Kanton Aargau

Gemeinde Wettingen * WEttingen

NSNS

stern an der limmat

GESTALTUNGSPLAN BAHNHOFAREAL

gemass 8§ 21 BauG

Sondernutzungsvorschriften

Weitere Bestandteile des Gestaltungsplans: Stand: 02.07.2020
- Plan 1:500 (verbindlich)
- Planungsbericht (erlauternd)
- Richtkonzept (erlauternd)

GENEHMIGUNGSEXEMPLAR

T

A= & A
£ A ol ; ——
A=d 7 55 Neuenhof == -.‘C@'t- N e

Kartenausschnitt I1:25'000

L

Vorpriufungsbericht vom 9. April 2018
Mitwirkungsbericht vom 23. Mai 2019

Offentliche Auflage vom 03. Juni bis 02. Juli 2019
Beschlossen vom Gemeinderat am 17.09.2020

Der Gemeindeammann: Der Gemeindeschreiber:

Genehmigung durch den Kanton:

Planer:

Bauart Architekten und Planer AG, Hardturmstrasse 173, 8005 Zurich
Buchhofer AG, Forrlibuckstrasse 66, 8005 Ziirich

BC AG, Zugerstrasse 12, 5620 Bremgarten

Porta AG, Wettingerstrasse 17, 5400 Baden

SKK Landschaftsarchitekten, Postfach, Lindenplatz, 5430 Wettingen
Schérer Rechtsanwalte, Hintere Bahnhofsstrasse 6, 5001 Aarau



Seite 2/14

Inhaltsverzeichnis
A. Allgemeine BeStimmMUNGEeN ......ccooii i 3
§1 Zweck Und Ziele ..o 3
§2 Bestandteile .........oovvviiiiiiiiiieieeeeeee 3
83 GeltungsbereiCh..... ... 4
84 Verhaltnis zum Gbergeordneten Recht.............cccceeiiiiiiiiiciineee. 4
B. Nutzung und Baugestaltung ........ccooeeiiiiiiiiieeeiieeece e, 5
85 NUEZWEISE ...ttt eeeneeees 5
86 BaUDEIEICNE. .....coiiiiiiiiiiieeeeeeeee 5
87 GIUNAMABSSE ... 7
8§88 Dachgestaltung und Dachaufbauten ..................ccciiii s 8
C. FrEITAUIM ... 9
8§89 Freiraum ......oooiiiiiiiiiieieeeeeeeeeeeee e 9
D. Erschliessung und Parkierung ........ccoovuiiiiiiieiiieiiiiiie e 10
8§10 Motorisierter Individualverkenr ... 10
§11 ANNETEIUNG . .. 10
§12 VelOVEIKENT ... 11
8§13 Fussgangernverkehr ... ... 11
E. UMWEIESCRULZ ..o 12
8§14 L= o 1 12
8§15 StOMAlIVOIrSOIGE ... 12
816 Erschitterungen und abgestrahlter Korperschall........................... 12
F. QUAlItAtSSICNEIUNG ..o 13
8§17 GESTAIIUNG .. 13
§18 Verfahren ... 13
G. [ = T o] o<1 U1 Lo SR 14
8§19 Abstimmung auf die Gesamtiberbauung ..............coooeviiiiiininneenn. 14
H. PlanungsausgleiCh ... 14
8§20 Verwaltungsrechtlicher Vertrag ...........ccooviieiiiiiii e, 14
I SchlussbestimmuUNgEeN ... 14
8§21 Inkrafttreten, Anderung, Aufhebung ..., 14

Buchhofer AG / SNV_GP_Bahnhofareal_W ettingen.docx



A.

§1

Seite 3/14

Allgemeine Bestimmungen

Zweck und Ziele

Der Gestaltungsplan ,Bahnhofareal” bezweckt eine koordinierte und der 6rtlichen Situation

angepasste Uberbauung auf der Grundlage der Zone ,Bahnhofareal* geméss § 8 Bau- und

Nutzungsordnung (BNO).

