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1 EinfUhrung

Sudastlich des Bahnhofs in Visp liegt das Gebiet ,Biret". Mit seiner unmittelbaren N&he zum Bahnhof
verfigt der Standort Uber eine dusserst zentrale Lage in Visp. Im Jahr 1969 wurde bereits ein Quartier-
plan Uber das Gebiet erlassen. Die Entwicklung der Gemeinde hat den Plan und seine Festlequngen in-
zwischen Uberholt. Fir den Perimeter soll nun ein neuer Quartierplan erarbeitet werden, der auf die ak-

tuellen Entwicklungen und die Ziele der Gemeinde reagiert.

Abb. 1 LageUbersicht ,Bdret" in der Gemeinde



2 Organisation und Ablauf der Planung

Die Planung soll im vereinfachten Verfahren umgesetzt werden.

Termine QP , Baret"

Eingabé bei der Gemeinde zur Vorprifung
Eingabe beim Kanton zur Vorprifung
Offentliche Auflage 20 Tage und Publikation
Bereinigung gemadss Vorpriifung
Behandlung der Einsprachen

Antrag des Gemeinderafes

Beschluss und Abstimmung Urversammlung

Urversammlungsentscheid Amtsblattpublikation Nr. 24

Homologationsantrag

Homologiert

Datum

Februar 2016
Februar 2016
18. Mdrz 2016
April 2016

Mai 2016

24. Mai 2016

24. Mai 2016

10. Juni 2016
September 2016

11. April 2018

Termine Teilanpassung QP ,Bdret Sid"

Datum

Eingabe bei der Gemeinde zur Vorpriifung

November 2018

Eingabe beim Kanton zur Vorprifung

Dezember 2018

Bereinigung gemdss Vorprifung

2019/ 2020

Publikation und Offentliche Auflage des Quartierplanes (30 Tage)

12. Juni 2020

Behandlung der Einsprachen

August 2020

Einspracheentscheid des Gemeinderates

15. September 2020

Beschluss und Abstimmung Urversammlung

22. September 2020

Publikation und Offentliche Auflage des UV Entscheids (30 Tage)

02. Oktober 2020

Homologationsantrag

Dezember 2020

Homologationsantrag erganzt

Dezember 2021




3 Perimeter

Der Quartierplan wird im Osten durch die Terbiner-, im Stiden durch die Kantonsstrasse, im Norden
durch die Béretstrasse inkl. Kreisel und im Westen durch die Balfrinstrasse begrenzt. An den Kreisel im
Nordwesten des Perimeters grenzt der Bahnhofplatz. Die Bauten siidlich des Kreisels bilden ein wichti-
ges Gesicht als Auftakt fur alle vom Norden her Anreisenden.

Der Perimeter umfasst insgesamt 12'646 m2 und setzt sich aus 4 Einzelgrundstiicken mit verschiede-
nen GrundeigentUmerschaften zusammen.

Grundstick-Nr. | Grundeigentimer Grundstiicksfldche im Quartierplan
514 STWE 454 M2
522 STWE 613 m2
2604 Pensionskasse der Lonza 9’909 M2
2605 Bayard Alfred 1’670 m2
Andenmatten Silvia
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4 Begrindungund Ziele des Quartierplans

Mitte 2015 wurde fir die Parzelle 2605 (Mengis) ein Bauprojekt erarbeitet. Es zeigte sich, dass die Be-
trachtung der Einzelparzelle an dieser zentralen Lage nicht den gem. Masterplan der Gemeinde Visp
gewiinschten, wichtigen Auftritt erméglichte. In Abstimmung mit dem Fachbeirat der Gemeinde und
der kantonalen Dienststelle fir Raumplanung wurde empfohlen, die Kopfsituation dieses Stadtbereichs
Uber die angrenzenden Parzellen hinweg zu beplanen.

Mit einem Quartierplan Uber den oben gezeigten Perimeter liegt nun eine rdumlich Gbergreifende Pla-
nung des Standorts am Bahnhofs-Kreisel und an der Kantonsstrasse vor, die eine entsprechend hoch-
wertige stadtebauliche und architektonische Entwicklung vorsieht.

Voraussetzung fir den Quartierplan bildet die Méglichkeit Bauvorhaben in allen drei Baubereichen des
Teilbereichs Nord (Baufeld A-C) unabhingig realisieren zu kénnen. Im Teilbereich Sud ist die Uberbau-
ung als Gesamtprojekt mit Erhalt und Aufwertung der Direktorenvilla und der beiden Doppelvillen mit
Park und Bepflanzung anzustreben.

