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1 Ausgangslage

1.1 Planungsgebiet

Das Planungsgebiet liegt im Zentrum von Wabern, zwischen der Tramendstation Seftigenstrasse und der
BLS-Bahnlinie einerseits und zwischen dem Bundesamt fir Landestopographie und der Griinaustrasse
andererseits.

Das bestehende Werkgeleise (Teil des ehemaligen Trassees der ,Gasbahn®) markiert den geschesshohen
Gelandesprung zwischen dem tiefer liegenden westlichen Teilgebiet an der Werkstrasse und dem hoher
liegenden dstlichen Teilgebiet an der Grinausirasse.

Im westlichen Teil des Planungsgebietes liegen, ausser dem kiirzlich sanierten Gebiude des ,Roten
Kreuzes®, vorwiegend gewerbliche und industrislle Gebiulichkeiten aus der Jahrhunderiwende, die
mittelfristig ersetzt werden solien. Die Liegenschaftsabteilung des Bundesamtes fir Bauten und Logistik hat
hier eine Schilsselparzelle erworben und plant nun zusaiziich zu dem bereits bestehenden Bundesamt fir
Auslanderfragen, dem Bundesamt fur Flichtiinge und dem Bundesamt fiir Landestopographie eine
Schwerpunkibildung bundeseigener Bauten fir das EJPD.

1.2 Zone mit Planungspflicht (ZPP) Nr. 2/2, Werkstrasse Wabern

Die Vorschriften der Zone mit Planungspflicht (ZPP) Nr. 2/2, Werkstrasse Wabern, wurden im Rahmen der
Ortsplanungsrevision im Hinblick auf ein alifdlliges neues Quartierzentrum neben der Tramendstation
Wabern und den dazu gehdrenden ergidnzenden Nutzungen fermuliert. Dabei dachie man an weitere
zentrumsnahe Nutzungen mit einem gewissen Wohnanteil.

Die Realisierung eines neuen Quartierzentrums hat sich neben dem schon bestehenden Zentrum Wabermn
als unrealistisch erwiesen und wurde durch Neubauten des Bundes abgeldst.

La mit der Ansiediung weiterer Arbeitspldtze zu rechnen ist, missen die ZPP-Vorschriften geringfigig an die
verénderten Nutzungsabsichten angepasst werden.

Ausschnitt aus dem Nutzungsplan M. 1 : 2:000
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1.3 Die Grundeigentimer im Planungsperimeter

Grundeigentiimer

- Schweizerisches Rotes Kreuz

- Geschéftshaus Wabern AG

- Erben Schmid

- Die schweizerische Post

- Strassenbaumaterial AG

- Schweiz. Eidgenossenschaft

- AG fur Isoiierungen (von Stauffenberg)

- Kolma AG

- K. Briickler
- Barenheizungs AG

- Woehlfahrsstifiung
- A. Brunner-8Bill

Total

Situation M. 1 : 2000

Parzelle Nr.

2'798
2'899
2'545
2'567
211
240
2'665
1'480
23¢
934
2798
3078
9'237
420
5'255
4'768
4'767
6'601
4'734
7274
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2. Konzept

2.1 Nutzung

Die grundsatziiche Zielvorsteliung fur die 12 Grundeigentimerschaften besteht darsin, dass sie unabhangig
und zu einem beliebigen Zeitpunkt Bauvorhaben im Planungsperimeter realisieren kénnen, die im Rahmen
der Ueberbauungsordnung mit den benachbarten Liegenschaften koordiniedt sind.

im Planungsgebiet existieren heute die unterschiedlichsten Nutzungen mit gewerblichem Schwerpunkt.
Aufgrund der Bautatigkeit des Bundes und dessen Absicht einer Schwerpunktbildung fur bundeseigene
Bauten des EJFD wird mit der weiteren Ansiediung von Dienstieistungs-Arbeitsplitzen gerechnet.

Die Analyse des Planungsgebietes zeigt, dass der tiefere westliche Teil fir eine Wohnnutzung nicht geeignet
ist. Hier soll eine Arbeitszane A 2 (d.h. ohne Wehnnutzung) die Ansiedlung enisprechender Betriebe
ermoglichen.

Der Ostiiche Teil entlang der Griinaustrasse grenzt an ein bestehendes Wohngebiet und eignet sich nur
bedingt fir grossere Gewerbe- und Industrievorhaben, jedoch fiir Wohnnutzung, so dass die Ausscheidung
einer gemischien Zone mit einem maximalen Wohnanteil von 70 % der BGF zweckmassig ist.

Damit ermdglicht die Ueberbauungsordnung eine bauliche Nutzung fir ca. 600 Arbeitsplétze und 150
Einwohner.

2.2 Bebauung

Bas Problem in diesem zum grésseren Teil sanierungsbedisftigen Planungsperimeter besteht darin, ohne
prazisere Programmvorgaben einen stadiebaulichen Rahmen zu schaffen, der das zukinftige Gesicht des
Planungsgebietes ohne gravierende Einschrdnkungen fur die zukinftigen Nutzer definiert.

