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DAS WOLF AREAL -
EINE CHANCE FUR BASEL

Basel wachst - langsam, aber stetig. Platz gibt es in unserem Stadtkanton fur das
Wachstum erstaunlicherweise genug, namlich auf den heute unternutzten

oder brachliegenden Industrie- und Bahnarealen, insgesamt uber 100 Hektaren!
Das erfreuliche Wachstum wird von der Bevolkerung mitgetragen. Ein gutes
Beispiel hierfur ist die Volksabstimmung vom 25. November 2018 tUber den Bebau-
ungsplan des Areals VoltaNord, der von uber 60% der Stimmenden angenommen
wurde. Weitere grosse Areale bieten sich an — so auch das Areal des Guterbahnhofs
Wolf im Sudosten der Stadt.

Ich bin Uberzeugt, dass es uns gemeinsam mit der SBB gelingen wird, ein attraktives,
urbanes und neuartiges Quartier («Smart City») zu gestalten, in dem weiterhin
Logistik moglich ist — das aber auch Raum fur innovative Arbeitsplatze, das tradi-
tionelle Gewerbe und Wohnen bieten wird. All diese Nutzungsarten erganzen

sich optimal und bilden ausgezeichnete Rahmenbedingungen fur ein vielfaltiges und
spannendes Stadtquartier.

Regierungsrat Dr. Hans-Peter Wessels
Vorsteher Bau- und Verkehrsdepartement Basel-Stadt

VIELFALTIGE
AREALENTWICKLUNG
FUR BASEL

Durch die Verlagerung des internationalen Guterumschlags in den trimodalen
Containerterminal «Gateway Basel Nord» ergeben sich neue stadtebauliche Optionen
fur die Stadt Basel. Dadurch kann das ehemalige GUterbahnhofsareal Basel Wolf

als Transformationsgebiet fur neue Impulse verwendet werden. Neben den bereits
bestehenden Logistiknutzungen entstehen attraktive Gewerbe- und Wohnflachen
sowie Freirdaume mit hoher Aufenthaltsqualitat. Durch die stadtebauliche Aufwertung
wird das heute abgeschlossene, jedoch zentral gelegene Areal zuganglich gemacht
und massgeblich zur Steigerung der Lebensqualitat in der Stadt Basel beitragen.

Um den Qualitatsanforderungen gerecht zu werden, wird der Wolf zum smartesten
Areal der Schweiz entwickelt. Dieses Vorhaben unterstutzt das «Smart City Lab
Basel», das die SBB in Kooperation mit dem Kanton Basel-Stadt im April 2019
eroffnen wird. In den ehemaligen Guterhallen werden zu diesem Zweck Buros fur
Coworking, ein Veranstaltungsbereich sowie mehrere Werkstadtflachen eingerichtet.
Das Lab bietet dadurch Raum fur Smart City-Pilotprojekte und ermoglicht es Wirt-
schaft, Wissenschaft und Verwaltung gemeinsam an neuen und besseren Losungen
im stadtischen Kontext zu arbeiten.

Zusammen mit dem Kanton Basel-Stadt ist es uns in den letzten Jahren gelungen,
ein Richtprojekt zu erarbeiten, welches den Bedurfnissen der Baslerinnen und Basler
sowie der Nachfrage nach attraktiven Logistik-, Gewerbe- und Wohnflachen gerecht
wird. Wir freuen uns auf die nachsten Schritte.

Leiter SBB Immobilien
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Abbildung 1: Perimeter (EBP, Geoviewer Kt. BS)
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Abbildung 2: Heutige Nutzungen (EBP, Geoviewer Kt. BS)

1  Freiverlad 4 @Gaterhallen, Biiros

2 Containerterminal (kombinierter, internationaler- und (Logistik, Dienstleistungen gemischt)
nationaler Binnenverkehr) 5 UAG (Logistik und Buroflachen)

3 Dienstgebaude (Kleinmieter gemischt) 6 LKW-Stellplatze

Entwicklung Wolf Basel: Stadtebaulicher Studienauftrag und Richtprojekt
Schlussbericht

1.1

AUSGANGSLAGE

Ostlich des Bahnhofs Basel SBB liegt das Guterbahnhofsareal «Wolf Basel». Das rund 16.7
Hektaren grosse Areal befindet sich im Eigentum der SBB und beinhaltet heute verschiedene
Bahn- und bahnnahe Nutzungen wie den Terminal fur kombinierten Verkehr, den Freiverlad, den
Cargo-Domizil Standort und diverse Logistiknutzungen.

Das Areal bietet ein grosses stadtebauliches Entwicklungspotenzial aufgrund der moglichen
raumlichen Verlagerung des internationalen Guterverkehrs in der Region Basel und durch die
zentrale Lage in unmittelbarer Nahe zum Bahnhof Basel. Mit dem Wegzug des internationalen
Guterverkehrs bieten sich Moglichkeiten, die heutigen Logistiknutzungen im Areal neu anzuord-
nen. Dadurch werden vor allem im westlichen und sudlichen Teil grosse Flachen fur eine Um-
nutzung frei. Auf dem norddstlichen Arealteil ist keine Umnutzung beabsichtigt. Dieser soll auch
in Zukunft als Containerterminal durch SBB Cargo genutzt werden.

Aufgrund der angezeigten Veranderungen loten die SBB gemeinsam mit dem Kanton Basel-Stadt
in einem kooperativen Planungsverfahren das stadtebauliche Entwicklungspotenzial des Areals
aus. Basierend darauf wird gepruft, ob und welche planungsrechtlichen Voraussetzungen fur die
Entwicklung des Areals geschaffen werden kdnnen.

Folgende Planungsphasen und Planungsschritte wurden zu diesem Zweck zwischen den involvier-
ten Planungspartnern vereinbart:

Phase 1: Stadtebauliche Grundlagenplanung (2014-2018)

— Vorstudien

— Findungs- und Strategiephase

— Stadtebauliches Studienauftragsverfahren

— Entwicklungsplanung mit Richtprojekt (inkl. Machbarkeitsprifung)

Phase 2: Planungsrechtliche Grundlagen (ca. 2019-2022)

— Zonenanderung und Bebauungsplan (BP)

Im Rahmen der «Vorstudien» und der «Findungs- und Strategiephase» wurden die wesentlichen
Grundlagen fur die Entwicklung des Areals erarbeitet und in Form eines «Entwicklungsszenarios»
ausformuliert. Das Entwicklungsszenario zeigt die mogliche zukunftige Lage der optimierten
Logistiknutzungen und Bereiche fur Mischnutzungen im Areal (siehe Abbildung 3).