Der Quartierplan verfolgt nachfolgende Zwecke:

- eine gesamthafte Entwicklung und Abstimmung des Gevierts mit Riicksicht auf die historischen
Bauten entlang der Kantonsstrasse

- eine Entwicklung zum hochwertigen Wohn- und Arbeitsgebiet

- eine hohe stadtebauliche, architektonische und freirdumliche Qualitat an zentraler Lage mit hoher
Visibilitat

Folgende Ziele sind fur den Quartierplan ,Béret" wegweisend:

- Innenentwicklungspotentiale ausschépfen und eine angemessene bauliche Dichte festsetzen bei
gleichzeitiger Generierung einer hohen Wohn-, Arbeits- und Aufenthaltsqualitat

- Hochwertige architektonische, stadtebauliche und freiraumliche Entwicklungen férdern

- Bestandsbaute Direktorenvilla und Doppelvillen mit bepflanztem Umfeld erhalten und in ein neves
stadtebauliches und freiraumliches Gesamtkonzept einzubetten

- Zweckmissige, wirtschaftliche Erschliessung und Parkierung sichern
- Umsetzung der Ziele des Masterplans Visp (2013)



5 Ubergeordnete Rahmenbedingungen
5.1 Rahmenbedingungen

Der Kantonale Richtplan weist keine Auflagen im Perimeter auf.

Das kantonale Raumentwicklungskonzept gibt die Richtung fiir die raumliche Entwicklung des Kantons
vor. Visp liegt im Raumtyp ,Urbaner Raum mit Zentrum®. Das Konzept fordert das Verhindern der wei-
teren Zersiedlung, einen haushélterischen Umgang mit dem Boden und eine qualitétsvolle Verdichtung
in geeigneten Gebieten. Hierfir gilt es, bestehende Potentiale fir eine Siedlungsentwicklung nach In-

nen zu mobilisieren. Die Schwerpunkte der kiinftigen Siedlungsentwicklung sollen zudem an leistungs-

fahigen Knotenpunkten des &ffentlichen Verkehrs liegen.

Abb. 3 Ausschnitt Raumentwicklungskonzept Kanton Wallis (Stand: 05.11.14)

Fir das Gebiet ,Béret" ergeben sich hieraus die Forderungen nach einer der hohen Stan.dortgunst ent-
sprechenden baulichen Dichte und einer qualitstsvollen Gestaltung der Bauten und Aussenriume. Der
Quartierplan unterstitzt die Umsetzung der Ziele des Raumentwicklungskonzepts.

Alle Quartierpldne der Gemeinde werden in der durch das kRPG und kBauG festgelegten Gesamtrevisi-
on des kommunalen ZNP und der Uberarbeitung des Bau- und Zonenreglements 2025 / 2026 formell in
die Ubergeordneten Dokumente aufgenommen und vollstindig in ebendiese integriert.

Um eine koordinierte Grundordnung der Zonennutzungsplanung iber das gesamte Gemeindegebiet
schon heute garantieren zu kénnen, sind spezifische raumplanerische Berichte bei der Homologation
mitgeliefert worden (Grundlage Masterplan Visp, vertiefte Berichte zu méglichen Bebauungen und
Ubergeordnete Ziele in kommunaler und interkommunaler Richtplanung, «Urbane Transformation»,
etc.).



5.2  Bau- und Zonenreglement, Zonenplan

Die Grundstiicke im Quartierplanperimeter liegen in der Kernzone mit Empfindlichkeitsstufe lll. Der Pe-
rimeter ist von Verkehrsflichen umgeben. Die umliegenden Grundstiicke liegen in der Kernzone und in
der Wohnzone Wy, Ostlich der Terbinerstrasse in der Wohnzone W4, wird derzeit ein Bauprojekt basie-

rend auf einem Wettbewerbsentscheid ausgearbeitet.
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- Wohnzone W5

. Wohnzone W4 D Verkehrsanlagen (Bahnen, Strassen, Wege)

m]]] Offentliche Bauten + Anlagen

Abb. 4 Ausschnitt Zonenplan Visp (Quelle: GIS visp.ch, Stand Zonenplan Visp: 23.10.13)

53 Bestandsbauten im Inventar

Im Norden des Quartierplans an'der Terbinerstrasse befindet sich das Druckereigebaude von 1930. Es
handelt sich dabei um einen sachlichen Fabrikbau, dem im ISOS (Bundesinventar der schitzenswerten
Ortsbilder der Schweiz von nationaler Bedeutung) eine besondere Bedeutung zugesprochen wird. Ge-
miss Inventareintrag soll die Substanz integral erhalten werden.

Im sudlichen Bereich entlang der Kantonsstrasse befinden sich die Direktorenvilla aus dem Jahr 1917
und die beiden Vizedirektorenvillen resp. Doppelvillen von 1926/27. Gemeinsam sind sie im ISOS als Vil-
lengruppe mit besonderer Bedeutung und gewissen raumlichen und architektonisch historischen Quali-
taten aufgefUhrt. Geméss ISOS sollen samtliche Bauten, Anlageteile und Freirdume integral erhalten
und stérende Eingriffe beseitigt werden.



54 Hochwassergefdhrdung und Gewésserschutzbereich
Vispa

Die Massnahmen zum Hochwasserschutz der Vispa werden durch die Gemeinde bereits umgesetzt.
Dadurch verringert sich das Hochwasserrisiko derart, dass die Hochwassergefahrenzonen der Vispa in
Zukunft fUr die Planung nicht mehr relevant ist.

