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1 Einleitung

1.1 Ausgangslage und Zielsetzung

Die Gemeinde Wohlen besitzt im Ortszentrum namhafte Baulandreserven,
welche mit unterschiedlichen Zeithorizonten entwickelt und neu genutzt
werden sollen. In der jlingsten Vergangenheit wurden an den Lebensraum
Ortskern verschiedene, zum Teil sich widersprechende Anliegen und Ideen
formuliert.

Um langfristig wirksame Weichen flr die Entwicklung und Gestaltung des
Zentrums stellen zu kdnnen, wurde die Ausarbeitung eines Masterplans
beschlossen. Im Vordergrund stand dabei die Schaffung eines strategi-
schen Planungsinstrumentes, welches sowohl von der Bevélkerung als
auch von der lokalen Politik getragen wird.

Der vorliegende Masterplan ist das Ergebnis eines breit abgestiitzten
Prozesses und stellt eine wichtige Grundlage flir die nachfolgenden
Entscheide und Planungen dar.

1.2 Ablauf und Verfahren

Der gesamte Planungsprozess wurde sehr eng durch die daflir eingesetzte
Kommission begleitet (vgl. Zusammensetzung Begleitkommission). In Form
von Workshops wurden die einzelnen Themenbereiche aufbereitet, intensiv
diskutiert und konsolidiert: das Modul 1 umfasste die Problemanalyse (vgl.
Arbeitspapier 1), wobei verschiedene Anspriiche, Ideen und Vorstellungen
gesammelt wurden. Vor allem die Widerspriiche wurden diskutiert und
abgewogen, sodass im Modul 2 die erharteten Entwicklungsvorstellungen
in Form von Leitideen und Rahmenbedingungen festgehalten werden
konnten (vgl. Arbeitspapier 2). Gestiitzt auf die Leitideen wurden konkrete
Massnahmen formuliert (Modul 3). Sie dienen als wegweisende Grundlage
fur die weiteren Planungen und sind im Masterplan visualisiert.

In Form von Hearings (11.03.09 und 09.06.09) wurde ein erweiterter
Interessentenkreis in den Planungsprozess einbezogen. Neue ldeen sowie
die Zustimmung zu den bisherigen Uberlegungen kénnten dadurch
friihzeitig eingeholt werden.

Die Arbeiten zum Masterplan griinden auf der Bau- und Nutzungsordnung
aus dem Jahr 2006. Die laufende Zonenplanung wurde in den Uberlegun-
gen berlcksichtigt.

Parallel zum Masterplan wurden verschiedene Planungen mit unmittelbarer
Auswirkung auf den Masterplan vorangetrieben und laufend durch die
Bauverwaltung koordiniert:



Abb. 1: Perimeter

= kommunaler Verkehrsrichtplan (Fihrung mlV, wichtige Langsamver-
kehrsverbindungen, usw.)
= Nutzungsstudie Villa Isler (Nutzung, bauliche Verdichtung, usw.)

= Sofortmassnahmen zur 6ffentlichen Nutzung des parkartigen Villengar-
tens (Offnung fir Bevolkerung, Fussgangerfiihrung)

Im Frihling 2009 wurde der Entwurf des Masterplans anlasslich einer
Informationsveranstaltung (Hearing 2) dem erweiterten Interessentenkreis

vorgestellt.

1.3 Geltungsbereich

Fir den Bearbeitungsperimeter werden die wesentlichen Randbedingun-
gen fur die angestrebte raumliche und gestalterische Entwicklung festge-
legt. Die Festlegungen zum Betrachtungsperimeter beschranken sich auf
die wichtigsten Koordinationsinhalte sowie Schnittstellen.
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1.4  Verbindlichkeit und Beschlussfassung

Der Masterplan wurde vom Gemeinderat Wohlen beschlossen und gilt
somit als behdrdenverbindliches Planungsinstrument. Die Entscheide der
zustandigen Organe (z.B. Volk, Einwohnerrat) beziiglich der Finanz- und
der Nutzungsplanung bleiben vorbehalten.

Der Einwohnerrat von Wohlen nimmt den Masterplan zur Kenntnis. Ebenso
der Kanton Aargau, BVU - Abteilung Verkehr und Raumentwicklung,
welche notwendige Anpassungen im Kantonalen Richtplan veranlassen.

Fur Grundeigentiimer besitzt der Masterplan keine rechtliche Verbindlich-
keit, er hat jedoch einen wegweisenden Charakter.

Anpassungen am Masterplan aufgrund von veranderten Entwicklungen
kénnen mit der gleichen Verfahrensart vorgenommen werden.

Beschlossen durch den Gemeinderat am 10. August 2009

Gemeinderat Wohlen

Walter Dubler, Gemeindeammann Daniela Betschart, Gemeindeschreiber-Stv.

Zur Kenntnis genommen durch den Einwohnerrat am

Konrad Gfeller, Prasident Orlando Saxer, Aktuar
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2.1

Al
A2*
A3*
A4
A5
A6
A7

A8*
A9*

Leitideen

Entwicklungsgebiete

A5
Al
A5
A4
A6
A5
A7
A7
Al/4
A7

polyzentrisches Stadtgeflige starken
("funktionale Zentren": Kultur + Verwaltung, Schulen, Einkaufen)

Identitaten der Stadtkorper stéarken
(Unterschiede beziglich Nutzung, Bebauung usw.)