§2

1

2

3

Mit dem Gestaltungsplan werden insbesondere folgende Ziele verfolgt:

die funktionale und ortsbauliche Einbindung des Areals ins Siedlungsmuster der
Gemeinde Wettingen;

die ortsbauliche Aufwertung des Bahnhofgebietes und die Schaffung tberdurchschnitt-
lich gut gestalteter 6ffentlicher RAume mit sehr hoher Aufenthaltsqualitat und zugehori-
gen Infrastrukturen;

die sukzessive Umwandlung des heutigen Entwicklungsgebietes in ein dichtes,
lebendiges und nachhaltiges Quartier mit hoher Siedlungs- und Freiraumqualitat;

die Erméglichung von vielfaltigen, aufeinander abgestimmten Nutzungen, einschliess-
lich Wohnnutzung sowie publikumsbezogenen Nutzungen an Passantenlagen;

die Realisierung einer dem Ort angemessenen und 6konomischen Bebauung von
hoher ortsbaulicher und architektonischer Qualitat in Abstimmung mit den geschitzten
Einzelobjekten und den Anforderungen der Umweltschutzgesetzgebung;

eine verkehrlich vorzigliche Gesamtlésung durch héchstmégliche Benutzung der
offentlichen Verkehrsmittel und des Fuss- und Veloverkehrs durch alle Nutzungsgrup-
pen;

die optimale Anbindung an den 6ffentlichen Verkehr sowie die Schaffung von
optimalen Voraussetzungen fir einen benutzerfreundlichen Fussganger- und Velover-
kehr;

die Voraussetzungen fir eine schrittweise Realisierung.

Bestandteile

Die verbindlichen Bestandteile des Gestaltungsplans sind:

Plan im Massstab 1:500;

Sondernutzungsvorschriften (SNV).

Erlauternde Grundlagen des Gestaltungsplans sind:

Planungsbericht;
Richtkonzept Stadtebau / Freiraum / Verkehr / Umwelt vom 04.05.2018.

Soweit die nachstehenden Vorschriften nichts anderes bestimmen, sind der

Planungsbericht und das Richtkonzept fir die Typologie und die Gestaltung der Bauten,
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Anlagen und Freiraume wegleitend. Sie dienen als Grundlage fur Qualitatssicherungsver-
fahren und fur die Beurteilung der einzelnen Bauprojekte bzw. der Baugesuche.

Vom Richtkonzept kann abgewichen werden, wenn nachweislich eine mindestens
gleichwertige Losung vorliegt, jedoch der Charakter und die Ziele des Gestaltungsplanes
erhalten bleiben. Zudem kann der Gemeinderat geringfiigige Abweichungen von den
Vorschriften des Gestaltungsplans gestatten, falls dadurch gegeniiber den Zielen gemass
§ 1 Abs. 2 SNV und den Gestaltungsgrundsatzen gemass § 17 SNV eine mindestens
gleichwertige Losung erreicht wird.

83 Geltungsbereich

Der Geltungsbereich des Gestaltungsplans umfasst den im Plan bezeichneten Perimeter.

Der Geltungsbereich ist wie folgt gegliedert:

- Offentliches Strassen- und Wegnetz, umfassend alle Teile der Seminarstrasse innerhalb
des Perimeters, die Giterstrasse einschliesslich 6ffentlicher Fuss- und Veloweg, die
Quatrtierstrassen Q1 und Q2 sowie alle Teile des Gleisfeldes innerhalb des Perimeters;

- Teilgebiet I, umfassend die Baubereiche I.A, I.B, I.C und I.D;

- Teilgebiet Il, umfassend den Baubereich I1.A,

- Teilgebiet lll, umfassend die Baubereiche IIl.A, IIl.B und III.C;

- Teilgebiet IV, umfassend die geschiitzten Einzelobjekte IV.A (Aufnahmegeb&ude) und
IV.B (Guterschuppen) sowie die Baubereiche IV.C und IV.D;

- Teilgebiet V, umfassend die geschitzte Einzelobjekte V.A (Lokremise) und Drehscheibe
sowie den Baubereich V.B.

84 Verhéltnis zum Gbergeordneten Recht

Vorgehendes kantonales und eidgendssisches Recht bleibt vorbehalten.