Das Entwicklungsszenario bildete eine wichtige Grundlage fur das «stadtebauliche Studienauf-
tragsverfahren». Dieses wurde 2017 mit vier Planungsteams durchgefthrt. Im Anschluss an den
stadtebaulichen Studienauftrag wurde in der Phase «Entwicklungsplanung» der favorisierte
Ansatz aus dem Studienauftrag in Form eines stadtebaulichen Richtprojekts ausgearbeitet und
dessen Umsetzbarkeit mittels Machbarkeitsprufung sichergestellt.

Der vorliegende Schlussbericht fasst die Erkenntnisse aus dem stadtebaulichen Studienauftrag
und dem stadtebaulichen Richtprojekt zusammen.

Entwicklung Wolf Basel: Stadtebaulicher Studienauftrag und Richtprojekt
Schlussbericht



\\ l'l
." ST. JAKOB

4
’
v
Svi

—

Abbildung 3: Entwicklungsszenario, Stand 2016 (EBP, Geoviewer Kt. BS)
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Mischnutzung 4 Mogliche Bereiche City-Logistik
Logistik/Bahnverlad 5 Mégliche Bereiche Mobilitatshub
3 Reserveflache SBB Infrastruktur

6 Mogliche S-Bahn-Haltestelle (Lage schematisch)

1.2 ZIELSETZUNGEN UND FRAGESTELLUNGEN

Die SBB beabsichtigen, das Gebiet Wolf Basel mittelfristig zu einem attraktiven Wohn- und Arbeits-
gebiet umzunutzen. Angestrebt wird die Entwicklung eines zukunftsweisenden, gemischt genutz-
ten Quartiers mit einer starken eigenen Identitat, die die historische Charakteristik des Gebiets als
Guterbahnhof aufnimmt. Das Quartier soll dereinst neben den bestehenden Logistiknutzungen
Platz fur Buros, Dienstleistungen und Gewerbe bieten und einen moglichst grossen Anteil an Wohn-
nutzungen aufweisen. Erganzend zur grossen Nutzungsvielfalt soll das Gebiet Uber eine ausgewo-
gene soziale Durchmischung verfigen und hohen energetischen Anforderungen gerecht werden.

Im Rahmen eines stadtebaulichen Studienauftragsverfahrens wurden vier Planungsteams damit
beauftragt, Vorschlage zur stadtebaulichen, nutzungsmassigen und verkehrlichen Entwicklung
des Areals auszuarbeiten. Dabei sollten die zwischen den involvierten Planungspartnern abge-
stimmten inhaltlichen und quantitativen Entwicklungsvorstellungen («Entwicklungsszenario») fur
das Gebiet Wolf Basel untersucht und prazisiert werden.

Entwicklung Wolf Basel: Stadtebaulicher Studienauftrag und Richtprojekt
Schlussbericht

Im stadtebaulichen Studienauftrag waren die folgenden Aufgabenstellungen zu bearbeiten:

— Entwurfeines hochwertigen und funktionalen Stadtebaus, der dem Anspruch an ein zukunfts-
weisendes, eigenstandiges Quartier mit starker eigener Identitat gerecht wird

— Aufzeigen des maximalen Nutzungsmasses, das stadtebaulich quartiervertraglich ist
und unter Berucksichtigung der Rahmenbedingungen realisiert werden kann

— Sorgfaltige Abwagung zwischen der Planung von Neubauten gegeniber der Umnutzung,
Verdichtung und Erweiterung von teilweise geschutzten Bestandsbauten

— Aufzeigen der zukunftigen Parzellierung und Einteilung der Baufelder, die unterschiedliche
Investitionsvolumen ermdglichen und dadurch verschiedene Bautrager und Investoren
ansprechen

— Konzeption der Nutzungsverteilung auf dem Areal und Aufzeigen eines sinnvollen Nut-
zungsmix unter Berlcksichtigung der Anforderungen von SBB Immobilien und des Kantons
Basel-Stadt

— Konzeption der Gestaltung, Anordnung und Nutzung der Freirdume, die den Anforderungen
an ein gemischt genutztes Wohn- und Arbeitsgebiet Rechnung tragt

— Aufzeigen von stadtebaulichen und verkehrlichen Losungen, die zu einer Erhohung der
Erschliessungsqualitat, insbesondere fur den Fuss- und Veloverkehr, beitragen und die
Vernetzung mit den umliegenden Quartieren verbessern

— Aufzeigen der Entwicklung des Gebiets unter Berucksichtigung der zeitlich gestaffelten Ver-
lagerung bestehender Nutzungen gemass Entwicklungsszenario; Definition von wirtschaftlich
tragbaren, betrieblich sinnvollen und stadtebaulich attraktiven Realisierungsetappen

Aus dem stadtebaulichen Studienauftragsverfahren ergaben sich zwei favorisierte Ansatze. Deren
Starken wurden im Anschluss an den Studienauftrag weiter ausgearbeitet und in einem stadte-
baulichen Richtprojekt zusammengefuhrt. Die Bearbeitungstiefe des Richtprojekts entspricht
derjenigen des stadtebaulichen Studienauftrags.

Das Richtprojekt konkretisiert die Aussagen zu folgenden Themen:

— Stadtebau und Architektur

— Etappierung

— Frei-und Grunraum

— Umgang mit dem historischen Bestand
— Nutzungen

— Erschliessung und Verkehr

— Umweltrechtliche Rahmenbedingungen

Das finalisierte stadtebauliche Richtprojekt bildet nach dessen Abschluss die Grundlage fur die
Ausarbeitung eines stadtebaulichen Konzepts. Letzteres wird als verbindliches gemeinsames
Planungsverstandnis zwischen den beiden Planungspartnern BVD und SBB Immobilien im Rahmen
einer Planungsvereinbarung verabschiedet. Das stadtebauliche Konzept bildet anschliessend die
inhaltliche Grundlage fur die Ausarbeitung des notwendigen Bebauungsplans fir das Areal Wolf
Basel.

Entwicklung Wolf Basel: Stadtebaulicher Studienauftrag und Richtprojekt
Schlussbericht
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2.2
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RAHMEN UND ABLAUF DES VERFAHRENS

AUFTRAGGEBERIN

Die Auftraggeberin und Veranstalterin des stadtebaulichen Studienauftrags und stadtebau-
lichen Richtprojekts Wolf Basel ist die SBB AG, vertreten durch die Division SBB Immobilien,
Development. Zur Unterstltzung und externen Begleitung des Verfahrens wurde das Planungs-
buro EBP aus Zurich zugezogen.