Heute befindet sich das Gebiet in den Hochwassergefahrenzonen mit erheblicher bzw. mittlerer Ge-
fahrdung. Wegen dem hohen Risiko gelten die Gebiete mit erheblicher Gefdhrdung im Wesentlichen
als Bauverbotsbereiche.

Bis zum Abschluss der Massnahmen ist die aktuelle Hochwassergefahrenzone entsprechend zu beriick-
sichtigen, Geb&ude und Offnungen sind so zu konzipieren, dass Wasserinfiltrationen im Ernstfall ver-
hindert und Schéden minimiert werden kénnen. Samtliche Risiken und Schaden eines allfilligen Ereig-
nisses sowie die allfalligen Schutz- und Wiederherstellungskosten gehen zu Lasten des Bauherrn.

Sollte die DSVF bei der Prisfung von konkreten Baugesuchen beziiglich dem Hochwasserschutz der
Vispa eine negative Vormeinung abgeben, werden die Gesuche gestiitzt auf das vom Gemeinderat am
22. Februar 2011 genehmigte Strategiepapier ,Behandlung von Baugesuchen in der Ubergangszeit bis
zur Fertigstellung des Hochwasserschutzes (HWS) Vispa" mit den entsprechenden Bedingungen und
Auflagen bewilligt.

Der Gemeinderat hat an seiner Sitzung vom 22. Februar 2011 folgendes beschlossen:

«In Beriicksichtigung auf:
- die in Visp lange Vorlaufzeit (2 Tage) fir eine allféllig erforderliche Evakuierung;

die Tatsache, dass seit dem letzten Hochwasser (Durchflussmenge Vispa ca. 3gom3/sek) - in
einem erneuten Ereignisfall infolge der Retention im Mattmark bzw. der méglichen Uberlei-
tung in die Grande Dixence eine Durchflusskapazitét von ca. 450m3/s ohne gréssere Schade-
nereignisse moglich ist;

- dass die Mauererhhungen links und rechts der Vispa im Herbst 2011 in Angriff genommen
werden;

- dass im Bereich der Landbriicke als Ubergangslésung mittels einer Dammbalkensicherung,
mit welcher die entsprechende Schwachstelle bis zur Vollendung der Landbriicke in der 2.
Jahreshalfte 2013 grésstenteils eliminiert werden kann;

besteht beziiglich Gefdhrdung eines Vispa-Hochwassers unter Einhaltung des beiliegenden Strate-
giepapieres ein derart minimiertes Risiko, dass der GR ab sofort entsprechende Baubewilligungen
erteilen kann." ‘



‘Rhone

Der Quartierplan liegt in der Gefahrenzone der Rhone mit Restgefdhrdung.

Die entsprechenden Massnahmen am Geb3ude im Rahmen der Baugesuche sind nachzuweisen, die ob-
ligatorischen Formulare sind einzureichen und die Gesuche sind der zustandigen kantonalen Fachstelle
zur Stellungnahme zu unterbreiten und deren Vormeinung ist zu bericksichtigen.

Abb. 5 Plan : Uberflutungsgefahrenzone der Rhone (Quelle: Kanton Wallis, Stand: 02.03.2020)

Gewasserschutz

,Biret" liegt im Gewdsserschutzbereich Au. In diesem dirfen nur Anlagen erstellt werden, die nicht un-
ter dem mittleren Grundwasserspiegel liegen. Ausnahmen sind moglich, sofern die Durchflusskapazitat
des Grundwassers gegeniiber dem unbeeinflussten Zustand um héchstens 10% vermindert wird. Ein
allfilliges Gesuch fir eine Ausnahmebewilligung ist mit dem Baugesuch inkl. hydrologischem Gutach-

ten einzureichen.

Abb. 6 Ausschnitt Gewdisserschutzbereich Au (Quelle: Kanton Wallis, Stand: 18.11.15)
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6  Richtprojekt

Das Architekturbiiro SSA Architekten AG BSA SIA (vormals Steinmann & Schmid Architekten AG) hat
fir die Parzellen Nrn. 514, 522 und 2605 einen Entwurf erarbeiten.

Fir die Teilrevision des Quartierplans wurde ebenfalls von SSA Architekten ein Entwurf fur den sidli-
chen Perimeter des Quartierplans erarbeitet. Vorgabe fir diesen Projektbereich war der Erhalt des
ISOS-Bereichs entlang der Kantonsstrasse.

Der Uberarbeitete Projektstand wird nachfolgend als Richtprojekt bezeichnet und bildete die Grundla-
ge fir die Ausarbeitung des Quartierplans ,Baret".

6.1 Nordlicher Kopfbereich

Mit dem Richtprojekt wird die quartierstypische K8rnung neu interpretiert und bleibt erhalten. ,Baret®
bildet ein Scharnier zwischen der Altstadt, dem Bahnhofsgebiet und dem Gebiet ,Sunny-Side". Die
nordlichsten Parzellen (544, 2605) bilden gemeinsam den Kopf der Uberbauung. Aus diesem Grund ist
eine gemeinsame Betrachtung dieser Parzellen besonders wichtig. Sie bilden mit ihrem Standort am
Kreisel eine dominante Eingangssituation fur Besucher aus dem Norden kommend. Fir einen stidte-
baulich pragnanten Auftakt schlédgt das Richtprojekt hier vor, die eher kleinteiligen Parzellen gemein-
sam zu Uberbauen. Auf der Parzelle 522 kann ein eigensténdiges Volumen realisiert werden, welches in
seiner Kérnung und Stellung in Bezug zu den Kopfbauten stehen soll.