Soweit mit dem Plan und den zugehorigen Sondernutzungsvorschriften nicht abweichende
Regelungen getroffen werden, gelten die Bestimmungen der Bau- und Nutzungsordnung
der Gemeinde Wettingen.
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Nutzung und Baugestaltung

85 Nutzweise

Soweit die nachfolgenden Vorschriften keine Abweichungen enthalten, sind in allen
Baubereichen die Nutzungsvorschriften geméass § 8 BNO einzuhalten.

Bei Wohnnutzungen mit Dienstleistungen, wie z.B. Alterswohnen sowie Atelierwohnungen,
kénnen die auch anderen Nutzungen dienenden gewerblichen Anteile wie Wéscherei,
Spitex, Café, Therapierdume, Blros etc. dem Gewerbeanteil gemass Tabelle § 7 Abs. 1
SNV zugerechnet werden. Samtliche Raume von Kinderkrippen und Kinderhorten sowie
Betriebe fur die Beherbergung von Gasten, wie Hotels, Motels, Jugendherbergen, betreutes
Wohnen u. dgl. gelten im Sinne von § 7 Abs. 1 SNV als Gewerbeanteil.

An den im Plan bezeichneten Bereichen sind im Erdgeschoss publikumsorientierte
Nutzungen vorzusehen.

Im Teilgebiet Il sind im 1. Obergeschoss Wohnraume nur dann zuldssig, wenn die
stadtebauliche und architektonische Qualitat mittels eines qualitatssichernden Verfahrens
nachgewiesen wird.

Im Baubereich 111.C sind im Erdgeschoss neben publikumsorientierten Nutzungen auch
Ateliernutzungen mit untergeordnetem Wohnanteil zulassig.

Die fur die Versorgung des Gestaltungsplangebietes erforderlichen Raume fir Kindergarten
und Kinderhorte sind im Teilgebiet | vorzusehen.

Das Aufnahmegebaude, der Guterschuppen, die Lokremise und die Drehscheibe sind
gemass allgemeiner Nutzungsplanung geschiitzt und miissen erhalten bleiben. Aus- und
Umbauten richten sich nach der BNO und dem kommunalen Bauinventar.

Der im Plan als ,6ffentlich zugangliche SBB-Freiflaiche” bezeichnete Bereich dient primér
den betrieblichen Bediirfnissen der SBB (Bahnzugang, Zirkulationsflache, Zugang
Bahndienst) und soll 6ffentlich zuganglich sein.

86 Baubereiche

Die Grenzen der Baubereiche sind Baulinien. Unter Vorbehalt der nachfolgenden
Ausnahmen kénnen Gebaudegrundrisse ohne Beachtung von Grenzabstanden innerhalb
dieser Linien beliebig angeordnet werden. Zwischen den Baubereichen I.C und I.D sowie
I11.C und IIl.B, wo die Baubereiche aneinanderstossen, ist die geschlossene Bauweise
zulassig. Die Fassaden konnen zudem in den Baubereichen I.A, I.B, I.C und Il.A, soweit die
Ubrigen Bestimmungen der vorliegenden Sondernutzungsvorschriften eingehalten sind und
keine Uiberwiegenden, aktuellen 6ffentlichen Interessen entgegen stehen, direkt an die
oOffentlichen Fusswege anstossen.
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Wird innerhalb eines Baubereichs mehr als ein Gebaude erstellt, ist oberirdisch ein
Gebaudeabstand von mindestens 7.5 m einzuhalten.

Die Pflichtbaulinien legen die zwingende Fassadenposition fest. Wo den Pflichtbaulinien
Baulinien vorgelagert sind, kann die Fassade ab 2. Obergeschoss bis an die Baulinie
gestellt werden. Unterbriiche des obersten Geschosses sowie unbedeutend riickspringen-
de Gebaudeteile hinter die Pflichtbaulinien wie Loggien, Hauseingénge, Garageneinfahrten
in allen Geschossen sind in jedem Fall zulassig, soweit die Qualitdt des Richtkonzepts nicht
beeintrachtigt wird. Einzelne stadtebaulich und architektonisch begriindete riickspringende
Gebéaudeteile sind zulassig, sofern die Fassadenflucht insgesamt als auf der Pflichtbaulinie
stehend wahrgenommen wird.