PLANUNGSVERFAHREN

Die Bearbeitung der in Kapitel 1.2 dargelegten Fragestellungen erfolgte im ersten Schritt im Rah-
men eines stadtebaulichen Studienauftragsverfahrens in Anwendung der Norm SIA 143, Ausgabe
2009, Ordnung fur Architektur- und Ingenieurstudienauftrage, sofern sich nichts Abweichendes
aus dem Programm zum stadtebaulichen Studienauftrag ergab. Im zweiten Schritt wurden die
zwei favorisierten Losungsansatze aus dem stadtebaulichen Studienauftragsverfahren in einem
stadtebaulichen Richtprojekt zusammengefuhrt. Das stadtebauliche Richtprojekt wurde durch ein
neu formiertes Planungsteam bestehend aus Vertretern der beiden favorisierten Konzepte aus
dem stadtebaulichen Studienauftrag erarbeitet.

GREMIEN UND EXPERTEN

Fur die Bearbeitungsphasen «Stadtebaulicher Studienauftrag» und «Stadtebauliches Richtpro-
jekt» wurden jeweils unterschiedliche Gremien eingesetzt. In beiden Phasen wurden die Gremien
von der Projektleitung, von beratenden Experten aus den relevanten Fachdisziplinen und dem
Projektsupport unterstutzt.

BEURTEILUNGSGREMIUM UND EXPERTEN STUDIENAUFTRAG

Das Beurteilungsgremium hat die am stadtebaulichen Studienauftrag teilnehmenden Teams
ausgewahlt und an den zwei Zwischenbesprechungen und der Schlussbesprechung mit den Teams
sowie an der Schlusssitzung teilgenommen. Es hat unter der Leitung eines Moderators die
Beitrage der eingeladenen Planungsteams beurteilt und zwei Zwischenberichte sowie den Schluss-
bericht genehmigt. Begleitet wurde das Beurteilungsgremium von beratenden Experten aus allen
relevanten Fachdisziplinen. Das Gremium setzte sich aus folgenden Personen zusammen.

Fachexperten/-innen

— Harry Gugger, dipl. Architekt ETH,
Harry Gugger Studio, Basel, Jury-Prasident
und Hauptmoderation

— Astrid Staufer, dipl. Architektin ETH,
Staufer & Hasler Architekten,
Frauenfeld/Zurich

— Roger Boltshauser, dipl. Architekt ETH,
Boltshauser Architekten, Zirich

— Gunther Vogt, Landschaftsarchitekt HTL,
Vogt Landschaftsarchitekten, Zurich

Entwicklung Wolf Basel: Stadtebaulicher Studienauftrag und Richtprojekt
Schlussbericht

Sachexperten/-expertinnen

— Susanne Zenker, dipl. Architektin EPFL,

Leiterin Anlageobjekte - Entwicklung,
SBB Immobilien

— Peter Wicki, dipl. Architekt ETH,
Leiter Portfoliomanagement,
SBB Immobilien

Ersatz Sachexperten/-expertinnen
— Philippe Marti, dipl. Architekt FH,
Gesamtprojektleiter Anlageobjekte -
Entwicklung, SBB Immobilien
— Martin Sandtner, Dr. phil. Geografie,

Leiter Planungsamt Kanton Basel-Stadt

Beratende Experten

— Beat Aeberhard, dipl. Architekt ETH /
MsAUD, Kantonsbaumeister,
Kanton Basel-Stadt

— Axel Schubert, dipl. Architekt,
Projektleiter Areal- und Nutzungsplanung,
BVD Kanton Basel-Stadt

In das Verfahren ebenfalls einbezogen wurden beratende Experten. Diese fuhrten die formelle
und technische Vorprifung der Beitrage durch und berieten das Beurteilungsgremium in fachlicher
und technischer Hinsicht. Die Experten hatten eine beratende Funktion und waren nicht stimm-

berechtigt.

Denkmalpflege
Giovanni Menghini, SBB Infrastruktur /
Reto Bieli, BVD Kanton Basel-Stadt

Storfall
Hans Bossler, Kanton Basel-Stadt /
Lukas Vonbach, EBP

Larm
Harald Hikel, Kanton Basel-Stadt /
Thomas Leutenegger, EBP

Giiterverkehr/City-Logistik
Rolf Elsasser, SBB Cargo /
Marc André Eschenbacher,
SBB Infrastruktur

Freiverlad und Binnenumschlag
Philipp Buhl, SBB Infrastruktur

Verkehrserschliessung
Samuel Diethelm,
BVD Kanton Basel-Stadt

Projektsupport
— Nicolas Jauslin, EBP
— Debora Heitz, EBP
— Matthias Thoma, EBP

Energie
Philipp Deflorin, EBP

Nichtionisierende Strahlung (NIS) und
Erschiitterung
Thomas Leutenegger, EBP

Freiraum und Naturschutz
Susanne Brinkforth, Stadtgartnerei Basel

Bewirtschaftung
Maja Ristic, SBB Immobilien,
Bewirtschaftung

Sozialrdumliche Entwicklung/
Nutzungsmischung
Corinna Heye, raumdaten GmbH

Entwicklung Wolf Basel: Stadtebaulicher Studienauftrag und Richtprojekt

Schlussbericht
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2.3.2 BEGLEITGREMIUM UND EXPERTEN RICHTPROJEKT

Fur die Begleitung des stadtebaulichen Richtprojekts wurde ein reduzierter Ausschuss des
Beurteilungsgremiums aus der Phase Studienauftrag bestimmt. Dieses Begleitgremium hat den
Aufgabenbeschrieb fur das Richtprojekt miterarbeitet und verabschiedet. An den Zwischen- und
Schlussbesprechungen hat das Gremium unter der Verantwortung der Projektleitung die Erarbei-
tung des stadtebaulichen Richtprojekts fachlich begleitet. Zudem hat es die Machbarkeitsprufung
des Richtprojekts mitverantwortet und den vorliegenden Schlussbericht genehmigt. Das Begleit-
gremium flr das stadtebauliche Richtprojekt setzte sich aus folgenden Personen zusammen.