Nutzungsreserven an zentraler Lage ausschopfen
(innere Verdichtung)

Verdichtung und bauliche Akzentuierung des Zentrums inkl. der
angrenzenden Strassenrdume (Zentral- und Biinzstrasse)

anzustrebenden Nutzungsmix festlegen und Entwicklungs-gebiete
sukzessive zur Baureife bringen

Schaffung eines durchlassigen Gefiiges 6ffentlicher Raume v.a. fur
Aufenthalt, Feste, Anlasse

Gewerbe an der Zentralstrasse starken und beleben
(Einkaufsmeile, Aufenthaltsqualitat, Kunden-Parkplatze)

publikumsorientierte Erdgeschossnutzungen férdern
positives Image der Strohindustrie als kulturelles Erbe férdern

* ohne Planeintrag



Bl

Bl

2.2

Bl

B2

B3

B4

B5

Stadtebau | Freirdume | Strassenraum

B4

Bl
B2/4

B2

B3

B5 B1

B2

B4
Bl

B2

Bl
B5

Aufwertung der Strassenrdume, attraktive Begegnungsrdume schaffen
(Anforderungskatalog / Gestaltungsrichtlinien)

"Einkaufsmeile" Bahnhof- / Zentralstrasse als Raumfolge starken

Gestaltung der Strassenknoten zur Férderung von ldentitat und
Orientierung

Areal Villa Isler mit Gartenanlage fir Offentlichkeit zugénglich machen,
Wegverbindung zwischen Bahnhof und Zentrum gewahrleisten

parkplatzdominierte Freirdume als Begegnungs- und Aufenhaltsrdume
aufwerten, kiinftige Nutzungen kléaren

Uferbereich Biinz als zentrumsnahen, attraktiven Erholungsraum
erlebbar machen, Uferweg durchgehend



2.3

C1

C1

C1

C2

C3

C4*

Verkehr | Erschliessung | Parkierung

C1

C3
C1

C2 C1

C3
C3
C1

Langsamverkehr:

- attraktive, direkte Fusswegverbindungen

- Entflechtung von Fuss- und Radwegen (wo sinnvoll)

- direkte Radwegverbindungen mit guten Anschliissen (Zentralstrasse
als sichere, attraktive Radwegverbindungen aufwerten)

Offentlicher Verkehr:
- zusatzliche Bushaltestelle bei Villa (Richtung Gemeindehaus, geplant)
motorisierter Individualverkehr:

- sicheres Neben- und Miteinander von Motorfahrzeugen, Fahrrad und
Fussgangern gewdahrleisten

- Beruhigung des Fahrverkehrs auf der Zentralstrasse (Prifung
Begegnungszone)

- Aufwertung Blnzstrasse als Verkehrsachse inkl. sicherer Fuss-
und Radwegverbindungen

- Larmbeeintrachtigungen reduzieren (Blinz- und Zentralstrasse)
Parkierung:

- ausreichendes o6ffentlich zugéngliches Parkraumangebot
(Kurz- / Langzeit) mit Ricksichthahme auf das Orts- und Land-
schaftsbild sicherstellen

* ohne Planeintrag



Villa Isler und Garten

Jacob Isler Areal

Merkur Areal

Steingasse, IBW-Areal

2.4

Entwicklungsgebiete

Villa Isler und Gartenanlage fir die Bevdlkerung 6ffnen und mittels
Fusswegverbindungen an das "Zentrum" anbinden

offentliche, publikumsorientierte Nutzungen in der Villa Isler vorsehen
(vgl. Nutzungskonzept)

bauliche und gestalterische Eingriffe in die Gartenanlage zuriickhal-
tend vornehmen (vgl. Sofortmassnahmen zur 6ffentlichen Nutzung)

Uberbauung der zentralen Liegenschaft (Mass der baulichen Dichte,
Bebauungsmuster und Nutzungsmix sorgféaltig abwagen; Larmbeein-
trachtigung durch Blinzstrasse beriicksichtigen)

Schaffung eines durchlassigen, éffentlichen Freiraumgefliges inkl.
Einbezug der Biinz (Zugang zum Wasser)

Offnung Guggibach und Integration in Freiraum priifen
attraktive Fusswegverbindungen durch das Areal fiihren

gestalterischer Abschluss zum Kirchenplatz (evtl. neue Nutzungen
Kirchenplatz)

Standort fUr zentrales Parkhaus

Sicherung und schrittweise Entwicklung flir gemischte Nutzungen

gemischte Nutzung, Publikumsorientierung erwiinscht, keine Fach-
markte und grosse Laden (z.B. Wohnen mit Dienstleistung)

Steingasse und IBW-Areal als dorfliche Begegnungszone belassen /
aufwerten

Steingasse soll bauliche Erneuerung erfahren dirfen

parkplatzdominierte Freiraume als Begegnungs- und Aufenthaltsraume
aufwerten

baulicher Abschluss / stadtebaulicher Akzent zur Zentralstrasse



Abb. 2: Teilgebiete
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Der Masterplan

Festlegung Teilgebiete

Der Bearbeitungsperimeter wird in neun Teilgebiete gegliedert, fur welche die

wichtigsten

Grundlagen (Ziel / Zweck, Ausgangslage),

Festlegungen (bauliche Dichte / Stadtebau, Nutzung, Freiraum- und Strassen-
raumgestaltung, Erschliessung),

Rahmenbedingungen (Koordinationsbedarf, weiterfihrende Konzepte),

sowie die nachsten Schritte fiir die Realisierung (Planungsinstrumente,
Zustandigkeiten)

festgehalten werden.