Parzete S14 « 454 m2
_AOebawm BTica 1390 m2(A2+3.0) )
Bebauing NEU, @, 1922m2 (A2« 42} [ =

Parzelle 2605« 1671 m2

—_ = Bebauung 5T:ca, W25 m2 (A2« 12
NY VR - banngHEU. @ &30z 2. 24)
Picalla 2730 12 7 | .\ \\\< Q

’:' Parzello THEI04 m? \

Abb. 7 Planausschnitt architektonischer Entwurf (Quelle: Steinmann & Schmid Architekten AG, November 2015)

~Pazelle 5224 613m2
BebsuungIST: ca 1500 m2 |AZ« 24)
Bebauung NEU: ea 1764 m2 AZ= 2 91

Der Kopfbau ist fiir den Ort und die Erscheinung prégend. Eine volumetrisch gestaffelte und in der Ho-
he abgestufte Bebauung soll einen représentativen Auftritt erzielen. Er bildet das Gegenstiick zu den
geplanten Bauvolumen im Bahnhofbereich Nord (Quartierpléne G-Areal Lonza, Stockmatten Sid und
Gebiet SBB). Von den zehn Geschossen resp. rund 30 m Héhe des 6stlichen Baukérpers findet nach
Westen eine Abstufung auf sieben Geschosse resp. max. 23 m statt, was der Hohenentwicklung des
Bahnhofgebéudes entspricht. Gleichzeitig wird durch diese Staffelung eine ungiinstige Verschattung
verhindert. So stellt der Entwurf eine Verbindung zum Ankunftspunkt des 6ffentlichen Verkehrs her.
Das Gesamtvolumen fasst das Geviert ,Biret" und verortet dieses im nordlichen Bereich. Der zehnge-
schossige Gebdudeteil orientiert sich am freien 8ffentlichen Aussenraum im Stiden, schafft aber durch
seine Ausrichtung und Hohe auch den ortsbaulichen Bezug zur Bahnhof Nordseite.
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Abb. 8 Modellfoto Blickwinkel Norden (Quelle: SSA Architekten AG)

Die Baute der Parzelle 522 wird mit einem klar gefassten, annahernd quadratischen Gebdude besetzt,
das durch seine Positionierung zu einem stimmigen Ensemble im Norden beitrégt. Die Grundfldche
entspricht annahernd dem altrechlichen Bestand. Der zwischen den Gebduden aufgespannte Aussen-
raum &ffnet das Gebiet fir Wegverbindungen vom Bahnhofplatz her und schafft eine Durchldssigkeit
zum grossziigigen 6ffentlich zuganglichen Aussenbereich im Stiden des Gevierts.

Der Umgang mit dem ehemaligen Druckereigebdude muss im Lauf der weiteren Planung differenzier-
ter betrachtet werden. Erst die detailliertere Ausarbeitungen zur genauen Lage und Abgrenzung des
Kopfbaus und der Ausformulierung der Freirdume kénnen Klarheit fur die Bestandsbaute schaffen. Die
Druckerei soll zu einem Mehrwert und Nutzen des Gebiets beitragen. In Abstimmung mit der Bebauung
Baufeld B ist fir die Bestandsbaute eine sinnvolle Nutzung auszuarbeiten. ’

6.2  Stdlicher Bereich des Perimeters

Der sdliche Bereich des Quartierplanperimeters betrifft die Parzelle der Pensionskasse der Lonza.

Pragend fur die Anlage sind die drei historischen Bauten, die Direktorenvilla (1917), sowie die beiden
Doppelvillen mit Baujahr 1926. Den siidlichen und westlichen Bereich der Parzelle zeichnen mdchtige,
alte Biume, teilweise rund 100 Jahre alt. Der ISOS Perimeter, wird in Form einer geschwungenen Linie
definiert und gegen Nordwesten hin erweitert. Dies ermdglicht das prazise Reagieren auf die vorhan-
dene bauliche und freirdumliche Situation.
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Abb. 9 Situationsplan Richtprojekt (Quelle: SSA Architekten AG)

Das Richtprojekt beriicksichtigt die Vorgaben des ISOS und entwickelt sich im mittleren Bereich des
Gesamtperimeters.

Drei unterschiedlich hohe Gebdudevolumen setzten die Geometrie des nérdlichen Perimeters fort.

Das Gebdude auf dem Baufeld E setzt neben dem 30 Meter hohen Baufeld B einen zweiten, stadtraum-
lichen Akzent. Die beiden Volumen kommunizieren miteinander, wobei sich das Gebiude E mit einer
Hohe von 26 Metern in der Hierarchie klar unterordnet, dies stérkt die stadtebaulich markante Situati-
on am Kreisel Bahnhof.