Steuerungsausschuss
— Susanne Zenker, dipl. Architektin EPFL, — Martin Sandtner, Dr. phil. Geografie,
Leiterin Anlageobjekte - Entwicklung, Leiter Planungsamt Kanton Basel-Stadt

SBB Immobilien

Ausschuss Beurteilungsgremium

— Harry Gugger, dipl. Architekt ETH, — Beat Aeberhard, dipl. Architekt ETH /
Harry Gugger Studio, Basel, Juryprasident MsAUD, Kantonsbaumeister,
— GUnther Vogt, Landschaftsarchitekt HTL, Kanton Basel-Stadt

Vogt Landschaftsarchitekten, Zirich

Projektleitung

— Philippe Marti, dipl. Architekt FH, — Jan Pfister, BSc FHO Raumplanung,
Gesamtprojektleiter Anlageobjekte - Projektleiter Areal- und Nutzungsplanung,
Entwicklung, SBB Immobilien BVD Kanton Basel-Stadt

Projektsupport

— Nicolas Jauslin, EBP
— Debora Heitz, EBP
— Matthias Thoma, EBP

Der Grossteil der beratenden Experten aus der Phase «Stadtebaulicher Studienauftrag» wurde
im Rahmen der Machbarkeitspriufung des Richtprojekts erneut eingebunden. Neu hinzu kamen
die Themen «Immobiliendkonomie und Etappierung» sowie «Wirtschaftlichkeit», beide personell
vertreten durch EBP und SBB. Zudem erfolgte eine Verstarkung der Guterverkehrskompetenz
seitens BVD Kanton Basel-Stadt. Personell nicht mehr eingebunden wurden die Themen Energie,
sozialraumliche Entwicklung und Nutzungsmischung.

Entwicklung Wolf Basel: Stadtebaulicher Studienauftrag und Richtprojekt
Schlussbericht

2.4 TEAMAUSWAHL

Das Beurteilungsgremium fur den stadtebaulichen Studienauftrag Wolf Basel hat in der Auswahl-
sitzung vom 16. November 2016 vier Planungsbiros aus den Bereichen Stadtebau und Architektur
beauftragt. Die Planungsbiros bildeten mit Subplanern aus den Bereichen Landschaftsarchitek-
tur, Verkehr und Sozialraum je ein Planungsteam. Fur die Teilnahme am stadtebaulichen Studien-

auftrag Wolf Basel wurden folgende vier Planungsteams beauftragt.

Team 1
Christ & Gantenbein, Basel
Maurus Schifferli Landschaftsarchitekt, Bern

Rudolf Keller & Partner Verkehrsingenieure AG, Muttenz

Team 2

EM2N | Mathias Miller | Daniel Niggli Architekten AG, Zurich

Studio Vulkan Landschaftsarchitektur, Zurich
ewp AG, Zurich

Cabane Partner — Urbane Strategien und Entwicklung, Basel

Team 3

Edelaar Mosayebi Inderbitzin Architekten AG, Zurich
Mduller Illien Landschaftsarchitekten, Zirich

IBV HUsler AG, Zirich

Team 4

HHF Architekten, Basel

anton & ghiggi landschaft architektur GmbH, Zurich
TEAMverkehr.zug AG, Cham

Ausgehend von den Ergebnissen des stadtebaulichen Studienauftrags hat sich das Beurteilungs-
gremium in Rucksprache mit der Projektleitung und den beratenden Experten dazu entschieden,
die jeweiligen Starken der beiden Anséatze der Planungsteams um Christ & Gantenbein sowie EM2N
zusammenzufuhren und durch ein neu formiertes Planungsteam bestehend aus Vertretern der

beiden Teams als Richtprojekt auszuarbeiten.

Die Ausarbeitung des stadtebaulichen Richtprojekts erfolgte durch das folgende Planungsteam.

Stadtebau/Architektur Verkehrsplanung
Christ & Gantenbein, Basel («Lead») ewp AG, ZUrich

mit EM2N Architekten

(«externer Sparringpartner»), Zirich Sozialrdumliche Entwicklung

Cabane Partner — Urbane Strategien und

Landschaft/Freiraum Entwicklung, Basel

Maurus Schifferli Landschaftsarchitekt, Bern

Entwicklung Wolf Basel: Stadtebaulicher Studienauftrag und Richtprojekt

Schlussbericht

13



14

2.5 ABLAUF STUDIENAUFTRAG UND RICHTPROJEKT

2.5.1 STADTEBAULICHER STUDIENAUFTRAG

Auftakt des stadtebaulichen Studienauftragsverfahrens bildete die Startveranstaltung am 3. Mai
2017. Am Termin wurden die beauftragten Planungsteams in die Aufgabe eingefihrt und die Ziel-
setzungen fur das Areal und das Verfahren formuliert. Zusatzlich fand eine Arealbegehung statt.
Das Programm des stadtebaulichen Studienauftrags wurde den Teilnehmenden vorab zugestellt.

Die anschliessende Bearbeitungsphase dauerte vom 3. Mai bis zum 1. Dezember 2017. Sie wurde
durch zwei Zwischenbesprechungen und eine Schlussbesprechung strukturiert. An den beiden
Zwischenbesprechungen und der Schlussbesprechung prasentierten die Planungsteams ihre
jeweiligen Ergebnisse gegentber dem Beurteilungsgremium und den beratenden Experten. Die
Prasentationen fanden in Anwesenheit der Ubrigen Planungsteams statt. Die Teams reichten ihre
Beitrage fur die zweite Zwischenbesprechung und die Schlussbesprechung jeweils zwei Wochen
vor den Veranstaltungen zur Vorprufung ein. Die Vorprufung entsprach einer ersten Beurteilung
aus fachspezifischer Sicht und gab - in Ergdnzung zu den Protokollen der Veranstaltungen -
Hinweise fur die Weiterbearbeitung. Sie diente jedoch nicht zur Vorauswahl eines favorisierten
Konzepts. Samtliche Veranstaltungen wurden von der Projektleitung in Zusammenarbeit mit dem
Projektsupport organisiert und von EBP moderiert. Die wesentlichen Erkenntnisse und Aufgaben
aus den Veranstaltungen wurden schriftlich festgehalten und jeweils im Nachgang allen Beteilig-
ten zur Verfugung gestellt. Wahrend der Bearbeitungsphasen standen den Teams Fachspezialisten
zuden Themen Larm, Storfall und sozialraumliche Entwicklung/Nutzungsmischung zur Verfugung.
Die Planungsteams konnten die Fachspezialisten je einmal vor den Zwischenbesprechungen
beziehungsweise vor der Schlussbesprechung zu konkreten Fragen kontaktieren. Nach der Start-
veranstaltung sowie den beiden Zwischenbesprechungen gab es zusatzlich jeweils eine Frage-
runde. Die Teams waren eingeladen, Fragen zum Verfahren und zur Aufgabe zu stellen, die von
den beratenden Experten und der Projektleitung beantwortet wurden.

