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1. Einleitung

1.1 Ausgangslage, Auftrag

Der Perimeter des Gestaltungsplans ,Klosterhalbinsel ist gemass Bau- und Nutzungsordnung
der Gemeinde Wettingen mit einer Sondernutzungsplanpflicht belegt. Es besteht ein rechtskraf-
tiger Gestaltungsplan ,Klosterhalbinsel”, welcher durch den Regierungsrat am 11. April 2001
genehmigt worden ist. Im Oktober 2013 wurde der Masterplan ,Klosterhalbinsel Wettingen® fer-
tiggestellt. Er beinhaltet die konsolidierten Bedirfnisse und Interessen der Akteure auf der Klos-
terhalbinsel (Immobilien Aargau, Kantonsschule, kantonale Denkmalpflege, Gemeinde und pri-
vate Grundeigentimerschaften). Gleichzeitig wurde mit der Planung der zwischenzeitlich er-
stellten Dreifachsporthalle begonnen, die zwischenzeitlich erstellt ist. Wesentliche Treiber fur
die Erarbeitung des Masterplans waren das Wachstum der Mittelschule in Verbindung mit den
denkmalpflegerischen Voraussetzungen, die Verkehrserschliessung, die Parkierung, die Auf-
wertung des Aussenraums sowie die weitere Sicherung der zonenkonformen Nutzung. Der
Masterplan wurde explizit als Grundlage fiir die Neufassung des Gestaltungsplans ,Klosterhalb-
insel“ geschaffen.

Gleichzeitig mit der Neufassung des Gestaltungsplans ,Klosterhalbinsel“ beantragte der Ge-
meinderat Wettingen zwei Teilanderungen der Nutzungsplanung. Diese beinhalten einerseits
die Zone Klosterhalbinsel sowie andererseits die Schutzobjekte 1+2. Die Neufassung des Ge-
staltungsplans ,Klosterhalbinsel“ kann unserer Beurteilung nach erst nach, respektive zeitgleich
mit den Teildnderungen rechtskraftig werden, da sonst wesentliche Inhalte zeitweise fehlen
oder gar widersprichlich sind (z.B. Festlegung Gewdasserraum, Schutzobjekte, Hohereinstufung
eines larmvorbelasteten Teilgebiets).

Im Gestaltungsplanverfahren hat der Gemeinderat geméss § 8 Abs. 3 BauV bei Abweichungen
vom allgemeinen Nutzungsplan (Bauzonenplan / BNO) aufzuzeigen, wie dieser zu einem sied-
lungs- und landschaftsgestalterisch besseren Ergebnis fuhrt. Basierend auf dieser Bestimmung
hat der Gemeinderat eine qualifizierte Fachperson mit der Ausarbeitung einer Stellungnahme
zu beauftragen. Dementsprechend wurde das Biro arcoplan in Ennetbaden mit der Ausarbei-
tung dieses Fachgutachtens beauftragt. Das Fachgutachten wurde erstellt von Armin Leupp,
dipl. Architekt FH SIA und Paul Keller, Siedlungsplaner HTL Raumplaner FSU Reg A.

1.2 Bemerkungen zur Stellungnahme

Ublicherweise muss gestiitzt auf § 8 Abs. 3 BauV im Rahmen eines Gestaltungsplanes eine
Stellungnahme ausgearbeitet werden, welche aufzeigt, wie die Abweichungen gegeniber der
Nutzungsplanung zu einem siedlungs- und landschaftsgestalterisch besseren Ergebnis fiihren.
Die Zone Klosterhalbinsel legt jedoch in der Bau- und Nutzungsordnung der Gemeinde Wettin-
gen keine konkreten Grundmasse z.B. in Form von Grenzabstanden, Hohen oder Dichteziffern
fest, sondern verweist auf die Gestaltungsplanpflicht (§ 11 Abs. 3 BNO). Die BNO gibt zudem
die nétigen Inhalte des Gestaltungsplanes und die aufzunehmenden Anforderungspunkte der
Einpassung vor (8§ 11 Abs. 6 / 7 BNO). Die Stellungnahme ist demnach primar gestiitzt auf die-
se Bestimmungen auszurichten. Unsere Beurteilung hat zu prifen, ob der Sinn und Zweck des
Gestaltungsplanes in qualitativen Belangen damit erfullt wird. Im Weiteren ist es in der ortlichen
Situation auch speziell, dass sehr viele Objekte unter kantonalem Denkmalschutz stehen und
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dass auch einige kommunale Schutzobjekte ausgeschieden sind. Die Stellungnahme hat sich
vor allem mit den Aspekten auseinander zu setzen, die im Zustandigkeitsbereich der Gemeinde
liegen.