Abb. 3: Pragende
Bebauungsstruktur

Die kiinftige Entwicklung
Wohlens soll den
Ortskern verdichten und
dabei pragende
Qualitaten und
Charakteristika aufgreifen
und stérken.




Abb. 4: Lageplan
Abb. 5: Foto

Ziel und Zweck

Ausgangslage

Festlegungen

3.1 Villa Isler und Garten

Der zentral gelegene Villengarten sowie das Gebaude sollen fur die Bevolkerung
offentlich zugénglich und erlebbar gemacht werden.

Die Villa ist der ehemalige Wohnsitz der Familie Rudolf Isler, welche zur Hochkon-
junktur der Strohindustrie viele Manufakturen besass. Das 7'600 m? grosse Areal
liegt in der Kernzone. Es ist seit 2009 im Besitz der Ortsbiirgergemeinde, die
offentliche, publikumsaktive Nutzungen in der denkmalgeschiitzten Villa unterbrin-
gen mochte. Gleichzeitig soll der ebenfalls denkmalgeschitzte Villengarten der
Offentlichkeit zugénglich gemacht und so auch eine bessere Fusswegverbindung
vom Bahnhof zum Zentrum erreicht werden.

= Offnung des Villengartens als Ort der Begegnung ("Stadtpark") und Nutzung
als sichere Fussgangerverbindung Bahnhof - Zentrum

= klare Formulierung von Benutzungsregeln (denkmalgeschitzte Anlage)

= Sanierung / Neunutzung Villa und Garten: Stronmuseum (Obergeschosse);
publikumsaktive Nutzung im Erdgeschoss

= Offnung und Sichtbeziehung zur Biinz sowie allenfalls zu den dahinterliegen-
den ehemaligen Fabrikgebauden

= allfallige, sich gut einordnende Ergénzungsbauten z.B. im Bereich des
heutigen Nutzgartens; Durchfilhrung Wettbewerbsverfahren zwingend (Ein-
ordnung in sensible Umgebung)

= Erschliessung verbessern durch zusatzliche Bushaltestelle; Zugang zu
allfalligem Neubau Uber Biinzeggstrasse

10
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Umsetzung

Koordination mit

Federfiihrung

Abb. 6: Villa Isler mit
parkartigem Garten

Abb. 7: Die Sldseite des
Areals kann in Zukunft
neu definiert werden.
Dabei ist der kulturelle
Wert der zur Villa
gehdrenden Wirtschafts-
bauten im Rahmen des
Gesamtensembles zu
Uberpriifen. Eine bauliche
Erweiterung sollte
zugleich die Biinzegg-
strasse aufwerten.

Modellfoto: Schematische
kubische Darstellung
einer moglichen
Bebauungstypologie

Nachste Schritte

Verbleib in der Kernzone, Uberlagerung mit Ensembleschutzzone,

Masterplan Ortszentrum

Zustandigkeit
GR/EWR

evtl. Inventarergdnzung? Beizug Kant. Denkmalpflege in Baugesuchsver-

fahren obligatorisch

Sanierung Villa, evtl. Rekonstruktion Garten (Gesamtkonzept inkl. neue, OBG / Kt

durchgehende Fusswegfiihrung)
Durchfiihrung Konkurrenzverfahren fiir Weiterentwicklung Teilbereich

OBG/GR

Nutzgarten und Okonomiegebaude (vorgangig kiinftige Nutzung kléaren)

Projektierung / Realisierung

= Nutzungsstudie Villa Isler

Eigentiimerin

= Sofortmassnahmen zur 6ffentlichen Nutzung des Villengartens

= Entwicklung Jacob Isler Areal

Ortsbiirgergemeinde (Eigentiimerin)

11



3.2 Jacob Isler Areal

Abb. 8: Lageplan
Abb. 9: Foto

Ziel und Zweck Das seit Jahren brachliegende Areal soll mit einer hochwertigen Bebauung und
Gestaltung kinftig einen wesentlichen Beitrag zu einem attraktiven Ortszentrum
leisten.

Ausgangslage Das 7'600 m” grosse Areal war einst Standort der Isler Fabriken. Fiir das Areal
existieren diverse Planungen, welche allesamt gescheitert sind. Das Ideenspekt-
rum reicht von einer dichten Uberbauung bis hin zur Freihaltung und Nutzung als
Park. Das Gebiet liegt in der Kernzone und bietet durch seine zentrale Lage und
den Anstoss an die Biinz ein hohes Nutzungspotenzial.

Die Einwohnergemeinde Wohlen hat 2001 das Areal erworben und mdchte es
rasch einer sinnvollen Nutzung zuftihren.