Am 2. Marz 2018 fand die Schlusssitzung statt, an der das Beurteilungsgremium den Schluss-
bericht zum stadtebaulichen Studienauftrag diskutierte und genehmigte. Die Ergebnisse der
Diskussionen, die Entscheide sowie die Empfehlungen des Beurteilungsgremiums sind im vorlie-
genden Schlussbericht wiedergegeben.
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2.5.2 STADTEBAULICHES RICHTPROJEKT

Auf Basis der Ergebnisse aus dem stadtebaulichen Studienauftrag entschied das Beurteilungs-
gremium an der Schlusssitzung vom 2. Marz 2018 in Ricksprache mit der Projektleitung und den
beratenden Experten, das stadtebauliche Richtprojekt durch einen Zusammenschluss der beiden
Ansatze von Christ & Gantenbein sowie EM2N ausarbeiten zu lassen.

An einem gemeinsamen Workshop am 23. Méarz 2018 wurden unter Anwesenheit der beiden
Planungsteams, des Begleitgremiums, der Projektleitung und des Projektsupport die zentralen
Starken der beiden Ansatze ermittelt und die Vorgaben und Prinzipien zur Zusammenfuhrung
definiert. Die Vorgaben und Prinzipien wurden im «Aufgabenbeschrieb Richtprojekt» schriftlich
festgehalten und mit der Version vom 10. August 2018 verabschiedet.

Die Erarbeitung des stadtebaulichen Richtprojekts erfolgte in zwei Phasen. Unterstltzt wurde das
Team inhaltlich und organisatorisch durch die Projektleitung und den Projektsupport. Begleitet
wird der Prozess durch das Begleitgremium.

In Phase 1 der Erarbeitung des stadtebaulichen Richtprojekts stand die Zusammenfuhrung der
beiden Ansatze im Zentrum und die Beantwortung von wichtigen offenen Fragen, zum Beispiel zum
Thema Logistik. Zwischen der Phase 1 und der Phase 2 wurde eine Machbarkeitsprufung durch-
gefuhrt. Diese diente der Sicherstellung der Umsetzbarkeit der geforderten Zusammenfuhrung. In
Phase 2 erfolgten auf Basis der Ruckmeldungen aus der Machbarkeitsprifung thematische
Vertiefungen am stéadtebaulichen Richtprojekt. Uber die Dauer der Ausarbeitung des stadte-
baulichen Richtprojekts fanden insgesamt drei Workshops mit Planungsteam, Begleitgremium,
Projektleitung und Projektsupport statt. An den Veranstaltungen prasentierte das Planungsteam
seinen Arbeitsstand und diskutierte zusammen mit dem Begleitgremium und der Projektleitung
die weiteren Bearbeitungsschritte. Samtliche Veranstaltungen wurden protokolliert und mit
weiterfihrenden Hinweisen zur Unterstitzung dem Planungsteam und allen Beteiligten zugestellt.
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2.6 PARTIZIPATION DER OFFENTLICHKEIT

2016

Die SBB und der Kanton Basel-Stadt fuhren die Arealentwicklung Wolf Basel als kooperatives
Planungsverfahren nach dem Grundsatz der gegenseitigen Vermittlung. Im bisherigen Planungs-
prozess wurde die lokale Offentlichkeit auf vielfaltige Weise einbezogen. Im November 2016 wurde
mit einer ersten Medienmitteilung die breite lokale Offentlichkeit Gber das Entwicklungsvorhaben
auf dem Areal Wolf Basel informiert. Kurz darauf fand je eine Informationsveranstaltung fur Inter-
essengruppen und fur heutige Mieter auf dem Areal statt. Die Interessengruppen sind formell
organisierte Akteure, die einen Bezug zum Areal, zur heutigen Nutzung oder zu nachbarschaftli-
chen Aspekten des Areals aufweisen. Dazu gehoren 31 Gruppen wie beispielsweise die neutralen
Quartiervereine St. Alban-Gellert und Breite-Lehenmatt, die Quartierkoordination Gundeldingen,
die Handelskammer beider Basel, der Gewerbeverband Basel-Stadt, der VCS beider Basel, Pro
Natura Basel, die SIA-Sektion Basel, die Wohnbaugenossenschaften Nordwestschweiz und die
Nachbargemeinden und auch das benachbarte Senevita-Altersheim.

Anden Informationsveranstaltungen wurden die Mieter und die Interessengruppen Uber die Grund-
satze und die Rahmenbedingungen der Arealentwicklung informiert. Zudem wurden der Ablauf
des Planungsverfahrens und die gegenseitigen Vermittlungsmoglichkeiten im Rahmen des koope-
rativen Planungsprozesses vorgestellt.

Am 28. November 2016 fand ein Workshop mit den Interessengruppen und Mietervertretern statt.
Der Workshop diente dazu, eine gemeinsame Auslegeordnung zu erstellen und eine erste inhalt-
liche Diskussion zu fuhren. Auf dieser Basis waren die Teilnehmenden danach eingeladen, ihre
Vorstellungen fur die Zukunft des Areals bis zum 16. Dezember 2016 schriftlich festzuhalten.

2017

Zwischen Januar und Marz 2017 erstellten die SBB und der Kanton Basel-Stadt einen Bericht Uber
die Resultate der gegenseitigen Vermittlung und die fur die Grundlagen des stadtebaulichen
Studienauftrags aufgenommenen Punkte. Ende Marz 2017 ging der Bericht an die Teilnehmenden.
Im April 2017 wurde die Offentlichkeit mit einer Medienmitteilung Uber die Resultate der gegensei-
tigen Vermittlung und den Start des stadtebaulichen Studienauftrags informiert.
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2018

Nach Abschluss des stadtebaulichen Studienauftrags wurden dieselben Stakeholder in eine
zweite Runde der gegenseitigen Vermittlung einbezogen. Am 21. Marz 2018 fand ein mehrstundiger
Workshop mit den Interessengruppen statt. Diskutiert wurden die Themen Nutzungen, Mobilitat,
Stadtebau/ldentitat sowie Grin-/Freirdume. Auch die aktuellen Mieter im Wolf-Areal wurden Uber
die Resultate des Studienauftrags informiert. Am 23. Marz 2018 versandten die SBB zudem eine
kurze Medienmitteilung zum Abschluss des Studienauftrags.

Bis zum 13. April 2018 reichten die Interessengruppen schriftliche Feedbacks ein. Die SBB und
der Kanton Basel-Stadt pruften diese und identifizierten relevante Punkte, die als Input in die
Synthesephase und die Erarbeitung des stadtebaulichen Richtprojekts Ubernommen wurden.
Ende Juni 2018 wurden die Interessengruppen uber den Umgang mit ihren Feedbacks informiert.