Untergeordnete Gebaudeteile (Dachvorspriinge, Vordécher, Erker, Balkone usw.) dirfen:

- die Baulinien — mit Ausnahme von Dachvorspriingen und Vordachern von hichstens
1.5 m Tiefe und unbeschrankter Lange — nicht Giberschreiten;

- die Baulinien bis zu den ,Sonderbaulinien fir untergeordnete Geb&udeteile”
Uberschreiten, jedoch — mit Ausnahme von Dachvorspriingen und Vordachern — auf
maximal 40% der projizierten Fassadenflache; dabei sind Balkone in der vollen
Geschosshohe anrechenbar.

Untergeordnete Gebaudeteile sind in jedem Fall erst ab einer lichten H6he von mindestens
2.5 m Uber 6ffentlichen Erschliessungsanlagen zuléassig, zudem nur soweit die Qualitat des
Richtkonzepts nicht beeintrachtigt wird.

Der o6ffentliche Fussweg im Teilgebiet | mit Verlauf von der Q1-Strasse zur Guterstrasse
(geméss 8§ 13 Abs. 3 SNV) darf ab 1. Obergeschoss tberbaut werden, nicht jedoch der
Fussweg im Teilgebiet 1l (gemass 8§ 13 Abs. 4 SNV); hier dirfen die beiden angrenzenden
Gebéaude nur ab 2. Obergeschoss mit einer eingeschossigen Passerelle verbunden
werden.

Ausserhalb der Baubereiche sind innerhalb der Teilgebiete nur Kleinbauten fur
Veloparkierung und Abfallentsorgung zulassig, soweit eine gute Einordnung und die
Bepflanzung gemass 8 9 Abs. 3 SNV gewahrleistet sind.

Unterirdische, fur die Ausnitzung nicht anrechenbare Gebaude und Gebaudeteile sind
innerhalb der Teilgebiete auch ausserhalb der Baubereiche zuléssig, miissen jedoch einen
Abstand von 2.0 m zum offentlichen Strassenraum, zur offentlich zuganglichen Freiflache,
zur Offentlich zuganglichen SBB-Freiflache und zum 6ffentlichen Fuss- und Veloweg
einhalten. Davon ausgenommen sind unterirdische Geb&ude- und Geb&audeteile unter der
Guterstrasse entlang des Teilgebiets Il (beschréankt durch § 10 Abs. 8 SNV), unter dem
offentlichen Fussweg im Teilgebiet | mit Verlauf von der Q1-Strasse zur Glterstrasse, unter
dem Fussweg im Teilgebiet I, unter dem gesamten Teilgebiet IV sowie gemass 8§ 10 Abs. 4
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SNV. Bei der Anlage unterirdischer Bauten ist auf die Bepflanzungspflicht geméass 8§ 9 Abs.
3 SNV Rucksicht zu nehmen.

Die speziell gekennzeichneten ,Baubereiche vorbehaltlich Zustimmung SBB Infrastruktur*
durfen nur mit ausdriicklicher Zustimmung der SBB, Division SBB Infrastruktur tiberbaut
werden. Die Ubrigen Bestimmungen der vorliegenden Sondernutzungsvorschriften,
insbesondere die Vorschriften zur Nutzung und Baugestaltung gemass 88 5 bis 8 SNV sind
einzuhalten.

87 Grundmasse

1

In den Baubereichen und fir die geschuitzten Einzelobjekte gelten folgende Grundmasse:

Teilgebiet I I " v \%
Anzahl Ge- ILA: min. 4 ILA: min. 2 IHLA: max. 1 IV.A: max. 1 V.A: max. 1
baude pro I.B: min. 3 11.B: max. 1 IV.B:max.1 | V.B:max.1
Baubereich | | & min 2 I.C:max.1 | IV.C: max. 1
[.D: min. 1 IV.D: max. 1
Gebaude- lLA: ILA: ILA: IV.A-1V.B: V.A:
hohe max. 406.2 max. 409.4 | max. 405.0 Bestand Bestand
[m. 0. M] 1.B: I11.B: IV.C-IV.D: | vpB:
max. 406.2 max. 405.7 396.5 zum Teilgebiet
|.C: 1.C: IV max. 407.1
max. 406.2 max. 407.2 und min.
| D: und zum Teil- éog'rzn;azxum
max. 409.4 ggglgt IV min. 403.7
Max. anre-
chenbare
Geschossfla-
che [m?in:
- Vollge- I.A: 8'300 ILA: 7'600 I11.A: 5'400 IV.A: 430 V.A: 240
schossen 1.B: 8300 I11.B: 6'100 IV.B: 290 V.B: 4300
1.C: 3000 I1.C: 3'600 IV.C: 250
I.D: 36500 IV.D: 190
- Unterge- 0 I1.LA: 700 I11.B: 1'000 0 V.B: 400
schossen I11.C: 500
Min. Gewer- 5% 15% I.A: 5% 100% V.A: 100%
beanteil [% 111.B: 5% V.B: 80%
der anre- I11.C: 60%
chenbaren
Geschossfla-
che]

Attikageschosse sind nicht zulassig.

Im Rahmen der H6henbeschrénkung ist die Geschosszahl frei wahlbar. Zusétzliche

Die Ubertragung von anrechenbarer Geschossflache ist zwischen allen Teilgebieten und

Baubereichen im Umfang von maximal 5 % des empfangenden Baubereichs zulassig.

zulassig.
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Teilgebiet I I " v \%

Min. Spiel-

und Erho-

lungsflache

- Umfang [% I.A: 20% 5% [L.A: 20% 0% 50%

der anre- 1.B: 20% 111.B: 10%

chenbaren | ¢ 150 I1I.C: 10%

Geschossfla- 1D 10%

che Wohnen]

- Anordnungs- | Strassen u/o Strassen u/o Strassen u/o - Strassen /
Niveau Dach Dach Dach Drehscheibe

u/o Dach

Die Spiel und Erholungsflachen sind innerhalb der Baubereiche, in den Grinrdaumen, in den
offentlich zuganglichen Freiflachen oder in der privaten Umgebungsflache vorzusehen.

Die Ubertragung von Spiel- und Erholungsflachen ist zwischen allen Teilgebieten und
Baubereichen zuldssig, soweit ein ortlicher und zeitlicher Bezug besteht.

In den Teilgebieten gelten beziglich der nicht Giberbaubaren Hofflachen folgende

Vorschriften:

Teilgebiet I 1 " v \

Min. nicht I.LA: 40 — 45% I1.LA: 0% H.A = 111.C: IV.A-IV.D: V.A-V.B: 0%
Uberbaubare I.B: 30 — 35% 0% 0%

Hofflache [% |.C: 35 — 40%

der Baube- g

reichsflache] 1.D: 10 - 15%

Der Gemeinderat legt das konkrete Mass der minimal nicht Giberbaubaren Hofflache
gestutzt auf die Konzeptstudie gemass 8§ 8 Abs. 8 und 9 BNO und die Beurteilungskriterien
gemass 8 17 SNV fest.

Die Ubertragung der minimal nicht tiberbaubaren Hofflache zwischen den Teilgebieten oder
zwischen den Baubereichen ist nicht zul&ssig.

8§88 Dachgestaltung und Dachaufbauten
! Mit Ausnahme der geschiitzten Einzelobjekte sind nur Flachdacher (mit einer Neigung von
maximal 5°) zulassig.

Uber der Gebaudehohe gemdass § 7 Abs. 1 SNV hinaus sind transparente Briistungen fir
begehbare Flachdacher sowie technisch bedingte Aufbauten wie z.B. Liftaufbauten,
Treppenaufgénge, Absturzsicherungen, Kamine, Blitzschutzanlagen, Beleuchtungseinrich-
tungen, Anlagen zur Gewinnung von erneuerbarer Energie, Sonnen-, Wind- und
Wetterschutz und dergleichen zulassig. Fur diese Aufbauten sind gestalterisch besonders
gute Losungen zu finden.