Festlegungen = Charakter: stadtische Bebauung mit urbanem Freiraum ohne private
Aussenrdume; Schaffung eines Raumgewebes, das mit den bestehenden
Wegen und der Biinz verknupft ist

= Mass der baulichen Dichte und mogliche Bebauungsmuster evaluieren

= Verbindung zu Paul-Walser-Weg suchen; attraktive, urbane Wegbeziehung
zum Béarenkreisel herstellen, um die Interaktion im Zentrum zu stéarken

= Larmschutz: optisch durchlassige Randbebauung mit gewerblicher Nutzung
entlang der Blinzstrasse

= Sichtbeziehung Villa - ehemalige Fabrikbauten ("Stadtmauer") erwagen
= stadtebaulichen Abschluss zum Kirchenplatz schaffen

= Nutzungsmix: publikumsorientierte Nutzungen im Erdgeschoss; Dienstleistung
und Wohnen in den Obergeschossen (tendenziell mehr Wohnen als Arbeiten)

= Freiraumbezug zur Binz gewahrleisten (Zugang / Querung)
= Offnung Guggibach und Integration in Bebauung / Freiraum
= Erschliessung: rickwartig Uber bestehende Strasse

» Parkierung: Offentlich zugangliche Parkplatze in Abstimmung mit Parkraum-
konzept (Standort fur zentrale unterirdische Parkanlage)

12



Umsetzung

Koordination mit

Federfiihrung

Abb. 10: Die Bebauung
soll ein Gewebe &ffentlich
zugénglicher R&ume und
eine fir den Fussverkehr
einladende Wegbezie-
hung anbieten.

Zum Kirchenplatz hin soll
ein klar definierter stadte-
baulicher Abschluss ge-
schaffen werden.

Das Bebauungsmuster
soll sich in der Korngros-
se an den benachbarten
Bauten am Bérengéssli
orientieren und die Wir-
kung der “Stadtmauer”
parallel zum Bérengéssli
unterstiitzen: Es soll den
bestehenden Ortskern er-
weitern. Dichte, Hohe,
Form und Stellung der
Baukdérper sind in kiinf-
tigen Planungsschritten
zu entwickeln.

Hier sind zumindest in
den Erdgeschossen publi-
kumsorientierte Nutzun-
gen erwiinscht.

Néchste Schritte
Festlegung GP-Pflicht gem. 84 BNO (aktuelle Zonenplanrevision)
Aufhebung Richtplan "Wohlen Mitte" durch Beschluss Masterplan

Abklarung Randbedingungen: Blinz, Guggibach, Altlasten, Grundwasser
usw. als Grundlage fur Testplanung

Testplanung / Uberbauungsstudien > Vorgaben fir Gestaltungsplan
(Bebauungsstruktur, Dichte, H6he, Freiraum usw.)

Erarbeitung Gestaltungsplan
Durchfiihrung Konkurrenzverfahren
Projektierung / Realisierung

= Festlegungen Kirchenplatz, Villa Isler und Garten
= Parkraumkonzept
= Kantonales Konzept Hochwasserschutz Biinztal

Einwohnergemeinde / Gemeinderat

Zustandigkeit
EWR

GR

Gde / Kt

GR

GR
GR
Eigentiimerin

13
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Abb. 11: Variantenstudi-
um zur Arealliberbauung

Beispiele fiir mdgliche
Bebauungsmuster

Verworfene
Bebauungsmuster

14



Abb. 12: Lageplan
Abb. 13: Foto

Ziel und Zweck

Ausgangslage

Festlegungen

Umsetzung

Koordination mit

Federfiihrung

3.3  Kirchenplatz

Kirchenplatz als zentralen "Stadtplatz" von Wohlen stérken.

Der Kirchenplatz ist weitgehend durch den rollenden und den ruhenden Verkehr
gepragt: der Kirchenrain beschneidet den Treppenvorplatz erheblich, der grosse
Kreisel lasst den Raum ausufern und der restliche Vorplatz wird grdosstenteils von
Parkplatzen beansprucht. Lediglich fir den Markt werden die Parkplatze kurzzeitig
aufgehoben. Mit einem raumwirksamen Abschluss soll der Kirchplatz gefasst und
gestarkt werden. Gleichzeitig sollen weitere kiinftige Nutzung gesucht werden
(Strassencafé, Marktplatz, Aufenthaltsraum, etc.).

= Fassung Kirchenplatz: neuer Abschluss im Stiden und beim Gemeindehaus

= mehr Raum fur kuinftige Nutzungen, insbesondere Begegnung und Aufenthalt
= Ziel: Reduktion der Parkplatze

= Freiraumgestaltung auf kiinftige Nutzungen ausrichten (flexibel, wettergerecht)

Né&chste Schritte (wenn Veranderungen anstehen) Zustandigkeit
Erarbeitung Nutzungs- und Gestaltungskonzept, Abklarungen Betrieb GR / Fachplaner
evtl. Ideenwettbewerb GR
Projektierung / Realisierung Gde / EWR

= Jacob Isler Areal und Abschluss Steingasse
= Parkraumkonzept

Gemeinderat

15



Abb. 14: Der Kirchenplatz
soll als grossziigiger
stadtischer Raum gefasst
werden. Im Siiden soll die
Bebauung des Isler-
Areals einen rdumlichen
Abschluss bringen. Auf
der Nordseite kann dies
durch eine Erweiterung
des Gemeindehauses
geschehen.

