagen zu Stadte-
bau, Freiraum und Verkehr erarbeitet und durch die Grundeigentiimer verabschiedet. Mit
der Teilanderung der Nutzungsplanung sowie der Gestaltungsplanung ,Bahnhofareal” sol-
len nun die planungsrechtlichen Voraussetzungen sowie die grundeigentimerverbindliche
Verankerung der Inhalte des Richtkonzepts erfolgen.

Gemass regionalem Entwicklungskonzept Baden Regio (REK) ist die Gemeinde Wettin-
gen zusammen mit der Stadt Baden Teil des Zentrumsgebiets. Hier soll der Schwerpunkt
der Siedlungsentwicklung liegen. Die Entwicklung soll insbesondere durch eine qualitative
Verdichtung und Innenentwicklung erfolgen. Flr das Bahnhofgebiet in Wettingen strebt
die Region nicht zuletzt aufgrund der hervorragenden Erschliessung und Zentralitat eine
starke Umstrukturierung und Erneuerung an. Entsprechend leistet die Teildnderung Nut-
zungsplanung ,Bahnhofareal® einen wichtigen Beitrag zur Entwicklung des Zentrums-
gebiets von Baden Regio und ist damit auch von regionalem Interesse.

Die Inhalte der Teildnderung Nutzungsplanungsrevision bilden aus Sicht der Region eine
sehr gute Grundlage, um das Bahnhofareal von Wettingen unter Berilicksichtigung der An-
forderungen an eine qualitative Verdichtung und Innenentwicklung aktiv weiterzuentwi-
ckeln und zu erneuern. Dank dem gewabhlten, schrittweisen Vorgehen zur Entwicklung
des Bahnhofareals ist es nicht zuletzt gelungen, alle wesentlichen Aspekte einer qualitativ
hochwertigen Entwicklung abzudecken (z.B. Stadtebau und Architektur, Nutzungen und
Erdgeschosse, Freirdume und &ffentliche Raume, Erschliessung und Mobilitat, Durchwe-
gung und Vernetzung etc.). Dieses Vorgehen hat aus Sicht von Baden Regio Vorbildcha-
charakter und wird entsprechend begrisst.

Nutzungen und Innenentwicklung / Verdichtung

Gestitzt auf das Richtkonzept werden in der vorliegenden Teilanderung Nutzungspla-
nung ,Bahnhofareal” die Grundstiicke des Bahnhofareals in der heutigen Zentrums-
zone resp. Wohn- und Gewerbezone der neuen ,Zone Bahnhofareal* zugewiesen. Mit
der ,Zone Bahnhofareal“ soll geméss Planungsbericht die planungsrechtliche Voraus-
setzung fur ein durchmischtes Quartier mit Wohnungen, Ladengeschaften, Dienstleis-
tungs- und Gewerbebetrieben sowie fiir bahnbetriebliche Bauten und Anlagen geschaf-
fen werden. Weiter wird in der ,Zone Bahnhofareal ein Mindestanteil an eine Arbeits-
nutzung von gesamthaft 20% der Geschossflache festgelegt, Logistik und produktions-
unabhéngige Lagerbetriebe sind neu nicht mehr zulassig. So soll eine dem Ort ange-
messene Nutzungsdurchmischung sowie Gewerbeférderung sichergestellt werden. Er-
klartes Ziel der Gemeinde Wettingen ist es, die Zentrumszone Landstrasse zu starken
und nicht mit den Nutzungen im Bahnhofareal zu konkurrenzieren. Deshalb sind ge-
mass Planungsbericht Nutzungen mit hohem Personenverkehr im Bahnhofareal neu
nicht mehr méglich. Aus Sicht der Region bildet die gewahlte Zonierung mit ihren Best-
immungen eine gute Basis fir die hochwertige Entwicklung des Bahnhofareals sowie
des Ubrigen Gemeindegebietes. Sie wird entsprechend unterstutzt.

Gemass Planungsbericht wird mit der vorliegenden Teilanderung der Nutzungsplanung
nicht zuletzt die Voraussetzung fir eine substanzielle Verdichtung und die Erreichung
der geméss Richtplan geforderten Mindestdichten von 90 Einwohner/ha geschaffen. So
wird bei einem durchschnittlichen Flachenanspruch von 40-50 m? eine Dichte von ca.
170-220 Einwohner/ha im Bahnhofareal erwartet. Diese Verdichtung bei gleichzeitiger
Sicherstellung einer hohen stadtebaulichen und architektonischen Qualitat in unmittel-
barer Nahe zum Bahnhof Wettingen entspricht nicht zuletzt auch den regionalen Inte-
ressen und wird begrisst.



