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Gestaltungsplan Bahnhofareal & Teilanderung
Nutzungsplanung ( § 8, 15*'s & 38b's BNO-E),
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Perimeter und Eigentumsverhaltnisse




7z wettingen
Ll stern an der Limmat

Auftrag aus ubergeordneter Planung

[ — — B o
\r - Ennetbaden
'EEI'\ . _,_,—r.d""‘ Baden Regio: Regionales
g, i ' Raumentwicklungskonzept,
Baderj -J ‘) Teilplan Siedlung,
—— W e Vision 2030
97 = o;i.. Wettingen

/
V’ / \ / \.' Legende (Auszug)

Ausgepragte Innenentwicklung

Siedlungserweiterung kurzfristig
(von reg. Bedeutung)

Aufwertung Strassenraum entlang
Trassee Limmattalbahn

Gebiete mit Hochhausern als
ortsbildpragende Bebauung 3

Testplanung 2010/11, Team Bauart et al. +z wettingen

Konzept (Stidtebau, Freiraum, Nutzungen, Verkehr)

+ Engmaschiges Wegnetz
fihrt best. Achsen weiter

» Grundgerust: offentliche
Freiraume (Bahnhofplatz,
Platz bei Drehscheibe),
attraktive Strassenraume &
schitzenswerte Gebaude

» Grundgerust definiert
mogliche Baubereiche

« Dichte & Offentlichkeits-
grad steigt in Richtung
Bahnhofplatz; in Gegen-
richtung steigt Grunanteil

» Langsbauten entlang SBB
schitzen Hinterlieger
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Gestaltungsplan Bahnhofareal
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Bestandteile

S LTGRO ——— Verbindlich

Gestaltungsplan (GP) 1:500 Sondernutzungs-
vorschriften (SNV)

Wegleitend

Richtkonzept Planungsbericht 6




GP 1:500 & SNV, ausgewahlte Aspekte Zz wettingen
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Offentlich zuganglicher Raum
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I Offentlicher Strassenraum / 6ffentlich zugangliche Freiflache
| Offentlich zugangliche SBB-Freiflache

<> Offentliche Fuss- / Velowege .
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Umgebungsflachen
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Geschutzte Gebaude
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[ Geschiitzte Einzelobjekte (gem. Bau- & Nutzungsordnung):
Lokremise mit Drehscheibe, Aufnahmegebaude & Giterschuppen

GP 1:500 & SNV, ausgewahlte Aspekte 7z wettingen
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Baubereiche
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N  Max. Ausdehnung der Baubereiche im Erdgeschoss / 1. OG
I Max. Auskragung der Baubereiche ab 2. OG (gem. § 6 Abs. 3 SNV)

min. 5 | Anzahl Gebaude pro Baubereich (gem. § 7 Abs. 1 SNV)
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SNV, § 7 Grundmasse ) wettlngen
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nder limmat

Vorschriften zur Eingliederung ins Ortsbild

Seminarstr. 92-96 (Debrunner Acifer) Seminarstrasse Etzelmatt 1 /2
405.8 390.6 1407.3/407.6
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R . ‘E4062 W‘ 406.2||406.2|(409.4] 1 — 7 M b |
407.1 /
- AN

405.8 | Referenzhéhen neuerer Bestandesgebaude / Strassenraum (in m.i.M.)
406.2 Max. Gebaudehohe (in m.u.M.) 1

SNV, § 7 Grundmasse ) wettlngen
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nder limmat

Vorschriften zum Aussenraum in Baubereichen
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mind. 30 min. nicht Uberbaubare Hofflache (in % der Baubereichsflache)

- Keine Vorgabe 12
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Publikumsorientierte Erdgeschoss-Nutzungen
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Publikumsorientierte Nutzungen im Erdgeschoss
(mit «Laufkundschaft»)
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Anlieferung und offentlicher Verkehr
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Offentliche Parkierung
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wwenmnne Magliche Standorte fur allg. zugangliche Parkplatze (motorisierter Verkehr)
P+ Moglicher Standort fiir Park + Ride-Anlage (gem. § 10 SNV )
B+R  Mdgliche Standorte firr Bike + Ride-Anlage (gem. § 12 SNV) -
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Private Parkierung
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Zulassige Ein-/Ausfahrtsbereiche zu unterirdischen Parkierungsanlagen
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Baumkonzept
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<w=sssee Baumgruppen / Einzelbaume
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stern an der limmat

Richtkonzept Bahnhofareal

Freiraumkonzept




Das Richtkonzept

* ... weist exemplarisch die Umsetzbarkeit der Planungsvorschriften
des GP nach («Machbarkeit»).