Abb. 15: Abschluss
Kirchenplatz beim
Gemeindehaus.

Abb. 16: Sternenplatz um
1954. Links die ehem.
Freidmter Bank (heutiges
Strohmuseum), rechts
das Heiri-Dubler-Haus
(im Bereich des heutigen
Gemeindehauses).

16



Abb. 17: Lageplan
Abb. 18: Foto

Ziel und Zweck

Ausgangslage

Festlegungen

Umsetzung

Koordination mit

Federfiihrung

3.4  Steingasse

Wahrung des dorflichen Charakters der Steingasse sowie Erhaltung als beliebter
Aufenthalts- und Festort.

Die Steingasse ist einer der @ltesten Ortsteile von Wohlen und ein wichtiger
Strassen-, Lebens- und Identitdtsraum fiir die Bevolkerung. In der Steingasse
stehen einige historisch bedeutsame Gebdaude. Fir eine langfristige Entwicklung ist
jedoch eine sukzessive Erneuerung der Bausubstanz zuzulassen. Dabei soll ein
ausgewogenes Zusammenspiel von Alt und Neu die Identitat der Steingasse nicht
schmaélern. In der Nutzungsplanung ist die Spezialzone "Steingasse A" mit
speziellen Vorschriften enthalten. Zudem existiert ein Baulinienplan Steingasse.

= Stadtebauliche Zielsetzungen (Ergénzung §10 BNO):
- bauliche Erneuerung ermdglichen, fordern
- unteres Teilgebiet: weitgehende Erhaltung
- oberes Teilgebiet: weitergehende Abweichungen von den Zonenvorschriften
sind zulassig, wenn erhdhte Anforderungen gemaéss Arealiberbauung erfullt
sind (Nachweis durch Fachgutachten)
- Wechsel knapper und weiter Vorplatze beibehalten

= Prifung Offenlegung Guggibach
= Verkehrsberuhigung bzw. Koexistenz aller Verkehrsteilnehmer

N&chste Schritte Zustandigkeit
Planungsrechtliche Umsetzung der Zielsetzungen: GR/EWR
Uberprifung / Anpassung §10 BNO

Entlassung Merkur-Areal aus Spezialzone GR/EWR
Anpassung Baulinienplan GR
Frihzeitige Information / Einbezug Grundeigentiimer GR

IBW-Areal, Merkur-Areal
Gemeinderat, Grundeigentimer

17



Abb. 19: Bei der
Neudefinition der
Baulinien sollen der
Wechsel von Enge und
Aufweitung des
Strassenraums und die
fir die Steingasse
typische Durchdringung
von dffentlichem Raum
und halbprivaten
Vorzonen erhalten
bleiben. Die Vorplatze auf
der Sldseite sollen den
Charakter offentlich
zugdnglicher Eingangs-
und Arbeitshéfe behalten.

18



3.5 Merkur Areal

Abb. 20: Lageplan

Abb. 21: Foto

Ziel und Zweck Sicherung und schrittweise Entwicklung der zentral gelegenen Baulandereserve fiir
gemischte Nutzungen (Wohnen, Arbeiten, 6ffentl. Nutzung/Kultur).

Ausgangslage 2003 kaufte die Einwohnergemeinde das Areal als strategische Landreserve an
zentraler Lage mit der Absicht, eine sinnvolle Entwicklung des Areals herbeizufih-
ren. In den letzten Jahren wurde das Grundstiick primér als Parkplatz respektive
flr gréssere Anlasse genutzt. In der Ubrigen Zeit liegt es brach.

Das Areal umfasst 10'980m? und befindet sich vollumfanglich in der Spezialzone

"Steingasse B".

Festlegungen = Larmbeeintrachtigung durch Kantonsstrasse berticksichtigen (Stadtebau,

Nutzung, Grundrissdisposition)

= Ubergang zur Steingasse dauerhaft freihalten

= Nutzung: gemischte Nutzungen, Publikumsorientierung erwiinscht; Fachmark-
te und grosse Laden werden nicht zugelassen

= attraktive Fuss- und Radwegverbindungen sichern

= Anbindung an 6V sicherstellen

= Kleinen Platzraum bei St. Anna Kappelle schaffen

Umsetzung Nachste Schritte Zustandigkeit
Nutzungsprofil fur mégliche Investorenanfragen erarbeiten GR
Umzonung in WG 4 (aktuelle Zonenplanrevision) GR/EWR
Festlegung der Randbedingungen fir Kaufvertrag, Konkurrenzverfahren, =GR
Gesamtkonzept, erhéhte Anforderungen (Arealiiberbauung)

Erarbeitung Gestaltungsplan, wenn die Durchsetzung der Vorgaben GR (EWR)
nicht anders gesichert werden kann

Federfiihrung Einwohnergemeinde / Gemeinderat

19



Abb. 22: Die Neubebau-
ung soll den Strassen-
raum der Kapellstrasse
klar definieren und sich
nach hinten zu einem
Griinraum 6ffnen, an den
auch die Nordseite der
Bebauung an der
Steingasse grenzt. Hier
kénnen hervorragende
Wohnlagen entstehen. Im
Erdgeschoss an der
Kapellstrasse sind
Wohnnutzungen dagegen
nicht sinnvoll.