Flachdacher sind, soweit sie nicht als bewohnbare Terrassen genutzt werden, zur
Gewinnung von erneuerbarer Energie zu nutzen und/oder extensiv zu begriinen, wenn das
zweckmassig sowie technisch und wirtschaftlich zumutbar ist. Ausgenommen sind
Dachflachen von technisch bedingten Aufbauten.
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Freiraum

Freiraum

Die Gestaltung der Freiraume hat in hoher Qualitat nach dem Richtkonzept zu erfolgen, das

auch bei etappierter Realisierung den Zusammenhang und die Gliederung des Areals

sicherstellt.

Im Plan werden unterschieden:

Grinraum;

Strassenlinie (Enteignungsrecht gemass 8§ 132 BauG);

Offentlicher Strassenraum, Strasse/Trottoir;

Offentlich zugangliche Freiflache (mit 6ffentlichem Beniitzungsrecht);
Offentlich zugéangliche SBB-Freiflache;

Private Umgebungsflache.

Entlang der Seminarstrasse sowie an den Quartierstrassen Q1 und Q2 sind Baumreihen zu

pflanzen.

An den im Plan ungefahr bezeichneten Stellen sind Ba&ume (Baumreihen / Baumgruppen /

Einzelbdume) zu pflanzen. Das Unterbauen setzt eine ausreichende Uberdeckung voraus.

Es sind standortgerechte, nach Mdglichkeit einheimische Arten zu pflanzen.
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Erschliessung und Parkierung

810 Motorisierter Individualverkehr

10

Die Erschliessung fir den motorisierten Individualverkehr erfolgt tber das 6ffentliche
Strassennetz.

Die zulassigen Bereiche fir Ein- und Ausfahrten zu Parkierungsanlagen fur
Personenwagen sind im Plan gekennzeichnet.

Bei Tiefgaragen sind die Ein- und Ausfahrtsrampen sowie die Portalbereiche
schallabsorbierend auszukleiden.

Das Zusammenschliessen von Parkierungsanlagen fur Personenwagen ist zulassig. Der
Gemeinderat kann im Rahmen des Baubewilligungsverfahrens einen Zusammenschluss
von Tiefgaragenteilen verlangen.

Allgemein zugéngliche oberirdische Parkfelder sind nur an den im Plan bezeichneten
Stellen zul&ssig, alle weiteren Parkfelder sind unterirdisch anzulegen.

Kunden- und Besucher-Parkfelder sind zu bewirtschaften.

An geeigneten Stellen sind Parkfelder fiir Car-Sharing zu errichten.

Im Teilgebiet Il und unter der Giterstrasse sind hochstens 80 Parkfelder fir Park & Ride
zulassig.

Die maximal zulassige Parkfeldanzahl fur die Wohnnutzung wird auf 70% der Richtwerte
gemass SN 640 281 (8 45 BNO / Anhang 9.2) beschrankt. Eine weitergehende
Abminderung ist gestiitzt auf die Voraussetzungen gemass § 45 BNO zulassig.

An geeigneter Stelle auf dem Bahnhofplatz ist eine Offentliche Vorfahrt inkl. Haltebereiche

fir Taxis und Kiss & Ride bereitzustellen.

§11 Anlieferung

Die Erschliessung fir die Anlieferung und Abholung von Gutern erfolgt tber das 6ffentliche
Strassennetz (exkl. der Guterstrasse im Abschnitt zwischen den Quartierstrassen Q1 und
Q2) sowie in den Teilgebieten Ill und V entlang der gleisnahen Bereiche.

Wo nichts anderes bestimmt ist, kann die Anlieferung oberirdisch entlang der
Baubereichsgrenzen erfolgen. In den Teilgebieten Il und V kann die Anlieferung auch
innerhalb der Baubereiche erfolgen.

Fur das Teilgebiet Il ist die Anlieferung nur gleisseitig zulassig, fir die Baubereiche B und
C fur Fahrzeuge bis max. 3.5 t und ohne geb&audeseitige Anliefereinrichtungen zusatzlich
auch ab Guterstrasse.

Fir den Baubereich V.B erfolgt die Anlieferung tUber die Seminarstrasse. Die Anlieferung ist
nur innerhalb der Baubereichsgrenzen zuldssig. Eine Zufahrt iber den Bahnhofsplatz oder
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die Freiflache zwischen Baubereich V.B und Drehscheibe (geschitztes Einzelelement) ist
nicht zulassig.