Die vorliegende fachliche Beurteilung umfasst ausschliesslich die Uberpriifung und Sicherung
der qualitativen Aspekte, die zum geforderten Ergebnis fuhren und deren Priifung an ein gewis-
ses Ermessen gebunden ist. Nicht Bestandteil dieses Gutachtens ist die Uberpriifung der for-
malrechtlichen Inhalte des Gestaltungsplanes. Die Bestimmungen werden soweit begutachtet,
als damit das geforderte Ergebnis sichergestellt werden muss.

Mit dem am 11. April 2001 vom Regierungsrat genehmigten Gestaltungsplan ,Klosterhalbinsel®
wurden die Inhalte des Gestaltungsplans als den Anforderungen und Zielen eines Gestaltungs-
plans genligend erkannt. Zwischenzeitlich haben sich die planerischen Anforderungen wie auch
die Bedurfnisse und Ziele verandert. Unsere Stellungnahme beschrénkt sich daher priméar auf
die in der Neufassung vorgenommenen Anderungen und deren Auswirkungen.

1.3 Grundlagen

Zur Beurteilung liegen folgende Unterlagen zur Neufassung des Gestaltungsplans ,Klosterhalb-
insel” vor:

a) Gestaltungsplan ,Klosterhalbinsel®, Situationsplan 1:1000 (Fassung fur die Sitzung der
Planungskommission vom 16. Januar 2020)

b) Gestaltungsplan ,Klosterhalbinsel”, Sondernutzungsvorschriften (Fassung fiir die Sitzung
der Planungskommission vom 16. Januar 2020)

c) Gestaltungsplan ,Klosterhalbinsel“, Planungsbericht gemass Art. 47 RPV (Fassung fir
die Sitzung der Planungskommission vom 16. Januar 2020)

Weitere, uns vorliegende Unterlagen:

d) Gestaltungsplan ,Klosterhalbinsel®, abschliessender Vorprifungsbericht ARE/BVU (Stand
23. August 2019)

e) Masterplan Klosterhalbinsel Wettingen (Stand Oktober 2013)
f) Masterplanung Klosterhalbinsel Wettingen, Parkierung Auto, Bestand und voraussichtli-
che Veranderungen 1:2000, Ballmer + Partner AG (Stand 7. Januar 2020)

0) Gestaltungsplan ,Klosterhalbinsel”, Situationsplan 1:1000 (genehmigt durch den Regie-
rungsrat am 11. April 2001)

h) Gestaltungsplan ,Klosterhalbinsel“, Sondernutzungsvorschriften (genehmigt durch den
Regierungsrat am 11. April 2001)

i) Teilanderung Nutzungsplanung Bauzonenplan — ,Klosterhalbinsel* 1:2500 (Fassung fur
die Sitzung der Planungskommission vom 16. Januar 2020)
)] Teilanderung Nutzungsplanung, Zone Klosterhalbinsel, synoptische Darstellung der Tei-

landerung (Fassung fur die Sitzung der Planungskommission vom 16. Januar 2020)
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k) Teilanderung Nutzungsplanung ,Klosterhalbinsel”, Planungsbericht gemass Art. 47 RPV
(Fassung fur die Sitzung der Planungskommission vom 16. Januar 2020)