Die stadtebauliche Struktur wurde in Zusammenarbeit mit der Bau- und Planungskommission erarbeitet und
wird in der Ueberbauungsordnung mit verschiedenen baupolizeilichen Mitteln (Baufeider, Gebaudehshen,
Gestaltungsbaulinien, Aussenraumgestaitung, Begriinung) festgelegt.

Die wichtigste Massnahme zum Erreichen einer guien stddiebaulichen Gestaltung des Gebietes besteht in
der kompetenten Begleitung der zukiinftigen Bauvorhaben. Garantieren die Wettbewerbsverfahren bei
grossere Bauvorhaben des Bundes filr eine gewisse stadtebauliche Qualitat, so sind Einzelvorhaben sehr
genauy durch die Bau- und Planungskommission zu beurteilen,

Darstellung einer moglichen stidtebaulichen Struktur
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Der FPlanungsperimeter ist in die Sektoren 1 bis 5 eingeteilt, um in diesen Teiigebieten sowohl
nutzungsmassig wie gestalterisch auf die spezifischen Gegebenheiten eingehen zu kénnen.
lm Anhang zu den Vorschriften sind die dazugehdrenden lilustrationen dargestellt.

Sektor 1

Neben dem kirzlich sanierten Gebdude des ,Roten Kreuzes' wird die Magiichkeit geschaffen, ein einziges
oder verschiedene, unterschiedlich breite und tisfe neue Gebdude bis auf die Héhe des Queilenweges zu
realisteren. Die grossen Gebdudekuben werden in der Héhe und in der Breite strukiuriert, um eine
masstébliche Gliederung zu erreichen. Der Strassenraum der Werkstrasse wird mit hochstammigen 8dumen

analog der gegenuberliegenden Seite gestalte!.

Sektor 2

Dieses Gebiet hat eine stddiebauliche wichtige Funktion und stellt eine der Schitisselstellen des
Planungsgebietes dar. Der Bereich zwischen Sektor 1 und 2 wird als allfdllige Fussverbindung zum Sektor 5
resp. zu einer optionalen BLS-Haltesielle freigehalien und schafft die Eingangssituation zum Sekior 2. Vom
Quellenweg flhrt eine Fuss- und Radwegverbindung Uber einen baumbestandenen Platz zur Griinau-
strasse. Eine alifatlige Veriegung des Werkgeleises schafft zusitzliche bauliche Nutzungsmoglichkeiten.

Die Gestaltung dieses Sektors soll mit einem Projekiwetibewerb ermitteit werden.

Sektor 3
Dieser Sektor soll grundsatziich nur zweigeschossig Uberbaut werden, da ndrdlich und dstlich Wohnhaduser

angrenzen. Im westlichen Teil wird eine Erweiterungsmdglichkeit der bestehenen Verwaltungsbauten
geschaffen.

Sektor 4

Oie Nutzung und Gestaltung dieses Beraichs wird auf die Quartierstruktur und die bestehende Wohnnrutzung
nérdlich und dstlich des Sektors abgestimmt und scll den Strassenraum der Griinaustrasse erganzen. Hier
finden nicht wesentlich stérende Arbeitsaktivitdten und bis zu 70 % der BGF Wohnnutzungen Piatz.

Sektor &

Der Sektor 5 stelit im Planungsgebiet die entscheidende stddtebauliche Pivoi-Situation dar. Gleichzeitig
besteht entlang der Bahnlinie eine Option fir eine mégliche zukinflige Haltestelle der BLS. Die zukiinfiige
£rgdnzung der bestehenden Bauten hat dieser komplexen Aufgabenstellung Rechnung zu tragen.

Verkleinerung des Ueberbauungsplanes Werkstrasse Wabern
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2.3 Erschliessung

Industriegeleise

Das bestehende Industriegeleise” lag urspringlich am Trassee der ,Gasbahn®, welche vom Bahnhof
Wabern aus das sti3dtische Gaswerk im Marzili mit Kohle belieferie. Der Héhenunterschied von mehreren
Metern wird Uberwunden, indem die Werkbahn vom Stammgeleise hinunter auf das Niveau der Werkstrasse
in den Sektor 2 fahrt und dann wieder riickwérts die Strassenbaurnaterial AG und das Rote Kreuz im
Sekior 1 bedient.

Die Anstosser haben sich mittels Geleise-Dienstbarkeit vom 14.1.1975 und 11.2.1975 zur  Einfachen
Gesellschaft Industriegeleise Wabern" zusammengeschiossen und stimmen der vortiegenden Gelsise-
verlegungsmadglichkeit (Sektor 2) im Rahmen der Ueberbauungsordnung zu {vgl. auch den ,Industrie-
geleisebereich flr Veriegung" im Ueberbauungsplan).

Oeffentlicher Verkehr

Das Planungsgebiet ist optimal durch das Tram, den Ortsbus und die PTT-Linie auf den Langenberg
erschiossen.