« ... ist Grundlage fur die Qualitatssicherung der nachgelagerten
Verfahren & damit Massstab fur Wettbewerbe & Bauprojekte
(«Referenzy»).

* ... besteht aus den vier Teilen

1) Stadtebau

2) Freiraume

3) Verkehr & Erschliessung
4) Umwelt
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Richtkonzept: Ubersicht

Gute Eingliederung ins Ortsbild
(Kornigkeit, Volumetrie, Gebaudehdhen)
Durchlassigkeit: Fortfuhrung
bestehender Querachsen

Zunehmende bauliche Dichte in
Richtung Bahnhofplatz

Langsbauten entlang Bahn: gegliedert,
mit Dachgarten, schutzen ruckwartigen
Raum vor Larm

Grosszugige griine Hofe & Freiraume
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Richtkonzept: Nutzungsverteilung

:l Wohnen

~[_] Gewerbe / Arbeiten
] Retail / Verkauf _
: Mobilitat (Bahn/Bus/Velo) -
: Klndergarten/-hort

Bahnhofsfernere Bereiche: Schwerpunkt
Wohnen, mit Standort Kindergarten/-hort
* Anteil Arbeitsnutzung Steigt in ,RichtUng
Bahnhofplatz; ist bahnhofsnah in bahn-
begleltenden Langsbauten konzentriert
»  Publikumsorientierte Nutzungen rund um
Bahnhofplatz

"« Mobilititsbezogene Nutzungen
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Richtkonzept: Teil Nord

*xa e Do

BEet Bestehende Achsen werden fortgefuhrt & neue geschaffen ‘
) * Weg- und Slchtbe2|ehungen im Bereich des Bahnhofplatzes ' 2 Tl &
7+ breite Grunflnger mit offentlichen Wegen grossziigige grune Hofe &Aussenraume A\

4‘- Langsbauten entlang Bahn geglledert mit Dachgarten schutzen ruckwartlgen

Raum vor Larm
&




Richtkonzept: Bahnhofplatz / Teil Sud

_+ Kopfbauten mit publikumsorientierten EG-Nutzungen fassen vergrésserten Platz
-« Bushof gliedert Platz in 2 Teile: Ankunftsort vom Zentrum & «griine Erweiterung»

"+ Ensemble historischer Bahnbauten tragt zur Identitat bei, mit 6ffentlichem Freiraum
~ bei Drehscheibe :
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Richtkonzept: Blick zum-Bahnhofplatz

Bahnhofplatz wird zu einem von Baiﬁten
gefassten Platz i

Publikumsorientierte Erdgeschoss-
nutzungen beleben den Platz

Arbeiten & Wohnen am Bahnhofplatz
Guterstrasse als Velo-/Fussverkehrsachse




Richtkonzept: Q2-Strasse
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* Q2-Strasse fiihrt Bus von Seminarstrasse
an Bahnhofplatz c Y,

« Ubergang von vier- resp. dreigeschossiger
Wohn- & Gewerbezone zu Zone 25
Bahnhofareal / Bahnhofplatz '

Richtkonzept: Seminarstrasse

e » Grosszugiger, baumbestandener
SEmEE : Strassenraum
* Gebaudehohen orientieren sich an Hohe
der best. Gebaude von Debrunner Acifer

* Neue Durchlassigkeit & Sichtbeziehungen \2\6\

oy
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Teilanderung Nutzungsplanung

« Bahnhofareal (§ 8 BNO-E)

« Arbeitszone Jura-/Tagerhardstrasse ( § 15°s BNO-E)
« Ausgleich von Planungsvorteilen ( § 38°s BNO-E)
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Q. B Zone Bahnhofareal (ZB)  /og

z B Geschiitzte Einzelobjekte
F. .4 Sondernutzungsplanpflicht =

Kommunale Grundlagen: Freiraumkonzept &
kommunaler Gesamtplan Verkehr

Freiraumkonzept; Legende (Auszug)

W Urbaner Siedlungsraum
== Urbaner Strassenraum

Gruner Siedlungsraum in
hoher Dichte

Grosszugiger, homogen
durchgrinter Strassenraum

Grlner Siedlungsraum in
moderater Dichte

Freiraumverbindungsachse,
wichtige Fuss-/Veloverbindung

/| Platze / Orientierungsorte

Parke / Sportanlagen /
Griinraume 28




7z wettingen
P Y g

stern an der limmat

Mitwirkung nach § 3 Baugesetz

Mitwirkung nach § 3 Baugesetz +z wettingen
NN ren an dee Lt

Wer kann Stellung nehmen?