Die beiden Volumen auf den Baufeldern D und F sind in der Hohe gestaffelt und fallen gegen den ISOS
Perimeter hin ab. Hier ist eine lediglich viergeschossige Bebauung zugelassen. Die Hohenstaffelung
und die Verortung der Volumen zueinander kreieren eine spannungsvolle neue Situation und schaffen
den angemessen Raum fir die historischen Bauten wie auch den gewachsenen, schijtzenswerten
Baumbestand.
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Abb. 10 Modell Richtprojekt, Ansicht von Siiden (Quelle: SSA Architekten AG)

6.3  Freiraum und Vernetzung

Die Freiraumgestaltung soll auf den markanten Bestandsb&dumen entlang der Tg und im Inneren des
ISOS Perimeters aufbauen. Ein starkes Element bildet die Offnung und angemessene Durchwegung
des heute eher abgeschlossenen Areals. Verbindung in nordstdlicher wie auch in ostwestlicher Rich-
tung sind anzustreben.

Im stidlichen Bereich bildet sich zwischen den Neubauten ein innenhofartiger Aussenraum. Durch die
Stellung der Neubauten wird eine grosse Durchldssigkeit des Gebiets in alle Himmelsrichtungen und in
den grossflachigen Freiraum gewéhrleistet. Gegen Westen 6ffnet sich dieser in einen offentlichen Park,
der sich rund um die Direktionenvilla mit dem alten Baumbestand legt.

Mit den vielen Wegverbindungen firr Fussgénger generiert das Richtprojekt eine besonders hohe
Durchlassigkeit und &ffnet die Freirdume fur die Offentlichkeit.

15



7 Quartierplan ,Baret"

Der Quartierplan besteht aus dem Situationsplan und den zugehérigen Bestimmungen, welche fir Be-
hérde und Grundeigentimer verbindlich sind. Als zusitzliche Unterlage dient dieser Planungsbericht
nach Art. 47 RPV. In diesem erlduternden Planungsbericht werden die Grundidee und Hintergrinde
verstdndlich gemacht und Besonderheiten im Gebiet und deren Auswirkungen auf die kiinftige Bebau-

ung aufgezeigt.

Barelstasse

Bahnhofplatz

2263
/
f 2263 |
A
¥
N2
A
365 A’

Abb. 11 Ausschnitt Quartierplan Biret (Quelle: SSA Architekten AG)
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7.1 Nutzung und Art der Bauten

Der Quartierplan ,Baret" sieht Wohnnutzung und nicht stérendes Gewerbe vor. Darunter fallen Ver-
kauf, Gastronomie, Beherbergung, Gesundheitspraxen, nicht stérende Handwerksbetriebe sowie
Dienstleistungs- und Bironutzungen. In den Erdgeschossen (insbesondere im nordlichen Kopfbereich
sowie entlang der Kantonsstrasse) werden &ffentliche und publikumsorientierte Nutzungen ange-
strebt, deren Zuginge jeweils auf die Strasse hin ausgerichtet sind.

Der Wohnanteil liegt in der Regel auf jedem Grundstiick im Minimum bei 50% der BGF.

7.2  Baufelder

Der Quartierplan ,Baret" wird in einen Teilbereich ,Baret Nord" (Baufelder A, B und C) sowie einen
Teilbereich ,Baret Std" (Baufelder D, E und F) unterteilt. Insgesamt werden in den beiden Teilberei-
chen sechs Baufelder festgesetzt.

Die im urspriinglichen Quartierplanperimeter ,Béret Sud" ausgewiesenen Baufelder F2, G und H konn-
ten aufgrund der ibergeordneten Schutzbedirfnisse des ISOS nicht im vorgesehenen Umfang homo-
logiert werden. Folglich sind die Baufelder D1, D2, E, F1, F2, G und H gem. homologiertem Plan vom 11.
April 2018 in der Uberarbeiteten Fassung vollstandig aufgehoben worden.

Die Baufelder A, B, C bleiben bestehen. Die Baufelder D, E, F und G werden neu festgelegt.

Ausserhalb der Baufelder dirfen lediglich Bauten und Anlagen fir Witterungsschutz, fir Veloabstell-
plitze, Parkierungsflichen, die baulich erforderlichen Massnahmen fir die Fassung der Tiefgaragenein-
fahrt und ggf. Stitzmauern als Teil der Aussenraumgestaltung sowie weitere Elemente der Freiraum-
gestaltung erstellt werden.

Unterirdische Bauten sind nicht an die Baufelder gebunden. Ihre Lage kann allerdings durch Uberge-
ordnete Bestimmungen wie beispielsweise die Baulinien eingeschrankt werden. In Erscheinung treten-
de Bauteile von Unterniveaubauten (z.B. Oberlichter) sind immer in die Umgebungsgestaltung zu in-
tegrieren.