Die Vorschrifien der Zone mit Planungspflicht Nr. 2/2 sehen als Opticn eine BLS-Haltestelle an der
bestehenden Bahnlinie vor, deren Platzbedarf in der vorliegenden Ueberbauungsordnung in
Zusammenarbeit mit der BLS rdumilich beriicksichtigt wurde. Dig zukinfligen Bauten im Perimeter der
Ueberbauungsordnung konnen daher sowohl mit als auch ohne BLS-Haltestelle realisiert werden.

Fuss- und Radwegverbindungen, Aussenraumgestaltung

Das Rickgrat der Erschliessung des Planungsgebietes bilden die Fuss- und Radwegverbindungen
zwischen der Tramendstation Wabern durch die Sektoren 2, 4 und 5 zur Grlinaustrasse und zum Gebiet
Bachtelen sowie zur optionalen BLS-Haltestelle. Eine private Verbindung fihrt vom Sektor 5 zur
Seftigenstrasse.

Ein wesentlicher Teil der angestrebten Aussenraumqualitat besteht in der Gestaltung dieser Verbindungen.
Der in Arbeiiszonen leider Gblichen trosticsen Umgebung soll durch gualitativ Uberdurchschnittliche und
begriinte Umgebungsgestaltung begegnet werden. Dazu ist in den Vorschrifien neben der Ausscheidung
eines ¢ffentlichen Aufenthalisbereiches im Sektor 2 {Detailerschliessungsaniage) ein Mindestanteil begrinie
Fiache (Grinflichenanteil} und die Anpfltanzung von hochstammigen Biumen zwingend verlangt.

Motorisierter Individualverkehr

Das Planungsgebiet ist mit dem neuerstellien Quellenweg und der Griinausirasse an die Seftigenstrasse
angebunden und soemit optimai erschlossen. Mit flankierenden Massnahmen soll ausgeschlossen werden,
dass der Verkehr von und zum Planungsgebiet neben Frieghof, Kirche, Primarschufe und das angrenzende
Wohnguartier durch die Kirchstrasse rollen kann. Die Verkehrsableilung befasst sich seit ldngerem mit der
Vorbereitung der entsprechenden Massnahmen.

Parkierung

Die Bereitstellung von Autoabstellpldtzen in dieser dichten Arbeitszone ist ein qualitatives und quantitatives
Problem. Das mit dffentlichem Varkehr optimal erschlossene Gehiel gehirt geméiss Parkplatzverordnung
vom 29. Juni 1894 fur lufthygienische Massnahmenplangebiete (PPV) zur Giteklasse A, d.h. die Anzah!
zugelassener Parkpiatze wird gegentber dem Normbedarf stark reduziert. Auch wenn sich die Bundes-
verwaltungsbetriebe vorbiidlicherweise auf ein Minimum an Parkpldizen beschridnken, kann die zugelassene
Anzahl Parkplédtze kaum ausserhalb der Baufelder angeordnet werden. Ausser Besucherparkplétzen sind
deshaib alle anderen Absteliplatze in den Gebiuden unterzubsingen,
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3. Approximative Berechnungen

Die Ueberbauungsordnung umfasst ein Gebiet, das heute sehr hetercgen genutzt wird und in dem auch
zukiinftig die unterschiedfichsten Nutzungen Platz finden werden. Um das Potential approximativ berechnen
Zzu kdnnen, wird von der Annahme aus gegangen, dass das ganze Planungsgebiet neben dem zulédssigen
Wohnungsbau mit Birobauten genuizt wird.

Parzelle Nr. Fldache BGF best. BGF neu BGF total Beschéftigte Einwohner

Rereich West

2'798 2'836 m2
2'899 233 m2 8500 - 8'500
2'545 937 m2
2'667 76 m2 2500 2'500
211 972 m2
240 136 m2 2'500 2'500
2'965 190 m2
1'480 1114 m2
239 474 m2
934 1405 m2 7'500 7500
2796 1833 m2 3'800 3'800
3'076 1200 m2 700 700
9'237 1227 m2 680 320 1500
Total 27'000 500 40
Bereich Ost
420 1'863 m2
5'255 2'928 m2 3'000 4'500 7500
4'768 671 m2 500 500 1'000
4'767 409 m2
6'601 439 m2
4734 719 m2
7'274 59 m2 700 1300 2'000
Total 16500 100 110
Total
West + Ost 19'881 m2 37°500 600 150

Autoabsteliplitze

Der ganze Planungsperimeter befindet sich gemass PPV vom 29.6.1994 in der Giteklasse A,
Bei 75 Wohnungen {150 Einwohner) sind 75 Autoabstelipidtze und ca. 10 Besucherpiatze erforderlich.
600 Beschéftigle (30'000 m2 BGF : 80 x 0,3) erforden ca. 115 Autoabstelipldtze zuziglich ca. 50

Besucherparkplatze,
im Planungsperimeter sind somit tofal ca. 250 Autoabstellpifiize nitig, die grosstenteils in den Gebiuden

anzuordnen sind.

Die Abschilzung der erforderlichen Autoabsteilpldtze bei Vollausbau beruht auf der heute glitigen
kantonalen Gesetzgebung. Fur die definitive Bemessung des Parkplatzbedarfes werden die zur Zeit einer
Baueingabe giiltigen Vorschriften massgebend sein.
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