) Teilanderung Nutzungsplanung (Zone Klosterhalbinsel § 11 BNO, Gewésserraumzone
§ 26" BNO, geschiitzte Kulturobjekte § 30 BNO); Mitwirkungsbericht, Stand 8. Januar
2020 (Fassung fir die Sitzung der Planungskommission vom 16. Januar 2020)

m)  TeilAnderung Nutzungsplanung ,Klosterhalbinsel, abschliessender Vorprifungsbericht
ARE/BVU (Stand 26. August 2019)

n) Teilanderung Bauzonenplan, Schutzobjekte (Ortsbild 1+2), 1:2500 (vom Gemeinderat am
8. November 2018 verabschiedete Fassung fur die 6ffentliche Auflage, Einwendungsver-
fahren nach 88§ 4, 24 BauG, vom 19. November bis 18. Dezember 2018)

0) Teilanderung Nutzungsplanung, Schutzobjekte (Ortsbild 1+2), Bau- und Nutzungsord-
nung (BNO), Synoptische Darstellung (vom Gemeinderat am 8. November 2018 verab-
schiedete Fassung fur die offentliche Auflage, Einwendungsverfahren nach 8§ 4, 24
BauG, vom 19. November bis 18. Dezember 2018)

p) Teilanderung Nutzungsplanung, Schutzobjekte (Ortsbild 1+2), Planungsbericht nach Art.
47 RPV (vom Gemeinderat am 8. November 2018 verabschiedete Fassung fur die 6ffent-
liche Auflage, Einwendungsverfahren nach 8§ 4, 24 BauG, vom 19. November bis 18.
Dezember 2018)

2. Stellungnahme

2.1 Anderungen am Gestaltungsplan

Durch die Neufassung des Gestaltungsplans ,Klosterhalbinsel“ und der damit einhergehenden
Teilanderung der Nutzungsplanung fur die Klosterhalbinsel sollen die planungsrechtlichen Vor-
aussetzungen geschaffen werden, um die im Masterplan 2013 beschriebenen Konzepte und
Massnahmen rechtsverbindlich umzusetzen (vgl. Planungsbericht Planpartner AG).

Gegeniiber dem rechtskraftigen Gestaltungsplan ,Klosterhalbinsel“ aus dem Jahr 2001 werden
mit der Neufassung, gestitzt auf den Masterplan aus dem Jahr 2013, folgende wesentliche An-
passungen vorgenommen:

— Anpassung des Gestaltungsplanperimeters (Limmatufer)

— Reduktion und Anpassung Baubereich A (Gewerbeareal)

— Reduktion und Anpassung Baubereich B (Klosterstrasse 20)

— Aufhebung bisheriger Baubereich C

— Neuschaffung Baubereich C (Umbau Westfligel und Neubau Hénggerhaus)

— Aufhebung der beiden Baubereiche E und F (die dortigen Gebaude werden mit der Teilande-
rung der Nutzungsplanung zu kommunalen Schutzobjekten)

— Aufhebung Freihaltebereiche, dafir Integration in Umgebungsflachen

— Aufhebung der Teilgebiete | bis VI

— Neuschaffung der Bereiche ,Historische Park- und Gartenanlagen®, ,Sportanlagen®, “Platz-
bereiche®, ,Vorrang Garten®, ,Vorrang Erschliessung®, ,Freiflachen® und ,Magerwiese*

— Festlegung Feuerstelle/Sitzplatz
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— Neustrukturierung der Parkierungsanlagen
— Anpassungen o6ffentliche Fusswege sowie Neuschaffung 6ffentliche Fuss- und Velowege

2.2 Wertung der Anderungen aus ortsbaulicher Sicht

Anderung Gestaltungsplan Wertung aus ortsbaulicher Sicht
Anpassung des Gestaltungsplanperimeters Im Bereich des Limmatufers wurde der Perime-
(Limmatufer) ter der Neufassung des Gestaltungsplans ge-

genuber dem rechtskréftigen geringfligig ange-
passt. Keine qualitativ relevante Anderung. Hier
kommen die Uberlagerten Bestimmungen der
Gewasserraumzone gemass Teildnderung
Bauzonenplan Klosterhalbinsel zur Anwendung.