Die St. Anna-Kapelle hat
ein wichtige Funktion fiir
den Charakter der Kapell-
strasse — wie der Name
sagt. lhre Bedeutung soll
durch eine Aufweitung
des Strassenraums
splrbar gemacht werden.
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Abb. 23: Lageplan
Abb. 24: Foto

Ziel und Zweck

Ausgangslage

Festlegungen

Umsetzung

3.6 IBW-Areal

Das IBW-Areal soll durch gezielte bauliche Verdichtung und freiraumgestalterische
Eingriffe aufgewertet werden, sodass ein baulicher Abschluss zur Zentralstrasse
sowie ein baulicher Rucken fiir die Steingasse entsteht.

Das 3'000 m? grosse Areal erstreckt sich zwischen Steingasse, Kirchenrain und
Zentralstrasse. Es liegt in der Spezialbauzone "Steingasse A"; der groésste Teil des
Areals befindet sich im Eigentum der Einwohnergemeinde, die tibrigen Grundstu-
cke sind im Besitz verschiedener privater Eigentiimer.

Heute liegt das Areal zum Teil brach, der grdsste Teil wird als Parkplatz genutzt.
Um die historischen Bauten aufwerten zu kénnen, wurden bereits verschiedene
Gestaltungs- und Nutzungsideen (Dorfplatz, Kleintheater, ...) geprift. Keine der
Planungen wurde realisiert. Mit dem Abbruch des ehemaligen Schul- respektive
Gemeindehauses wurde ein zusétzliches stadtebauliches Vakuum (reine Verkehrs-
insel) geschaffen.

= Nutzung Schidssli, Geissmannhaus und IBW-Scheune klaren (kantonales
Kurzinventar beriicksichtigen)

= Ausbildung der 6ffentlichen FreirAume als Hof mit attraktiven Verbindungen zu
Steingasse und Zentralstrasse

= Parkplatze uberprifen und bewirtschaften (Ergebnis Parkraumkonzept)
= gstadtebaulichen Akzent als Abschluss der Zentralstrasse setzen

N&chste Schritte Zustandigkeit

Erarbeitung Freiraum- und Nutzungskonzept fir Schléssli / Geissmann- GR
haus / IBW-Scheune inkl. Vorgaben fiir stadtebaulichen Abschluss an
Zentralstrasse

Durchfiihrung Ideenwettbewerb GR
Evtl. Sicherstellung der Ziele in BNO / Zonenplan (SNV, GP-Pflicht) GR/EWR

21



Koordination mit

Federfiihrung

Abb. 25: Das Nordende
der Zentralstrasse
braucht einen rdumlichen
Abschluss mit
publikumsorientierter
Nutzung, der den
Strassenraum zu einem
einladenden Aufenthalts-
ort macht. Der Gasthof
Rossli muss in diesem
Raum eine tragende
Rolle bekommen.

Abb. 26: Ein solcher
Kopfbau bildet eine
Analogie zum Kopfbau
des Sternen.

Steingasse, Zentralstrasse

Parkraumkonzept

Einwohnergemeinde / Gemeinderat in Zusammenarbeit mit Grundeigentimern und
Kanton
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Abb. 27: Lageplan
Abb. 28: Foto

Ziel und Zweck

Ausgangslage

Festlegungen

3.7 Zentralstrasse

Die Zentralstrasse soll als Einkaufsstrasse belebt und als Freiraum attraktiv
gestaltet werden.

Die Zentralstrasse bildet gemeinsam mit der Bahnhofstrasse die Einkaufsmeile von
Wohlen. Die Zentralstrasse ist heute sehr stark durch den motorisierten Verkehr
beeintrachtigt (Larm, Parkierung, fehlende Querungen usw.), worunter die
Aufenthaltsqualitat der Geschéftsstrasse leidet.

Mit gezielten Massnahmen soll die Zentralstrasse aufgewertet und sicherer
gemacht werden, mittels Verkehrsberuhigung soll der Larm reduziert werden.

= Erhohung der Attraktivitat: Verkehrsberuhigung / Temporeduktion durch
gestalterische Massnahmen (Betriebs- und Gestaltungskonzept)

= Verkehrsfluss stetig und ruhig (Koexistenz), Zielgeschwindigkeit V (gefahren)
30 — 40 km/h

= Lenkung des Durchgangsverkehrs ausserhalb der Zentralstrasse (kantonale
Netzlosung und Stidumfahrung)

= Schaffung von Begegnungsraum mit hoher Aufenthalts- und Freiraumqualitat,
in Beziehung zu den Erdgeschoss-Nutzungen

= Bildung eines Platzraumes am Nordende zwischen Gasthof Réssli und Kirche
= Schaffung von platzartigen Aufweitungen des Strassenraumes
= sinnvolle Anordnung von Kurzzeitparkplatzen und Veloabstellplatzen

= bestehende Bebauungsstruktur im oberen Teil beibehalten:
- auf Westseite traufstandig, strassenbegleitend
- auf Ostseite giebelstandig, Reihe von Gebaudekdpfen

= Erschliessung fur Rossliwiese sicherstellen
Gestaltungsplan als Voraussetzung fiir Uberbauung, diese soll Zentrumsfunk-
tion der Zentralstrasse starken
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Umsetzung

Koordination mit

Federfiihrung

Abb. 29: Schemaschnitt /
mdgliche Strassenprofile
(metron)

Abb. 30 / 31: Die Bebau-
ung der oberen Zentral-
strasse ist seit iiber 100
Jahren auf der Westseite
(Abb. 30, ca. 1918) von
traufstdndigen und auf

der Ostseite (Abb. 31, ca.