Die Bauprojekte der Baufelder A und B sind aufgrund der wichtigen Stellung als Auftakt von Norden her
und der hohen Visibilitdt vom Bahnhofsgebiet durch die Gemeinde mit fachlicher Unterstitzung im
Hinblick auf den Stadtebau, die Architektur, die Gestaltung und das Zusammenspiel mit dem Drucke-
reigebdude zu priffen und zu beurteilen.

Abb. 12 Ausschnitt Quartierplan Béret-Nord (Quelle: KEEAS Raumkonzepte)
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7.3  Bebauung
7.3.1  Bauliches Konzept

Das bauliche Konzept im Quartierplan ,Baret" basiert auf den stidtebaulichen Ausfihrungen zu den
Richtprojekten von SSA Architekten AG BSA SIA (vormals Steinmann & Schmid Architekten AG. ,Ba-
ret" soll langfristig massgeblich zur Aufwertung des Bahnhofgebiets Visp beitragen.

‘Der nérdliche Bereich weist gewerbliche und publikumsorientierte Nutzungen in Kombination mit
Wohnen in einem stadtischen Kontext auf.

Im sudlichen Bereich gruppieren sich drei Gebaudevolumen um einen gemeinsamen Aussenraum. Die

Setzung der Geb&ude respektiert den ISOS Perimeter und schafft den nétigen Raum fur die histori-
schen Bauten und den markanten Baumbestand..

Abb. 13 Modelb‘oto Bdret, Variante 1, 2018

Baret Nord, homologiert April 2018

Béret Sid

Abb. 14 Modellfoto Bdret, Variante 2, 2020
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7.3.2  Gebdaudehohen

Die Baufelder A und C lassen Gebdudeh6hen bis 23 m zu. Darin kénnen maximal 7 Vollgeschosse er-
stellt werden. Das Baufeld B ist mit einem Maximum von 30 m Gebaudeh&he die hochste Baute. 2014
wurde von Feddersen & Klostermann fur die Gemeinde Visp eine Hochhausstudie erarbeitet. Zu diesem
Zeitpunkt war im Gebiet ,Baret" noch kein Hochpunkt vorgesehen. Der Prisfbericht dieser Studie sieht
fur den Kopfbereich ,Béret" allerdings eine ungefdhre Gebiaudehdhe von 28 m vor, mit dem Hinweis
diese Gebiudehdhe im weiteren Verfahren erneut zu prifen. Im Rahmen der weiteren Vertiefung und
Ausarbeitung des Kopfbaus ist dies erfolgt. Fiir das Gebdude im Baufeld B wird in Folge eine maximale
Gebaudehdhe von 30 m festgesetzt. Dies aufgrund der minimalen Verschattung im Quartier.

Die Baufelder im Siiden nehmen in ihrer Hohe zum ISOS Perimeter hin ab. Das Baufeld E lasst eine HO-
he von 26 Metern zu, das Baufeld D, 20 Meter und das Baufeld F lediglich 14 Meter.

Die Mindesthéhen ergeben sich durch die minimale Anzahl Geschosse. Sie betrégt im Kopfbereich zwei
bis drei Geschosse Unterschied zum Maximum, im sidlichen Bereich maximal ein Geschoss Unter-
schied und sichert dadurch den stadtebaulichen Grundgedanken aus den Richtprojekten fir die Ge-
samtiberbauung und die Aussenwirkung.

Insgesamt wird mit den Baufeldern B und E die bisherig zulassige Geb&dudehdhe Uberschritten. Insbe-
sondere der Hochpunkt im Baufeld B geht klar Uber die heutigen Vorgaben der Bauordnung hinaus.

Die Erdgeschosse der Baufelder A und B sind ebenerdig zu erstellen und sollen eine Geschosshéhe von
mindestens 3.5 m (Oberkante bis Oberkante) aufweisen. In den anderen Baufeldern ist die Ausgestal-
tung der Erdgeschosse optimal auf die kiinftige Nutzung zu adaptieren. Daher besteht die Mdglichkeit
ein Hochparterre zu prifen. Die Anhebung des Erdgeschosses muss mit der Freiraumgestaltung abge-
stimmt werden, um eine maglichst harmonische Einbettung in den umfliessenden parkahnlichen Grin-
raum zu erméglichen. Neben einer Verbesserung der Hochwassersicherheit kann dadurch vor allem
auch die Aufenthaltsqua‘litét fur Wohnnutzungen entlang der Strassen im Erdgeschoss verbessert wer-
den

7.3.3  Bauliche Dichte

Das zur Homologation eingereichte Projekt hat vorgehsehen, dass der Quartierplan ,Baret" bewusst
eine stadtebauliche Verdichtung an der zentralen und hervorragend erschlossenen Lage erméglicht.

Die bauliche Dichte fir den gesamten Quartierplanperimeter liegt bei einer AZ von circa 1.6. Die Dichte
konzentriert sich auf den nérdlichen Bereich mit dem Hochpunkt auf dem Baufeld B. Gegen Suden
nimmt die Dichte stark ab, so weist der siidliche Bereich (Parzelle PK Lonza) eine AZ von lediglich 1.25
auf. Die stidtebauliche Dichte ergibt sich aus den Vorgaben der inneren Verdichtung, respektiert aber
auch in hohem Masse die BedUrfnisse des ISOS.