Reduktion und Anpassung Baubereich A Die westliche Begrenzung des Baubereichs A

(Gewerbeareal) auf die Flucht der Westfassade der alten Spin-
nerei ermdglicht die dauerhafte Freihaltung des
ehemaligen Kanals und verhindert eine bisher
theoretisch mdgliche Verunklarung der vorhan-
denen, klar gegliederten Baukorper. Entlang
dem steil abfallenden Hang (H6henunterschied
ca. 13 m) sind der Ersatz und die massvolle
Erweiterung der dortigen Bauten mdglich. Die
geringflugige Verbreiterung des Baubereichs
entlang dem Hang ist massvoll und erlaubt wirt-
schaftlichere Gebaudebreiten.

Durch die Geometrie des Baubereichs A bleibt
die historisch gewachsene Dreiteilung der Bau-
korper bestehen.

Reduktion und Anpassung Baubereich B Die Reduktion des Baubereichs B ist markant

(Klosterstrasse 20) und folgt damit dem gestalterischen Ansatz,
wonach im Nahbereich des Klosters keine do-
minanten Bauvolumen mdglich sein sollen. Neu
ist lediglich ein norddstlicher Anbau an das be-
stehende Gebaude ,Karrenstall* (Klosterweg
20) moglich. Die bestehende Ausrichtung der
Gebaude wird damit nicht gestort und die Dis-
tanz zur Klosterstrasse behélt den Aussenraum
in seinem heutigen Umfang bei.
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Der Baubereich C wird ersatzlos aufgehoben.
Stattdessen wird die bereits realisierte oberirdi-
sche Parkierung zu Gunsten des Restaurants
Sternen in den Gestaltungsplan aufgenommen.
Aus ortsbaulicher Sicht ware an dieser Stelle
die Errichtung eines zuruickversetzten Geb&u-
des parallel zur Klosterstrasse grundsétzlich
denkbar und wiirde die vorhandene Bebauung
entlang dem Rand des Klosterbezirks vervoll-
stéandigen. Die im Gestaltungsplan vorgesehe-
ne Nutzung als Parkierungsflache entlastet hin-
gegen das direkte Umfeld des Restaurants
Sternen von Parkplatzen.

Neuschaffung Baubereich C (Umbau West-
fligel und Neubau Honggerhaus)

Dieses Baufeld stellt aufgrund seiner direkten
Lage an den historischen Klosterbauten zwei-
fellos die gestalterisch anspruchsvollste Baufla-
che dieses Gestaltungsplans dar. Im Planungs-
bericht sind die Vorgaben der kantonalen
Denkmalpflege aufgefihrt. In den Sondernut-
zungsvorschriften wurde auf detaillierte Vorga-
ben zu diesem Baubereich (wie zu allen tbri-
gen Baubereichen) verzichtet, wobei die quali-
tativen Anforderungen in 8§ 16 generell be-
schrieben sind. Die Durchfiihrung eines quali-
tatssichernden Verfahrens ist nach 8§ 8 SNV in
allen Baubereichen (A — D) zwingend, was wir
unterstutzen.

Bauten zur Erschliessung des Erdgeschos-
ses in den Baubereichen B und C

Die mdgliche Anordnung von Bauten zur Er-
schliessung des Erdgeschosses wie Rampen
oder Treppen in den Baubereichen B und C
ausserhalb der Baubereiche gemass § 8 Abs. 2
SNV stellt eine massvolle Erleichterung dar, so-
fern diese Bauten in Grésse und Ausgestaltung
angemessen bleiben.

Aufhebung der beiden Baubereiche E und F
(die dortigen Gebaude werden mit der Teil-

anderung der Nutzungsplanung zu kommu-
nalen Schutzobjekten)

Durch die Unterschutzstellung der Gebaude in
den bisherigen Baubereichen E und F unter
kommunalen Schutz kdnnen die Baubereiche
entfallen. Die Regelungen, welche bauliche
Massnahmen an kommunalen Schutzobjekten
betreffen, sind in der Teilanderung Nutzungs-
planung (Ortsbild 1+2) detailliert aufgefihrt und
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sichern den baulichen Bestand und eine quali-
tatsvolle Entwicklung in genligender Weise.