Im Baubereich IIl.A ist ein Freiverlad Schiene — Strasse zul&assig.

8§12 Veloverkehr

Das Bahnhofsgebiet ist fuir den offentlichen Veloverkehr durchlassig zu gestalten und
benutzerfreundlich an das Ubergeordnete Velowegnetz anzuschliessen. Insbesondere ist in
Verlangerung der Guterstrasse zwischen der Quartierstrasse Q1 und der Brickenstrasse
sowie zwischen den Baubereichen I.A und 1.B je ein mindestens 3.5 m breiter, 6ffentlicher
Fuss- und Veloweg zu erstellen.

Die Parkierung inkl. der Anzahl Abstellplatze ist durch die massgebenden tibergeordneten
Vorschriften geregelt.

Fur den Bahnhof sind in der Nahe zu den Perronzugéngen witterungsgeschiitzte Bike &
Ride-Abstellplatze zu errichten. Die Anzahl richtet sich nach dem effektiven Bedarf, wobei
die minimale Anzahl 600 betragt.

Mogliche Standorte fur Bike & Ride-Abstellplatze sind im Plan bezeichnet.

8§13 Fussgangerverkehr

Das Bahnhofsgebiet ist fiir den 6ffentlichen Fussgéangerverkehr durchléassig zu gestalten
und benutzerfreundlich an das Ubergeordnete Fusswegnetz anzuschliessen.

Zwischen den Baubereichen I.A und 1.B sowie I.B und I.C sind die Wegverbindungen
offentlich zuganglich auszugestalten und haben zudem als Notfall- und Umzugszufahrt zu
dienen.

Im Teilgebiet | ist parallel zur Seminarstrasse (Lage und Fuhrung im Plan ungeféhr) sowie
zwischen den Baubereichen I.B und I.C eine mindestens 2.5 m breite, 6ffentliche
Fusswegverbindung zu erstellen.

Im Baubereich I1.A ist ein mindestens 10.0 m breiter &ffentlich zuganglicher Fussweg von
der Seminarstrasse zum Bahnhofplatz zu erstellen.

In den Teilgebieten I, IV und V sind ebenerdige und unterirdische offentliche
Perronzugéange und Gleisunterquerungen zuldssig.

Der im Plan bezeichnete ,Zugang Perron SBB* sichert einen Korridor mit einer
Mindestbreite von 6.0 m fiir einen zusétzlichen Perronzugang und ist dauerhaft zu
gewahrleisten.
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E. Umweltschutz

8§14 Energie

! Neubauten haben eine effiziente und 6kologisch ausgerichtete Energieversorgung

aufzuweisen. Sie sind so zu erstellen, dass sie:

- dem jeweils gultigen MINERGIE®-Standard oder dem gleichwertigen DGNB-Standard
entsprechen;

- oder hochstens 80 % des zulassigen Heizwdrmebedarfs gemass 8§ 5 Abs. 4 der jeweils
gultigen Energieverordnung (EnergieV) bendtigen und den Warmebedarf fur das
Warmwasser mehrheitlich mit erneuerbarer Energie decken;

- oder ausschliesslich erneuerbare Energien oder Abwarme nutzen.

8§15 Storfallvorsorge

' Aus den Gebauden in den Teilgebieten IlI, IV und V muss in Richtung Nordosten (weg von

der Bahnlinie) Giber die normalen Hauszugénge gefliichtet werden kénnen. Die Fluchtwege
sollen moglichst kurz sein. In den Teilgebieten 1lI, IV und V sind die Hauszugange der neu
erstellten Bauten mind. auf der gleisabgewandten Seite Richtung Nordosten zu erstellen.

2

Ansaugstutzen von Liftungsanlagen und Klimageraten sind von den Bahnanlagen
abgewandt und mdglichst hoch Gber Boden anzuordnen.