7.4  Freiraum und Kinderspielplatze

Fur den Freiraum im Perimeter — bzw. auf jeder Parzelle —ist durch eine Fachperson bspw. einen Land-
schaftsarchitekten ein detaillierter, hochwertiger Umgebungsplan zu erarbeiten. Der Umgebungsplan
ist eine verbindliche Voraussetzung fiir die Aussenraumgestaltung des jeweiligen Baubewilligungsver-
fahrens und ist mindestens iiber die gesamte Parzelle zu erstellen und jeweils mit der Gestaltung und
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Bepflanzung der benachbarten Parzellen abzustimmen. Hierdurch soll ein moglichst grossziigiger Frei-
raum geschaffen werden. Der Umgebungsplan soll entsprechend hochwertige Qualitaten im direkten
Aussenraum des Bauvorhabens generieren und detailliertere Angaben zu Gestaltung, Méblierung (Sitz-
und Spielgelegenheiten, Veloabstellplétze etc.), Bepflanzung und Beldgen machen. Er prézisiert zudem
die Wegfiihrungen der 6ffentlichen Fusswege und gibt Aufschluss Gber die Schnittstellen an den Par-
zellengrenzen. Der fliessende Ubergang zwischen den Aussenrdumen und iber die Parzellengrenzen
hinaus ist besonders wichtig. Der Park im siidlichen Bereich dient der 6ffentlichen Nutzung. Er bietet
daher nicht nur Aufenthaltsorte fir die Bewohner und Beschéftigten im Perimeter sondern ist fir die
dffentliche Bevolkerung zugénglich und wertet den gesamten Grossraum sidlich der Gleise auf.

Im Perimeter sind quartiertypische Umgebungsmauern enthalten. In Abstimmung mit der Erdge-
schossnutzung und der Freiraumgestaltung sollen diese entlang der Balfrin- und Kantonsstrasse nach
Maglichkeiten erhalten oder vervollstéandigt werden. Es ist darauf zu achten, dass hierdurch die &ffent-
liche Zugénglichkeit nicht behindert wird.

Gemass Art. 37 Bau- und Zonenreglement der Gemeinde Visp sind bei 4 und mehr Wohneinheiten gut
besonnte Kinderspielplétze oder Griinflachen auf privatem Grundstiick anzulegen. Ihre Grundflache soll
im Minimum 20% der gesamten Bruttogeschossflachen betragen. Kénnen die geforderten Dimensio-
nen an Kinderspielplatzen bzw. Grinfléchen nicht erstellt werden, muss sich der Grundeigenttmer im
gleichen Umfang an einer gemeinschaftlichen Anlage in der Nihe beteiligen. Als Alternative kann der
Grundeigentimer gemédss Gemeinderatsbeschluss vom 14.10.08 einen Ersatzbeitrag in der Hohe von
10% des indexierten Katasterwertes pro Uberbautem Quadratmeter an die Gemeinde leisten. Die tat-
sdchliche Flache Kinderspielplatz wird im Baubewilligungsverfahren —nach projektspezifischer Prifung
und Beurteilung des Baugesuches durch die zusténdigen Instanzen — aufgezeigt.

Zusatzlich hat der Gemeinderat am 12. Oktober 2021 entgegen des Vorprifungsberichtes des
Kantons folgenden Beschluss gefasst: «Keine exakte Ausweisung Anzahl PP und/ oder Kinder-
spielplatze, da diese Quantitaten und Qualitdten abhéngig sind von def. Nutzungen, welche erst
im BG Verfahren festgelegt werden kénnen. Der dynamische Entwicklungsprozess von Visp soll
gestdrkt und nicht verhindert werden durch Uberreglementierung auf der falschen Verfahrens-
ebene.»

7.5  Gebaude- und Grenzabstande

Die minimal einzuhaltenden Absténde ergeben sich durch die im Quartierplan festgesetzten Baufeld-
grenzen. Der Quartierplan erméglicht es, von den kommunalen Grenz- und Geb&udeabstinden abzu-
weichen. Die maximal méglichen Bebauungen sind im Situationsplan mit GIS referenzierten Koordina-
ten und entsprechender Bemassung festgelegt und in ebendiesem durch die Baufeldgrenzen be-
stimmt.

Die feuerpolizeilichen Abstédnde geméss Brandschutzrichtlinie (VKF - Vereinigung Kantonaler Feuerver-
sicherungen, 1.1.2015) missen auch bei einer etappierten Umsetzung eingehalten werden. Im Falle ei-
nes Neubaus in Nachbarschaft zu einer Bestandsbaute, insbesondere wenn diese den Grenzabstand
gemadss Brandschutzlinie unterschreitet, ist der Neubau soweit zuriick zu riicken, dass der Geb&udeab-
stand gemdss der Materialisierung der Bauten den Brandschutzlinien entspricht.
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Fensterlose Brandschutzmauern sind aufgrund der Anordnung der Baufelder nicht notwendig und aus
gestalterischen Griinden auch nicht gestattet.