1950) von giebelstandi-
gen Bauten gepragt.

N&chste Schritte
Verkehrsrichtplan

Studienauftrag zu Betriebs- und Gestaltungskonzept
Projektierung / Realisierung

= Aggloprogramm

= Verkehrsrichtplan und Parkraumkonzept

Zustandigkeit
GR

GR /Kt

Kt

Einwohnergemeinde / Gemeinderat (Betriebs- und Gestaltungskonzept)

Departement Bau, Verkehr und Umwelt, Abteilung Tiefbau (Realisierung)
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Abb. 32: Um die unruhige
Bebauung zusammen-
zubinden, sollten kiinftige
Planungen dieses Cha-
rakteristikum (Firstrich-
tung) beibehalten und
verstarken. Das hat
zudem den Vorteil, dass
Wohnungen zum Licht
orientiert werden kénnen,
ohne sich der Strasse
zuzuwenden: In der
traufstdndigen Reihe
nach Westen, in der
giebelstandigen nach
Siden.

Abb. 33: Entlang der
Zentralstrasse bestehen
mehrere Mdglichkeiten,
rdumliche Aufweitungen
zu schaffen, die Raum fir
Handel und Wandel
bieten und den
Strassenraum fiir den
Kundenverkehr attraktiver
machen kdnnen.

Langfristig kann dies in
der nordlichen Zentral-
strasse an der Kreuzung
mit Paul Walserweg und
Rigistrasse geschehen.

Abb. 34: Eine weitere
Mdglichkeit bietet sich am
Bérenplatz, indem die
Vorzonen der Geb&ude
auf der Ostseite (A)
offentlich zugéanglich
gemacht und in den
Platzraum einbezogen
werden.

Die Offnung gegeniiber
Parkplatz und Hinterhof
sollte durch einen
Baukérper (B)
geschlossen werden.
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Abb. 35: Eine dritte,
kurzfristiger nutzbare
Mdglichkeit bietet sich bei
der Apotheke an der
Biinzbriicke, wo durch
den Rest einer friiheren
Wegegabelung bereits
eine Ausweitung des
offentlichen Raums
besteht. Die Attraktivitat
des Platzes kann durch
einen Zugang zum
Wasser erhoht werden.
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Abb. 36: Lageplan
Abb. 37: Foto

Ziel und Zweck

Ausgangslage

Festlegungen

Umsetzung

Koordination mit

Federfiihrung

3.8 Blnzstrasse

Die Binzstrasse soll mit baulichen und gestalterischen Mitteln als Verkehrsachse

aufgewertet und sicher gestaltet werden.

Die Biinzstrasse stellt neben der Zentralstrasse die zweite wichtige Verkehrsver-
bindung fur den motorisierten Individualverkehr dar. Sie ist auf den Verkehr

ausgerichtet und eine wichtige Durchgangsstrasse.

Die Fusswegverbindungen zwischen Bahnhof und Zentrum soll kiinftig auch durch
die Areale Villa Isler und Jacob Isler respektive entlang der Biinz gefiihrt werden.

= Gestaltung als Hauptverkehrsachse (zur Entlastung der Zentralstrasse)

neu: Kantonsstrasse

= Sicherheit fur Fahrrad- und Fussgangerverkehr gewahrleisten (Fahrradspur,

Querungen)

= Reduktion der Larmbeeintrachtigung mit gestalterischen und stédtebaulichen

Massnahmen (stadtische Freiraumqualitat)

Néchste Schritte
Verkehrsrichtplan

Betriebs- und Gestaltungskonzept
Projektierung / Realisierung

Jacob Isler Areal

Departement Bau, Verkehr und Umwelt, Abteilung Tiefbau

Zustandigkeit
GR

GR /Kt

Kt
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Abb. 38: Lageplan
Abb. 39: Foto

Ziel und Zweck

Ausgangslage

Festlegungen

Umsetzung

3.9 Flussraum Biinz

Der Uferbereich der Biinz soll als zentrumsnaher, attraktiver Erholungsraum
aufgewertet werden.

Die Biinz durchfliesst das Zentrum von Wohlen und birgt einen hohen unschéatzba-
ren Natur- und Erholungswert fir den stédtischen Raum. Insbesondere der
zentrale Abschnitt zwischen Biinz- und Zentralstrasse ist jedoch stark verbaut und
kaum zugénglich. Das Element Wasser und der Lebensraum Fluss ist fur die
Bevdlkerung kaum erlebbar.

Mit gestalterischen Aufwertungsmassnahmen soll das Freiraumpotenzial genutzt
werden. Neue Ubergénge sollen verbinden statt trennen.