816 Erschitterungen und abgestrahlter Kérperschall
' Im Baubewilligungsverfahren ist mit einem Gutachten nachzuweisen, dass beziiglich
Erschitterungen die Anhaltswerte der DIN 4150-2 und beziiglich des abgestrahlten
Kdrperschalls die Immissionsrichtwerte fir reine Wohnzonen der Weisung fur die
Beurteilung von Erschitterungen und Koérperschall bei Schienenverkehrsanlagen (BEKS)

eingehalten werden.

Buchhofer AG / SNV_GP_Bahnhofareal_Wettingen.docx



Seite 13/14

F. Qualitatssicherung

8§17 Gestaltung

Bauten, Anlagen und Umschwung sind fir sich und in ihrem Zusammenhang mit der

baulichen und landschaftlichen Umgebung im Ganzen und in ihren einzelnen Teilen so zu

gestalten, dass eine besonders gute Gesamtwirkung erreicht wird.

Als Beurteilungskriterien der Qualitat der Bebauungsstruktur und der einzelnen Bauten

gelten namentlich:

- Stellung und Gliederung der Baukorper;

- Auf die jeweilige Ortlichkeit abgestimmte, differenzierte Gliederung, Gestaltung,
Materialisierung und Farbgebung der Fassaden;

- Abstimmung auf die geschitzten Einzelobjekte.

Als Beurteilungskriterien der Qualitat der verschiedenen Freirdume respektive

Freiraumtypen gelten namentlich:

- Auf die jeweilige Ortlichkeit abgestimmte, differenzierte Gestaltung und Materialisie-
rung;

- Aufenthaltsqualitéat und vielfaltige Nutzung resp. Nutzbarkeit;

- Vermeidung von Nutzungskonflikten

- Raumwirksamkeit der Begriinung;

- Abstimmung auf die geschitzten Einzelobjekte;

- Okologische Funktion.

§18 Verfahren

Das Vorgehen zur Qualitatssicherung von Bauten und Anlagen richtet sich nach § 8 Abs. 8
- 10 BNO.

Bei der Durchfiihrung von qualitatssichernden Verfahren wie Wettbewerbe und

Studienauftrage ist die Gemeinde in angemessener Weise beizuziehen.
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G. Etappierung

8§19 Abstimmung auf die Gesamtiiberbauung
! Mit Teilbaugesuchen ist der Nachweis zu erbringen, dass die zukiinftige Fortsetzung der
Gesamtiberbauung gemass Gestaltungsplan hinsichtlich Stadtebau, Architektur,
Freiraumgestaltung und Erschliessung gesichert bleibt.

Fir die Ubertragung anrechenbarer Geschossflachen, von Gewerbeanteilen sowie von
Spiel- und Erholungsflachen geméass 8 7 Abs. 3 — 5 SNV muss mit dem Baugesuch die
schriftliche Zustimmung des abgebenden Grundeigentiimers eingereicht werden. Soweit
die Ubertragung zulassig ist, enthalt die Baubewilligung die Auflage, dass dariiber vor
Baubeginn eine o6ffentlich-rechtliche Vereinbarung zwischen abgebendem und
empfangendem Grundeigentiimer sowie der Einwohnergemeinde zwecks Anmerkung im
Grundbuch abzuschliessen ist.

Erschliessungs-, tibrige Infrastruktur- und Umgebungsanlagen sind dann und soweit zu
erstellen, wie sie geméass Uberbauungsfortschritt als Voraussetzung firr die jeweilige
Teiliberbauung sowie aufgrund gesamtplanerischer und 6konomischer Interessen bengtigt

werden.

H. Planungsausgleich

8§20 Verwaltungsrechtlicher Vertrag

' Derin § 8 Abs. 7 BNO vorgesehene verwaltungsrechtliche Vertrag ist zwischen den
Grundeigentiimern und der Einwohnergemeinde nach Abschluss des Mitwirkungsverfah-
rens, aber vor der Durchfiihrung der Einwendungsauflage unterzeichnet worden.

I Schlussbestimmungen

8§21 Inkrafttreten, Anderung, Aufhebung

! Der Gestaltungsplan tritt mit der kantonalen Genehmigung in Kraft.

> Die Anderung oder Aufhebung erfordert das gleiche Verfahren wie der Erlass.
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