2019

Am 20. Februar 2019 stellen die SBB und der Kanton Basel das abgeschlossene stadtebauliche
Richtprojekt (Resultat der Synthesephase) der Offentlichkeit vor. Am Morgen dieses Tages werden
die Medien informiert. Am Abend wird die Ausstellung zum Richtprojekt mit einer Vernissage fur
einen personlich eingeladenen Teilnehmerkreis (darunter die Interessengruppen) eroffnet.

Am 21. Februar 2019 werden die aktuellen Mieter im Wolf-Areal im Rahmen einer Veranstaltung
Uber das stadtebauliche Richtprojekt informiert. Die Bevdlkerung kann die Ausstellung zum
Richtprojekt von Donnerstag, 21. Februar 2019, bis Freitag, 1. Marz 2019, im UAG-Gebaude
(8. Stock) auf dem Areal Wolf besichtigen. Die Anrainer des Areals Wolf werden mit einem Brief
auf die Ausstellung aufmerksam gemacht.

Mit dem Abschluss der Synthesephase ist ein zentraler Schritt des kooperativen Planungsverfah-
rens abgeschlossen. Die SBB und der Kanton Basel-Stadt beabsichtigen, die Interessengruppen
weiterhin Uber den Prozessfortschritt zu informieren.
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3.1

WURDIGUNG DES STADTEBAULICHEN
STUDIENAUFTRAGS

ALLGEMEINE ERKENNTNISSE

Alle Teams haben sich intensiv mit der Aufgabenstellung und den herausfordernden Rahmenbe-
dingungen auseinandergesetzt und ein breites Spektrum an vielversprechenden Losungsansatzen
prasentiert. Die Qualitat und der Ausarbeitungsgrad der eingereichten Ansatze bewegen sich auf
einem sehr hohen Niveau.

Die vier Planungsteams haben sich im stadtebaulichen Studienauftrag Wolf Basel mit der zentra-
len Fragestellung fur die Entwicklung des Areals Wolf Basel auseinandergesetzt: «Ist auf dem Areal
die Entwicklung eines zukunftsweisenden Quartiers mit starker eigener Identitat, einem moglichst
hohen Wohnanteil und einer hohen stadtebaulichen Qualitat moglich und konnen diese Anfor-
derungen unter BerUcksichtigung der durch Umweltfaktoren und Denkmalschutz gegebenen
Rahmenbedingungen erfullt werden?» Die Beantwortung dieser Frage wurde von den Planungs-
teams auf unterschiedliche Weise angegangen. Es resultierten vier Ansatze, die je Uber eigene
Qualitaten verflugen (siehe Ergebnisse in Kapitel 3.2 bis 3.5). Zum Ende des Verfahrens zeigte sich
eine zunehmende Annaherung der Ergebnisse. Die Annaherung wird vom Beurteilungsgremium
begrisst. Sie zeigt, dass im Verfahren Erkenntnisse allgemeiner Art gewonnen und die komplexen
Rahmenbedingungen gut umgesetzt werden konnten.

Im Laufe des Verfahrens konnten aus Sicht des Beurteilungsgremiums folgende wesentlichen
Erkenntnisse fur die Planung gewonnen werden.

Hohe stadtebauliche Vielfalt méglich — Typologie mit Hof im Vorteil

Die vier Teams préasentierten unterschiedliche methodische Zugange und lieferten entsprechend
unterschiedliche stadtebauliche Konzepte ab. Auf dem Areal sind verschiedene stadtebauliche
Typologien umsetzbar. Im Verlaufe des Verfahrens stellte sich heraus, dass aufgrund der isolierten
Lage und der herausfordernden Larm- und Storfallbedingungen Ansatze mit einer geschlossenen
Randbebauung mit langlichem Hof vorteilhaft sind. Neben den daraus resultierenden stadtebauli-
chen Qualitaten erleichtert dieser Ansatz den Umgang mit umweltrechtlichen Rahmenbedingun-
gen und ermoglicht eine gute Etappierbarkeit und Wirtschaftlichkeit.

Wohnen méglich — gemischte Nutzungen mit eigensténdiger Identitat umsetzbar

Die Untersuchungen der Teams haben gezeigt: Wohnen ist moglich, wenn auch anspruchsvoll in
der Umsetzung. Dies gilt besonders aus Sicht der Larmbelastung im Gebiet. Im neuen Stadtteil ist
eine gemischte Nutzung mit einem hohen Anteil fur Wohnen, erganzt mit Gewerbe, Buros, publi-
kumsorientierten Nutzungen und Logistik gut umsetzbar. Die Nutzungsanordnung ist mit klaren
Schwerpunkten in einzelnen Bereichen vorzusehen. Im Westen ist dies vor allem Wohnen, gegen
Osten zunehmend Gewerbe und Logistik.

Freiraumgestaltung auf Stadtebau und Nutzungen abstimmen

Die aus den stadtebaulichen Vorschlagen resultierende Freiraumgestaltung ist in den weiteren
Bearbeitungsschritten zu vertiefen. Mit den vorgeschlagenen Hofbebauungen entstehen
hinsichtlich Gestaltung und Nutzungen herausfordernde langliche Strukturen. Die Freiraumge-
staltungistin jedem Fall auf die jeweiligen Bebauungen und Bedurfnisse der einzelnen Nutzungen
abzustimmen.
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Bestand fiir Identitatsbildung nutzen

Die Integration des Bestands in die Gebietsentwicklung ist moglich und wird als Chance fur die
ldentitatsbildung erachtet. Ausgewahlte Gebaude sind fur die Transformation des Areals zu
nutzen. Besonderes Augenmerk liegt auf den historischen Bauten im Zentrum des Areals. Ein
Erhalt des UAG-Gebaudes fur Logistiknutzungen ist mittelfristig gesetzt. Langfristig sind die
Entwicklungsmoglichkeiten des Gebaudes zu prufen.