Aufhebung Freihaltebereiche

Durch die Festlegung von Baubereichen und
die differenzierten Regelungen der Umge-
bungsflachen in den §8 10 bis 15 SNV kdénnen
die Freihaltebereiche aufgehoben werden.

Aufhebung der Teilgebiete

Die Teilgebiete dienten bisher der Formulierung
von auf die einzelnen Teilgebiete bezogenen
Bauvorschriften. Neu werden statt ortsbezoge-
nen, detaillierten Vorschriften tbergeordnet gul-
tige Qualitatsanforderungen (8§ 16 SNV) formu-
liert. Unserer Beurteilung nach erzwangen die
bisherigen Regelungen nicht per se qualitativ
angemessene Bauprojekte. Die Definition all-
gemein giltiger Qualitatsanforderungen be-
gunstigt hingegen zum jeweiligen Zeitpunkt der
Planung zeitgemasse, qualitativ hochstehende
und allenfalls unkonventionelle Projekte. Wir
unterstiitzen daher den neuen Ansatz.

Neuschaffung der Bereiche ,Historische
Park- und Gartenanlagen®, ,Sportanlagen®,
“Platzbereiche®, ,Vorrang Garten®, ,Vorrang
Erschliessung®, ,Freiflachen® und ,Magerwie-

se

Auf Basis des Kapitels 7 Freiraumsystem des
Masterplans Klosterhalbinsel von 2013 wurde
der Freiraum in verschiedene Aussenraumbe-
reiche zoniert. Dabei entstand eine austarierte
Aussenraumstruktur, welche den Erhalt und die
Weiterentwicklung dieser Aussenraumflachen
zum Inhalt hat.

Eine Anderung der Zuordnung der sidlichen
Aussenrdaume der Wohnhauser Zollhausweg 39
bis 45 zum Bereich ,Vorrang Garten® statt ,Frei-
flache® erscheint der tatsachlichen Nutzung e-
her entsprechend und daher angebracht, durfte
allerdings im Widerspruch zum Gewasserraum
stehen.
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Hier handelt es sich lediglich um einen Nach-
vollzug. Die Feuerstelle ist rechtskraftig bewilligt
und erstellt.

Neustrukturierung der Parkierungsanlagen

Die im Masterplan vorgesehene Reduktion der
Parkfelderzahl erachten wir als richtig. Statt der
Definition von Parkierungsmdglichkeiten in den
bisherigen Teilgebieten wird die Parkierung im
Gestaltungsplan neu ebenfalls Uber den ge-
samten Perimeter beschrieben. Im Situations-
plan sind die Stellen fir die ober- und unterirdi-
sche Parkierung bezeichnet. Positiv festzustel-
len ist dabei, dass eine gewisse Verlagerung
zur Parkierungsanlage vor dem eigentlichen
Klosterareal beabsichtigt ist. Quantitative Vor-
gaben zu den Parkfeldern werden in den SNV
mit Ausnahme des Vorplatzes Karrenstall keine
gemacht; die Regelungen der BNO gelangen
zur Anwendung. Der Vorplatz Karrenstall wird
als wichtige Freiflache erkannt und mit der
Festlegung der Obergrenze erfolgt eine deutli-
che Reduktion der moglichen Parkfelder. Zur
Erreichung der in den SNV formulierten Quali-
tatskriterien kann der Gemeinderat die Zahl der
Parkfelder auch unter dem jeweiligen Minimal-
wert der Reduktionsfaktoren fiir autoarme Nut-
zungen festlegen.

