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Gestaltungsplan Bahnhofareal & Teilanderung
Nutzungsplanung ( § 8, 15*'s & 38b's BNO-E),
offentliche Auflage nach § 24 BauG
Medienkonferenz vom 3. Juni 2019
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Perimeter und Eigentumsverhaltnisse
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Zusammenspiel dreier Instrumente

Bahnhofareal

Arbeitszone Jura-

agerhardstr

Teilanderung
Nutzungsplanung (NP)

°

Ausgleich von
Planungsvorteilen

Planungsrechtliche
Festlegungen

A

Gestaltungsplan (GP)
Bahnhofareal

Verwaltungsrechtlicher
Vertrag Bahnhofareal

i

Operative
Umsetzung
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Verwaltungsrechtlicher Vertrag

* Regelt Umsetzung des Ausgleichs der Planungsvorteile
(«Mehrwertabschopfung»)

» Grundeigentumer verpflichten sich, Erstellung der o6ffentlichen
Raume und Infrastrukturen, d.h. insb. alle Strassenraume,
Platze, offentlich zugangliche Freiraume und Kindergarten, in
hoher Qualitat vollumfanglich zu finanzieren

+ Mehrwertabschopfung wird direkt ins Gebiet reinvestiert,
zugunsten einer hohen Wohn- und Arbeitsplatzqualitat,
attraktiven offentlichen Raumen und ausgezeichneten
Infrastrukturen fur Alle
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Erkenntnisse aus offentlicher Mitwirkung
Ubersicht
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Ubersicht 6ff. Mitwirkung

- Offentliche Infoveranstaltung am 21. August 2018 zum Start
der offentlichen Mitwirkung

* Mitwirkung vom 22. August 2018 bis 27. September 2018

* 45 Mitwirkungseingaben mit 189 Einzelantragen /
Stellungnahmen
* Privatpersonen: 32 Eingaben

+ Firmen: 4 Eingaben
* Vereine, Stiftungen, Genossenschaften: 5 Eingaben
« Parteien: 4 Eingaben
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Themenschwerpunkte off. Mitwirkung

» Stadtebau (Dichte & Gebaudehohen, Sichtbeziige Ensemble)

* Freiraumplanung (6ff. zuganglicher Park, gestalterische Aspekte)
* Verkehr (Verkehrserzeugung, Verkehrsfiihrung)

« Umwelt (Larmschutz, Energie, Okologie)

» Drehscheibe (Funktionsfahigkeit, Freiraum)

» Diverses (Schulraumplanung, Ersatzflachen Gewerbe, Prozessuales)
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Zentrale Anderungen am Gestaltungsplan-
Dossier aufgrund Mitwirkung
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Stadtebau

-+ Am Stadtebau-Grundkonzept wird festgehalten ?

£ Anpassungen im Bereich der Vorschriften zur verstarkten Berucksichtigung
\ - spezifischer Nachbarschaftssituationen und der Forderung nach
ausgedehnteren Grinraumen




Richtkonzept: _J wettingen
Freiraum + Funktionsfahigkeit Drehschelbe

TN

Erhalt Funktlonsfahlgkelt (Glelsanschluss)

Starkung Freiraum bei Baubereich V.B / Drehscheibe / Lokrem|sé

. Kelne”Anlleferung [ Zufahrt in Tlefgarage Uber Platz / Frelraum (§ 11Abs. 4 SNV)
attraktive Stirnseite des Gebaudes, statt Tiefgaragenzufahrt :

Integration der Gleisanlagen in Freiraumgestaltung mngiCh
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Umsetzung im Gestaltungsplan:
Freiraum + Funktionsfahigkeit Drehscheibe
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Richtkonzept: Freiraum Baubereich | -

Starkung Freiraum bei Kindergarten (Innenhof LA/ 1. B) f'_'
« Erhoéhung Anteil Hofflachen im Teilgebiet | g
» mehr Flexibilitat bezuglich Anzahl der Baukorper im LA
« mehr Flexibilitat in Bezug auf die Pflichtbaulinien

-

\wettlngen
f\.f‘v

slern an der limmal

Umsetzung im Gestaltungsplan
Freiraum Baubereich |

s Erh6éhung Anteil Hofflachen im Teilgébiet | ‘(§ 7 Abs. 6 SNV)
\\/\ »* mehr Flexibilitat beztglich Anzahl der Baukorper im LA (§ 7 Abs. 1 SNV)
'+ mehr Flexibilitat in Bezug auf die Pflichtbaulinien ( § 6 Abs. 3 SNV) 14
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Verkehr

« Erhohung der Bike & Ride Stellplatze von mind. 500 auf mind. 600
(§ 12 Abs. 3 SNV)