Erschliessung verbessern

Die Erschliessung des Areals fur den motorisierten Individualverkehr (MIV) ist heute hervorragend.
Die Arbeiten der Teams haben gezeigt, dass in Zukunft Mischnutzungen und Logistik raumlich
getrennt erschlossen werden sollten. Die Erschliessung fir den offentlichen Verkehr (OV) und fur
den Fuss- und Veloverkehr sind zu verbessern. Hierzu wurden verschiedene Optionen aufgezeigt:
Fur den Fuss- und Veloverkehr wurden neue Anbindungen am West- und Ostende des Areals
vorgeschlagen und Uber eine neue Passerelle Uber das Gleisfeld eine Verbindung nach Suden
skizziert. Fur den OV wurden Vorschlége fir den Bau einer neuen S-Bahn-Station siidlich des
Arealzentrums und fur eine neue Buslinie in der St. Jakobs-Strasse gemacht. Die Lage der
S-Bahn-Station wird im Zusammenspiel mit der Positionierung des Mobilitatshubs im Zentrum
des Areals als richtig erachtet.

In den folgenden Kapiteln werden die Anséatze der vier Planungsteams beschrieben und die durch
das Beurteilungsgremium erfolgte Wurdigung der einzelnen Beitrage zusammengefasst.
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3.2 TEAM1

CHRIST & GANTENBEIN
MAURUS SCHIFFERLI
RUDOLF KELLER & PARTNER

Stadtebau

Stadtebaulich zeigt das Projekt einen gleichmassig langlich umbauten Park mit rhythmisierter
Hohen- und Tiefenentwicklung einzelner Bauten. Tiefere Bauten in der Mitte des Areals werden
durch zunehmend hohere Gebaude zu den beiden Randern hin erganzt und geben der Hofraum-
figur Uber die gesamte Lange des Areals eine Hohenstruktur. Zusatzlich sind einzelne Bauten
entlang der Langsseite beidseitig tiefenversetzt und strukturieren damit die dusseren und inneren
Gebaudeseiten. Die historischen Gebaude mit Denkmalrelevanz werden in der Mitte des Areals
erhalten und in die stadtebauliche Figur integriert. Das bestehende UAG-Gebaude wird ebenfalls
miteingebunden. Die Etappierung ist prinzipiell von West nach Ost vorgesehen. Die Ringbebauung
ist jedoch in der Lage, auf veranderte BedUrfnisse seitens Bauherrschaft und Markt einzugehen.

Freiraum
Durch diese stadtebauliche Setzung ergibt sich ein grosser, langlicher, nach aussen abgeschlosse-

3.2.1 KONZEPTION ner Innenhof mit punktuellen Durchgangen nach Norden, Westen und Osten. Der Innenhof bietet

Das Planungsteam Christ & Gantenbein | Maurus Schifferli | Rudolf Keller & Partner néherte sich
der Frage, was fur eine Stadt auf dem Wolf Basel entstehen kann, in dem sie stadtebauliche
Typologien aus anderen Stadten und Epochen auf das Areal Wolf Basel Ubertrugen und kritisch
pruften. Kombiniert mit der Betrachtung, was derzeit in anderen Transformationsgebieten der
Stadt Basel entsteht, schlagt das Planungsteam das Szenario eines «umbauten Parks» (Ring-
bebauung) mit Mischnutzungen und einem Schwergewicht auf Wohnen vor.

Platz fur vielfaltige Begegnungsorte im Quartier und dient Bewohnern und Besuchern von ausser-
halb gleichermassen als Treffpunkt. Fur den Innenhof wird ein durchgehender Plattenbelag mit
unterschiedlich weit gedffneten «Fugen» dargestellt. Entlang der Gebaude werden dichte Fugen
(Fahrbahnen) und im Innern des Hofs offene Fugen (grine Felder) mit Platz fir Pflanzen und Baume
vorgeschlagen. Einzelne Elemente der urspringlichen Bahnnutzung (z.B. der ehemalige Portal-
kran) werden in den Freiraum integriert.

Nutzungen

Die unterschiedlichen Nutzungen werden Uber die gesamte Hofraumfigur verteilt. Schwerpunkte
liegen wie gefordert beim Wohnen und bei Flachen fur Biro und Dienstleistungen beziehungs-
weise Gewerbe und Produktion. Im Erdgeschoss sind hauptsachlich Flachen fur offentliche
Nutzungen, Gastronomie, Gewerbe und Produktion sowie Buro und Dienstleistungen angeordnet.
Im ersten Obergeschoss sind sudseitig vor allem Flachen fur Gewerbe und Produktion sowie
offentliche Nutzungen bestimmt, nordseitig Wohnnutzungen. Ab dem ersten bis zum achten Ober-
geschoss sind schwerpunktmassig Wohnnutzungen vorgesehen erganzt mit Gewerbe und Buro-
nutzungen. Die Nutzung City-Logistik ist im bestehenden UAG-Gebaude untergebracht.

Abbildung 4: Modell Team 1

Abbildung 5: Situationsplan Team 1
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Verkehr/Erschliessung

Die Erschliessung des Areals fir den MIV geschieht ab der St. Jakobs-Strasse. Uber funf mogliche
Zufahrten wird der MIV jeweils direkt in Tiefgaragen oder auf das oberirdische Parkfeld auf dem
UAG-Gebéaude gelenkt. Eine Zufahrt fur den MIV in die Uberbauung hinein besteht im Zentrum des
Areals beim Mobilitatshub fur Ein- und Aussteigebeziehungen. Im Innenhof selbst sind Anlieferun-
gen erlaubt, sonst ist keine Durchfahrt fur den MIV disponiert. Die Erschliessung fur den schweren
Nutzverkehr (SNV) ist raumlich und funktional von der Ubrigen Erschliessung des MIV getrennt. Die
Auffahrt fUr den SNV auf das Areal erfolgt im Osten Uber einen neuen Kreisel an der Kreuzung
St. Jakobs-Strasse/Zeughausstrasse. Der Fuss- und Veloverkehr wird quer durch die Ringbebau-
ung gefuhrt. Zu diesem Zweck soll im Westen eine neue Bricke Uber die Bahngleise als Verbindung
zum Hexenweglein erstellt werden. Im Osten ist eine neue Uber- oder Unterfihrung der Bahngleise
mit Anschluss an das bestehende Velonetz zu prifen. Hinsichtlich OV geht der Vorschlag vom Bau
einer neuen S-Bahn-Station Wolf in der Mitte des Areals aus. Entlang der St. Jakobs-Strasse wird
eine neue Buslinie mit Halt im zentralen Mobilitatshub vorgeschlagen. Die Tramlinie 14 wird weiter
genutzt.

Umweltrechtliche Rahmenbedingungen
Fur den Umgang mit der herausfordernden Larmsituation werden verschiedene Wohnungstypolo-
gien fur die strassen- und gleisseitig exponierten Wohnungen entwickelt. Aufgrund der Storfallsi-
tuation werden empfindliche Nutzungen moglichst nicht an exponierter Stelle angeordnet und
Spielraume fur bauliche Massnahmen freigelassen.