Qualitdtssicherung

Mit der vorliegenden Teilanderung Nutzungsplanung ,Bahnhofareal® wird gemass Pla-
nungsbericht die bisher bestehende Pflicht fir eine Sondernutzungsplanung in eine
Gestaltungsplanpflicht fir das gesamte Bahnhofareal umgewandelt. Der Gestaltungs-
plan-Entwurf wurde gleichzeitig mit der vorliegenden Teilanderung erarbeitet. So konn-
ten beide Planungsinstrumente zweckmassig aufeinander abgestimmt werden. Ge-
mass vorliegegender Bau- und Nutzungsordnung (BNO) der Teildnderung Bahnhof-
areal soll der Gestaltungsplan zu einer ortsbaulichen Aufwertung des Bahnhofareals
mit Uberdurchschnittlich gut gestalteten 6ffentlichen Raumen mit sehr hoher Aufent-
haltsqualitat und zugehérigen Infrastrukturen fuhren. Weiter soll der Gestaltungsplan
die sukzessive Umwandlung des Bahnhofareals in ein dichtes, lebendiges und nach-
haltiges Quartier mit hoher Siedlungs- und Freiraumqualitdt erméglichen. Wichtige,
identitatsstiftende Gebaude werden unter Substanzschutz gestellt. Diese Ziele sowie
den vorliegenden Gestaltungsplan unterstiitzt die Region grundsétzlich. Insgesamt
beurteilt die Region das Vorgehen mit detailliertem Richtkonzept und dem darauf abge-
stitzten Gestaltungsplan als beispielhaften Prozess flir eine hochwertige und verdich-
tete Entwicklung im Bahnhofareal.

Aufgrund der Arealgrosse wurde das Areal in verschiedene Baubereiche eingeteilt.
Zusatzlich zu den Gbergeordneten Planungen werden gemass Planungsbericht in ei-
nem o6ffentlich-rechtlichen Vertrag (Verwaltungsvertrag) auf Basis des Richtkonzepts
verschiedene Fragen wie Etappierung, Finanzierung der éffentlichen Erschliessungsanla-
gen und der 6ffentlich zuganglichen Infrastrukturen, Landabtretung und Einrdumung von
Dienstbarkeiten zwischen der Einwohnergemeinde Wettingen und den Grundeigentimern
geregelt. Somit kénnen die Rahmenbedingungen fur eine sukzessive Entwicklung des
Bahnhofareals in hoher Qualitét sichergestellt werden.

Gemass Planungsbericht wird zudem zur Sicherstellung einer ortsbaulichen und archi-
tektonischen Qualitat der einzelnen Bauten und Anlagen u.a. in der BNO festgelegt,
dass bauwillige Grundeigentimer verpflichtet sind in enger Abstimmung mit den Ge-
meinderat Konzeptstudien durchzuflihren. Diese werden durch den Gemeinderat unter
Beizug einer Ortsbildkommission beurteilt. Wo notwendig, sind zusatzlich qualitatssi-
chernde Verfahren durchzufithren. Auch dieses Vorgehen unterstiitzt Baden Regio.

Abstimmung Siedlung und Verkehr

Bereits heute ist der Bahnhof Wettingen sehr gut mit dem éffentlichen Verkehr (OV)
und dem motorisierten Individualverkehr (MIV) erschlossen. Zur Verbesserung der Er-
reichbarkeit und Erschliessung des Bahnhofs wurden bereits mehrere Projekte umge-
setzt (z.B.: Neubau Busbahnhof und Velostation, Verbesserung Perronzugénge und
Verbindung Klosterhalbinsel, Einfihrung Begegnungszone). Der Gestaltungsplan
.Bahnhofareal“ zeigt detailliert auf, wie das durch die Umstrukturierung und Verdich-
tung entstehende Verkehrsaufkommen bewaltigt werden kann. Er enthélt u.a. Mass-
nahmen betreffend Erschliessung und Anlieferung, MIV und Parkierung, OV und Lang-
samverkehr sowie kombinierte Mobilitdt und legt dar, wie dabei der ,Kommunale Ge-
samtplan Verkehr* (KGV) der Gemeinde Wettingen umgesetzt werden soll. Nicht zu-
letzt sind gemdss der vorliegenden BNO im Rahmen der Entwicklung neuer Bauten
und Anlagen Konzeptstudien durch die Grundeigentiimer zu erarbeiten inkl. Aussagen
zu Erschliessung und Mobilitat. Dies wird von der Region begrisst.

Im Rahmen der Teilanderung Nutzungsplanung Landstrasse, die der Einwohnerrat am
17. November 2016 beschlossen hat, wurde eine neue, fur die Gesamtgemeinde gil-
tige Parkierungsregelung erlassen. Die neue Regelung ermdéglicht auch das autoarme
und autofreie Parkieren und bildet zudem die rechtliche Grundlage flr die Durchset-
zung von Mobilitatskonzepten. Geméass Planungsbericht ertbrigt es sich deshalb, im



Rahmen der vorliegenden Teildnderung Nutzungsplanung Bahnhofareal separate Vor-
schriften zu den Themen Parkierung und Mobilitdtskonzept zu erlassen. Dies ist fur
Baden Regio nachvoliziehbar und wird entsprechend beflirwortet.
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