= Leitbild Gestaltungskonzept Flussraum abschnittsweise erstellen, durchge-
henden Ausbau des Uferweges sicherstellen

= Aufwertungsmassnahmen abklaren und festlegen:
- stadtraumtypische Gestaltung der Uferbereiche
- Zuganglichkeit zum Wasser verbessern, Reduktion der Bestockung
- Starkung des Erholungswertes, hindernisfreie Querungen

= Koordination "Uferpark" / Freiraum Jacob Isler Areal mit dem Gestaltungskon-
zept der Biunz

»  Offnung Guggibach in stadtische Freiraumgestaltung Jacob Isler Areal und
Flussgestaltung Biinz einbeziehen

Né&chste Schritte Zustandigkeit

Klarung Hochwassersicherheit / regionaler Hochwasserschutz in Kt
Bearbeitung, Machbarkeitsstudie (abschnittsweise) als Grundlage fr
weitere Planungen

Projektierung / Realisierung in Abschnitten Gde / Kt
(Fuss- / Radwegverbindungen)
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Koordination mit

Federfiihrung

Abb. 40: Beispiel eines
erlebbaren Flussraumes

Abb. 41: gestalteter
Zugang ans Wasser

= Binzstrasse, Jacob Isler Areal, Villa Isler und Garten
= Kantonales Konzept Hochwasserschutz Biinztal

Gemeinderat, Zusammenarbeit mit Kanton
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4 Controlling

Die Festlegungen im Masterplan sind fur die Behdrden verbindlich. Damit
die entsprechende Umsetzung respektive eine Konkretisierung der
Planungen erfolgt, soll ein Controlling vollzogen werden.

Die Uberpriifung erfolgt jahrlich durch eine vom Gemeinderat beauftragten
Kommission (z.B. Planungskommission), welche dem Gemeinde- und
Einwohnerrat Bericht erstattet. Spatestens nach 10 Jahren ist eine voll-
standige Uberarbeitung des Masterplans angezeigt.
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5 Anhang

5.1 Zusammensetzung Begleitkommission

Walter Dubler
Hans Furter
Stefan Hegi
Matthias Jauslin
Beat Koch
Benno Kohli
Onno Krom

Urs Kuhn
Sandra Lehmann
Thomas Meier
Urs Miller

Kurt Notter
Heinrich Speck
Marcel Wegmann
Peter Zeugin

Gemeindeammann, Président

dipl. Architekt HTL/SIA

dipl. Architekt ETH/SIA

Gemeinderat

Vertreter Ortsbirgergemeinde

Einwohnerrat / Raum-, Bau- + Verkehrsplanungskomm.
Ortsbildpfleger, dipl. Architekt ETH/SIA
Vertreter Ortsmuseum Schlossli
Einwohnerrétin / Strategiekommission
Ortsplaner, dipl. Ing. FH/SIA, Raumplaner FSU
Raum-, Bau- + Verkehrsplanungskommission
Vertreter Rom.-Katholische Kirchgemeinde
Kreisplaner, Dr. phil. nat.

Bauverwalter

Immobilienexperte, Lic. phil. |

5.2 Beauftragte Planer

Hesse+Schwarze+Partner, Biro fir Raumplanung AG
Hofackerstrasse 13, 8032 Zurich

www.hsp-planer.ch
Tel. 044 421 38 38

Christoph Haller

Gabriele Kerschbaumer
Matthias Rosenmayr

Michael Fuchs

info@hsp-planer.ch

Fax 044 421 38 20

dipl. Architekt ETH SIA REG A, Raumplaner
dipl. Ing. TU Wien, Raumplanerin FSU SIA
dipl. Ing. Landschaftsarchitekt FH BSLA
dipl. Ing. Landschaftsarchitekt FH

Ammann Albers StadtWerke GmbH
Elisabethenstrasse 14a, 8004 Zirich

www.stadtwerke.ch
Tel. 044 299 40 00

Martin Albers
Priska Ammann

office@stadtwerke.ch
Fax 044 421 38 20

dipl. Architekt ETH SWB BDA
dipl. Architektin ETH SIA
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5.3 Grundlagen und Quellen (Auszug)

Historische Karten

Kantonale und kommunale Inventare Denkmalpflege, ICOMOS

Kantonale und kommunale (Teil-)Richtpléane

Kantonale Strategien und Entwicklungsprogramme

Kommunale Leitbild- und Strategiepapiere, 1987 bis 2008

Bau- und Nutzungsordnung 2006 mit Bauzonenplan 2005 und Uberarbeitung
Richtplan Wohlen Mitte 1986, diverse Planungen und Projekte Jacob Isler Areal

Baubewilligung Arealliiberbauung "Wohlen Mitte" mit 66 Wohnungen, Biiro- und
Gewerberdumen (Projekt Tilla Theus & Partner AG), 1993

Bericht Nutzungsanalyse Villa Isler, Hegi Koch Kolb Architekten AG, 2008
Bericht Gartenanlage Villa Isler, Hesse+Schwarze+Partner, 2009
Gestaltungsstudien IBW-Platz

Studienauftrag Merkur-Areal, 1991

Baubewilligung fur eine Wohn- und Geschéftshausuberbauung auf dem Merkur-
Areal (Projekt Egli + Rohr), 1993

Diverse Publikationen und Presseberichte

historische Abbildungen aus:
Wohler Erinnerungen, Heini Stager, Kulturkommission Wohlen, 1978
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