3.2.2 WURDIGUNG

Die stadtebauliche Setzung zeigt in ihrer finalen Fassung eine stimmige Hohen- und Tiefenent-
wicklung mit einem langen Innenhof. Die Integration der historischen Gebaude in die Hofraumfigur
ist sehr gut gelost und setzt die Gebaude in Wert. Aus Sicht des Denkmalschutzes ist ein sehr
sorgfaltiger Umgang mit den relevanten Themen (Berlcksichtigung Achse, paralleles Bauen an die
Bahn) erkennbar. Auch die Massstablichkeit der Neubauten ist gut gewéahlt. Sie wirken im Ver-
haltnis zu den historischen Gebauden angemessen und «erdrlcken» diese nicht. Die gewahlte
Ringbebauung bietet Uberdies weitere grosse Vorteile: Sie ergibt einen geschitzten Innenraum,
nutzt die Einmaligkeit der Situation, stiftet Pragnanz und Identifikation und bietet ein grosses
Potenzial fur eine architektonische und nutzungsmassige Vielfalt. Die Typologie kann mit nur weni-
gen stadtebaulichen Regeln baulich kontrolliert und erhalten werden. Der Bau unterschiedlicher
Teile der Hofraumfigur konnte von mehreren verschiedenen Architekten realisiert werden. Dies
erhoht die architektonische Vielfalt und begiinstigt abwechslungsreiche Nutzungsformen.
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Durch die rhythmisierte Tiefenentwicklung einzelner Gebaude wird der langliche Innenhof gut
strukturiert. Dieser bietet die Mdglichkeit zur Ausgestaltung eines zentralen freien Aussenraums
mit hoher Qualitat. Die Entwicklung und Bespielung des grossen Aussenraums wird jedoch als
grosse Herausforderung gesehen, besonders bei einer Realisierung durch verschiedene Bautrager
und mit entsprechender Etappierung. Das vorgeschlagene Aussenraum- und Bepflanzungskon-
zept ist passend, qualitativ hochstehend und robust. Die gewahlten invasiven Arten sind jedoch
kritisch zu Uberprufen. Der Verzicht auf eine durchgehende Unterkellerung ist eine wesentliche
Qualitat des Ansatzes. Sie ermoglicht die Pflanzung von tiefwurzelnden Baumen, was atmospha-
risch und stadtklimatisch grosse Vorteile bringt.

Die vorgesehene Nutzungsverteilung uber die gesamte Hofraumfigur wird als herausfordernd in
der Umsetzung gesehen. Durch die Mischung kdnnen Konflikte zwischen den einzelnen Nutzungen
entstehen. Zudem ist in Basel die politische Akzeptanz fur eine durchgangige Mischnutzung als
gering einzustufen. Die auf dem Areal platzierten Nutzungen sind, soweit gegenseitige Storungen
zu erwarten sind, moéglichst getrennt anzuordnen (von West nach Ost: Wohnen, Buro/Gewerbe,
Logistik). Neben der raumlichen Anordnung wird die Anzahl und Anordnung einzelner Nutzungen
und Flachen kritisch beurteilt: Die vorgeschlagenen Erdgeschossflachen fur Retail und Gewerbe
sind zu umfangreich konzipiert — in Basel werden solche Flachen kaum in dieser Menge
nachgefragt. Daneben sind der Wohnungsmix und die gewahlten Wohnungstypologien noch zu
unausgewogen und pro Wohnung wird zu viel Erschliessungsflache bendtigt. Ferner erscheint die
geplante Integration des UAG-Gebaudes in die Hofraumfigur aus Sicht der City-Logistik-Nutzung
sehr herausfordernd. Die Anordnung der Logistik auf zwei Ebenen im raumlich reduzierten UAG-
Gebaude ist aus Betreibersicht ineffizient. Ebenso ist die geplante einseitige Zuganglichkeit
des UAG-Gebaudes nicht ausreichend. Die Verflechtung der City-Logistik mit anderen (larmemp-
findlichen) Nutzungen wie zum Beispiel Wohnen kann zu Nutzungskonflikten fuhren.

Die geplante Erschliessung schafft eine gute raumliche und funktionale Trennung der einzelnen
Verkehrsmittel und bietet damit beste Voraussetzungen fir geringe Konflikte. Die bestehende gute
Anbindung an den MIV wird weiter genutzt, wobei im Areal selbst keine Durchfahrt fUr Autos erlaubt
ist. Der SNV ist raumlich gut vom Rest des Areals getrennt. Die Funktionstauglichkeit einer Anbin-
dung Uber den geplanten Kreisel in der St. Jakobs-Strasse scheint gegeben, ist aber zu verifizie-
ren. Die Verkehrsanbindung der City-Logistik Uber den Kreisel in der St. Jakobs-Strasse fuhrt aber
moglicherweise zu weiteren Immissionen. Die Erschliessung mit dem OV wird gemass dem Vor-
schlag deutlich verbessert. Es waren aber grossere Investitionen notig (neue S-Bahn-Station, neue
Buslinie). Die geplanten Durchgénge nach Norden zur Anbindung an die Tram-/S-Bahnstation sind
richtig platziert.

Aus Larmsicht zeigt sich, dass einzelne vorgeschlagene Wohnungsgrundrisse kaum umsetzbar
sind. Bei den héchsten Geb&auden sind im obersten Geschoss ausserdem Uberschreitungen des
Planungswerts durch den Eisenbahnlarm festzustellen. Neben den ausseren Larmeinwirkungen
sind Larmkonflikte im Hof durch die geplante Nutzungsmischung maoglich (Eigenlarm). Die Nut-
zungen sind sorgfaltig aufeinander abzustimmen. Ausserdem ist bei einer Mischnutzung zu
berlcksichtigen, dass mit der Umzonung des Areals zu einer Mischzone von einer Anderung der
Larmempfindlichkeitsstufe von Empfindlichkeitsstufe IV (ES IV) auf ES Ill auszugehen ist. Dies
konnte im Osten des Areals den Druck auf die Entwicklung des benachbarten Containerverlads
erhohen und erfordert ebenfalls eine sorgfaltige Abstimmung der Nutzungen. Aus Storfallsicht
bietet der stadtebauliche Entwurf gute Voraussetzungen fur Aufenthaltsorte im Freien im Innern
der Hofraumfigur. Auch Fluchtwege konnen gut integriert werden. Kritischer ist die Anordnung
einzelner empfindlicher Nutzungen (z.B. Kindergarten) im stdseitigen Erdgeschoss.
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