Alle Interessierten, unbesehen von Wohnsitz oder Art/Grad der
Betroffenheit, d.h.

* Anwohnerinnen & Anwohner
« Bewohnerinnen & Bewohner von Wettingen

* Arbeitnehmende
» Organisationen (Vereine, Parteien, Verbande, etc.)
+ etc.

30




Mitwirkung nach § 3 Baugesetz = wettingen
P

slern an der limmal

Wozu kann ich Stellung nehmen?

()

S Bahnhofareal
o &
S = t Teilanderung Arbeitszone Jura-
z g % Nutzungsplanung (NP) agerhardstr
% 3 3 Ausgleich von
22 .= Planungsvorteilen
S% 2
c q’ —
s = Gestaltungsplan (GP)
o

S Bahnhofareal

3

Operative
Umsetzung
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Wozu kann ich Stellung nehmen? 7z wettingen
P

slern an der limmal

A) Gestaltungsplan

.........

. I e Verbindlich

Sondernutzungs-
vorschriften (SNV)

Wegleitend

Richtkonzept Planungsbericht 32




Wozu kann ich Stellung nehmen? = wettingen
P

slern an der limmal

Teilanderung Nutzungsplanung

Verbindlich

Titing s

Bauzonenplan Bau- & Nutzungs-
ordnung (Synopse)

Wegleitend

Planungsbericht 33

Mitwirkung nach § 3 Baugesetz sz wettingen
NN 7

Wo finde ich weitere Erklarungen?

Ab Mittwoch 22. August 2018:

www.wettingen.ch/entwicklungsplanung

34




Mitwirkung nach § 3 Baugesetz “z wettingen
NN slern an der limmat

Wie nehme ich Stellung?

Mitwirkungsverfahren (Auflagefrist) vom
Mittwoch, 22. August bis Donnerstag, 27. September 2018

Mitwirkungseingaben mit Antrag und Begriindung

» per E-Mail an: entwicklungsplanung@wettingen.ch

» oder per Post an: Gemeinderat Wettingen, Teilanderung NP /
GP, Alberich Zwyssig-Strasse 76, 5430 Wettingen

Spatestes Eingabedatum (Datum des Poststempels / Emails):
Donnerstag, 27. September 2018
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7z wettingen
SN e an der st

Wie geht es anschliessend weiter?

) « Auswertung der Mitwirkungsformulare
Off. Mitwirkung
« Schriftliche Information aller Mitwirkenden
¢
Off. Auflage )
(Einwendungs- | « Offentliche Auflage der Dossiers (Einwendungs-
verfahren) verfahren nach § 4 /§ 24 Baugesetz)
J
Beschluss-  Entscheid tGber Einwendungen
fassung
(Gemeinde) » Beschluss der Teilanderung NP & GP
0
Genehmigung | : -
(Kanton) Genehmigung der Teilanderung NP & GP
36




Nutzungsplanung und Gestaltungsplan Bahnhofareal 2z wettingen
NN slern an der limmat

Innenentwicklung am richtigen Ort - qualitativ

v" Attraktive Visitenkarte

v Mit OV besterschlossener Wohnraum und Arbeitsplatze
v" Durchmischt & belebt

v Bezug zur Umgebung & zu historischen Bahnanlagen
v Ideal erreichbar mit OV + Individualverkehr

v" Hohe Aufenthaltsqualitat

v" Nutzerfreundlich

37

Nutzungsplanung und Gestaltungsplan Bahnhofareal +z wettingen
NN ren an dee Lt

Innenentwicklung am richtigen Ort - quantitativ

v Wohnen und Arbeiten auf einer Geschossflache von
gesamthaft Gber 50°000 m?

v davon mind. 20 % Arbeitsnutzung, d.h. Gber 10°‘000 m?
reserviert z.B. fur Dienstleistungen, Retail, Gastronomie oder
Kleingewerbe

v Wohnraum fur ca. 800 bis 1‘000 neue Einwohnerinnen und
Einwohner

v" Bike + Rail-Anlage: Aufstockung auf mind. 500 Stellplatze
v 1 neuer Standort fir Kindergarten/Kinderhort

38
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Besten Dank fur lhre Aufmerksamkeit
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