Teil des Gestaltungsplaninhalts ist die Moglich-
keit, vor dem eigentlichen Klosterareal an der
Ecke Kanzlerrainstrasse/ Klosterstrasse eine
unterirdische Parkierungsanlage zu erstellen.
Eine solche Anlage hat das Potenzial zur weite-
ren Verkehrsberuhigung des Klosterareals (hier
gemeint exklusive des Bereichs fir méassig sto-
rende Gewerbe- und Dienstleistungsbetriebe)
sowie zur Freispielung von Flachen (und Neu-
nutzung fur Grunflachen). Der Parkierungsbe-
darf fur die Kantonsschule und die Restaurants
Sternen und Klosterstiibli sowie fir Anlasse
konnte weitestgehend in dieser dusserst nahe
gelegenen Parkierungsanlage gedeckt werden.
Damit wirde die geplante Begegnhungszone
fussgangerfreundlicher und von (Such-)Verkehr
entlastet.

gp klosterhalbinsel neufassung 2020-01-27

arcoplan.ch



Seite 8

Anpassungen 6ffentliche Fusswege sowie Das bestehende und geplante Netz an &ffentli-
Neuschaffung 6ffentliche Fuss- und chen Fuss- und Velowegen ist schliissig und
Velowege entspricht den erwarteten Wegbeziehungen.

Die neue Fusswegverbindung von der Bushal-
testelle ,Wettingen, Kloster® zur Kantonsschule
hin verbessert die Zuganglichkeit der Kloster-
halbinsel mit dem o6ffentlichen Verkehr.
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3. Fazit und Empfehlungen

Die vorliegenden Unterlagen zur Neufassung des Gestaltungsplans ,Klosterhalbinsel” sind ins-
gesamt sehr sorgféltig erarbeitet und weisen Bestimmungen mit angemessener Regelungstiefe
auf. Der Wechsel bei den Baubereichen weg von detaillierten, ortsbezogenen Regelungen im
bisher rechtskraftigen Gestaltungsplan ,Klosterhalbinsel®, hin zu generell giiltigen Qualitatsan-
forderungen in der vorliegenden Neufassung erhéht den Freiheitsgrad bei der Projektierung und
sichert (in Verbindung mit § 8 SNV) gleichzeitig hochstehende Losungen ohne die besonderen
Verhéltnisse im Nahbereich des Klosters ausser Acht zu lassen. Die Pflicht, ,qualitatssichernde
Verfahren® durchzufiihren, sichert eine angemessene Qualitét allfalliger Bauprojekte. Der Be-
griff ,qualitatssichernde Verfahren® ist im Planungsbericht gut umschrieben.

Die differenzierte Betrachtung des Aussenraums ist massvoll, unterstiitzt die vorhandenen Qua-
litaten und beglnstigt die weitere qualitative Entwicklung der Aussenraume. Das vorgesehene
Verkehrs- und Parkierungsregime passt zu den vorhandenen Nutzungen und strebt allgemein
eine Verkehrsberuhigung und Verkleinerung der Parkfelderzahl innerhalb des Klosterareals an.
Zwar héatten wir uns eine noch etwas pointiertere Entwicklung in Bezug auf die Anordnung der
Parkfelder (Parkierung im Wesentlichen vor dem Klosterareal) und weitere quantitative Reduk-
tion derselben im an sich bestens mit dem OV und fiir Velofahrende erschlossenen Perimeter
gewlnscht, die in der Neufassung des Gestaltungsplan getroffenen Massnahmen gehen aber in
die richtige Richtung, verhindern den von uns gewlinschten Ansatz nicht und widerspiegeln so-
wohl den heutigen Bedarf als auch vermutlich die Grenzen des heutig Machbaren.

Die Beurteilung des neugefassten Gestaltungsplanes zeigt, dass die qualitativen Anforderungen
ohne weiteres erfiillt werden.

Insgesamt kann das geforderte Ergebnis sowohl anhand konkreter Festlegungen (z.B. Baube-
reiche, Aussenraumflachen, Parkierung) als auch mittels gestalterischer / qualitativer Vorgaben
(z.B. Qualitatsanforderungen und Qualitatssicherung) erzielt werden. Dabei kann eine qualitats-
volle bauliche Entwicklung sichergestellt werden, welche die sensiblen értlichen Rahmenbedin-
gungen angemessen bertcksichtigt.

Ennetbaden, 27. Januar 2020
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Armin Leupp Paul Keller
dipl. Architekt FH SIA Siedlungsplaner HTL Raumplaner FSU Reg A
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