» Reduzierung der zulassigen Anzahl Park & Ride Parkfelder von max.
100 auf max. 80 (s 10Abs. 8 SNV)

» EinflUhrung Obergrenze Parkfelder fur die Wohnnutzung (s 10 Abs. 9 SNV

» Reduktion der zulassigen oberirdischen Parkfelder nordlich von
Baubereich Il.A (Gestaitungsplan)

i Gestaltungsplan (alt)
/ e — e ——
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Umwelt

.
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. nLé‘rmschUtz: starke Vevlk'besserung gegenuber Bestandssituation durch Langsbau
+ Okologie: deutlich mehr Freiflache (nicht versiegelt) und Baume als heute
* Detailgestaltung der Freiflachen im Bauprojekt
+ Keine Anpassung am Dossier erforderlich
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Gestaltungsplan (Stand off. Auflage)
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Teilanderung Nutzungsplanung

« Bahnhofareal (§ 8 BNO-E)

 Arbeitszone Jura-/Tagerhardstrasse ( § 15°s BNO-E)
« Ausgleich von Planungsvorteilen ( § 38°s BNO-E)




Bau- & Nutzungsordnung & Sondernutzungsvorschriften

Quahtatssmherung Instrumente
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SNV § 17 Qualltatskrlterlen Gestaltung (lebauung + Frelraum)

BNO ES§ 8 Anforderungen an BauprOJekte (Prozessvorgaben &
Abs 8 10 quahtatssmhernde Instrumente /Gremlen)

Bau- und Nutzungsordnung (BNO-E § 8 Abs. 8-10) wettlngen
/"\_N

slern an der limmal

Qualitatssicherung: Anforderungen an
Projektierung

Gr:?:vlva;g?:: & Bei Bauabsichten: Einholen von Grundlagen & Hinweisen
Gemeinde bei Gemeinde
ﬂ Studie zur Volumetrie, Setzung der Baukdrper, Nutzweise,
) Freiraum, Erschliessung & Mobilitatsbewaltigung;
Konzeptstudie Beurteilung durch Gemeinderat unter Beizug Ortsbild-
kommission; Vorgaben zum weiteren Verfahren

_ je nach Vorgabe des Gemeinderates:
A;sarbel_tukr;g Qualitatssicherndes Verfahren oder alternativ
auproje Beurteilung des Bauprojekts durch Ortsbildkommission

20
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Offentliche Auflage nach § 24 Baugesetz
(Einwendungsverfahren)

Einwendungsverfahren § 24 BauG +z wettingen
NN ren an dee Lt

Wer kann Stellung nehmen?
Betroffene mit schutzwulrdigen eigenen Interessen

Wie nimmt man Stellung?

Offentliche Auflage (Auflagefrist) vom Montag, 3. Juni bis
Dienstag, 2. Juli 2019 (= spatestes Eingabedatum / Poststempfel)

Dossier einsichtbar im Rathaus, 3. Stock, Bau- & Planungsabteilung
oder unter www.wettingen.ch/entwicklungsplanung

Formvorgabe: Schriftliche Einwendung mit Antrag und Begrindung
an Gemeinderat Wettingen, Teilanderung NP / GP, Alberich
Zwyssig-Strasse 76, 5430 Wettingen

22




7z wettingen
P Y g

stern an der limmat

Ausblick / Abschluss

7z wettingen
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Wie weiter (1/2): Nutzungsplanverfahren
Lead: Gemeinde / Kanton

Teilanderung NP GP Bahnhofareal

Behandlung von
Einwendungen;

Behandlung von

Offentliche .
Einwendungen,;

Auflage (gem.

Einwendungsentscheide § 24 BauG) Einwendungsentscheide
durch Gemeinderat ﬂ durch Gemeinderat
Beschluss der Teilanderung Beschluss- Beschluss des GP durch
durch Einwohnerrat fassqng Gemeinderat
(Gemeinde)
Genehmigung durch Genehmigung durch
Regierungsrat Genehmigung Departement BVU
(Kanton)
allf. Beschwerdeverfahren allf. Beschwerdeverfahren
n 24
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Wie weiter (2/2): Baubewilligungsverfahren
Lead: Grundeigentumer / Bauherrschaften

I
v
Grundlagen &
Hinweise
Ausarbeitung der Gemeinde
Bauprojekte durch
Grundeigentumer auf Jl

Basis der rechtskraftigen
Nutzungsplanung und
des rechtskraftigen
Gestaltungsplans ﬂ

Konzeptstudie

Zeithorizont: durch
Grundeigentumer
bestimmt

Ausarbeitung
Bauprojekt
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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

26
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Innenentwicklung am richtigen Ort - quantitativ

v Wohnen und Arbeiten auf einer Geschossflache von
gesamthaft Gber 50°000 m?2

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

v Wohnraum fir 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

27
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