Die vorhandene Baulinie entlang der Terbinerstrasse wird durch die Baufelder eingehalten. Der Min-
deststrassenabstand von 2 m wird durch das Baufeld A leicht unterschritten. Verglichen mit der Be-
standsbaute wurde das Baufeld jedoch leicht von der Strasse zuriickgesetzt.

7.6  Etappierung

Die Uberbauung ,Béret" kann in Etappen und Uber einen langeren Entwicklungszeitraum erfolgen. Dies
ermdglicht es den Grundeigentimern auf die Nachfrage am Markt zu reagieren und ihre Projekte un-
abhangig voneinander zu realisieren.

Fir den stidtebaulichen und architektonischen Auftritt im Sidbereich des Bahnhofs Visp sind die bei-
den Kopfbauten (Baufelder A und B) in ihrer Gestaltung aufeinander abzustimmen. Die nachfolgende
Abbildung zeigt exemplarisch eine Variante einer etappierten Realisierung von Bauten im Teilbereich
Nord auf. In diesem Beispiel wird die Baute im Baufeld B zuerst erstellt wahrend die restlichen Bauten
bestehen bleiben. Der Abstand zu den benachbarten Bestandsbauten kann sich je nach Materialisie-
rung von Bestands- und Neubauten (geméss den Brandschutzabstanden) noch vergrossern.

theoretisches Baufeld

// ge.'r]éss QP

maoglicher Neubau bei
(etappierter Bebauung
\

\

theoretisches Baufeld
/ gemass QP

=7

Abb. 15  Exemplarische Etappierung Bereich Nord (Quelle: KEEAS Raumkonzepte)

N

Vor Eingabe des ersten Baugesuchs sind die notwendigen privatrechtlichen Dienstbarkeiten wie Bo-
dengeschifte, Nutzungs- und Erstellungsrechte fir gemeinsame Tiefgarageneinfahrten etc. in den
rechtlichen Unterlagen einzutragen. Damit wird sichergestellt, dass der Quartierplan auch in seiner an-
gestrebten stadtebaulichen Qualitaten umgesetzt werden kann.
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7.7 Erschliessung und Parkierung
7.7.1  Erschliessung

Das Gebiet ,Béret" ist bereits heute Gberbaut und entsprechend erschlossen. Ab der Balfrinstrasse ist
eine Zufahrt fir die Tiefgarage geméss der im Plan ungefahr gekennzeichneten Lage zulassig. Diese er-
schliesst die Tiefgaragen der einzelnen Teilgebiete. Eine frilhzeitige Absprache unter den Grundeigen-
timern fur die Erstellung der gemeinsamen Einfahrt sowie die Etappierungen der unterirdischen Teil-
bereiche ist notwendig. Bei einer vorzeitigen Realisierung des Teilbereichs Nord (Baufeld A, B, C) vor
der Realisierung des Teilbereichs Sid (D, E, F) kann temporér eine zweite Tiefgaragenzufahrt erstellt
werden, welche bei der Gesamtrealisation des Quartierplans aufgehoben werden muss.

Im Rahmen des Baubewilligungsverfahrens ist nachzuweisen, dass der Mehrverkehr durch das iberge-
ordnete Verkehrsnetz aufgenommen werden kann und der Anschluss der Zufahrt dem Art. 214 des
Strassengesetzes und den VSS Normen 640 050 und 640 0gob bzw. 640 273a entspricht. Zudem muss
der Nachweis zum Freihalten der notwendigen Sichtfléchen in den Anschlussbereichen geméss Norm
640 273a erbracht werden. Der entsprechende Platzbedarf fur das Einbiegen im Bereich der Zu- und
Wegfahrt ist gemdss den VSS Normen 640 052, 640 198a usw. und die Planung der Parkierungsanlage
gemdss VSS Norm 640 291a und 640 292a im Baubewilligungsverfahren nachzuweisen.

Soweit méglich sind bei den befestigten Flachen im Perimeter wasserdurchlassige Beldge vorzuziehen
und Meteorwasser zu versickern. Trotzdem anfallendes Oberflachenwasser von Zufahrten und Platzen
muss gemadss Art. 189 Strassengesetz gefasst und abgeleitet werden.

Die Erschliessungsstrassen missen larmméssig den Anforderungen von Art. 11 und Art. 25 USG sowie
Art. 7 LSV entsprechen.

7.7.2  Fuss-und Veloverkehr

Im Quartierplan soll eine engmaschige Durchwegung fiir Fussgénger bestehen. Diese Fussgéngerver-
bindungen 6ffnen das Gebiet und binden es gleichzeitig starker ans Bahnhofsgebiet an.

Die minimale Anzahl Veloabstellpldtze berechnet sich derzeit geméss der aktuellen Vollzugshilfe des
Bundesamts fir Strassen. Heute sieht die Vollzugshilfe Langsamverkehr Nr. 7 ,Veloparkierung — Emp-
fehlungen zu Planung, Realisierung und Betrieb" (ASTRA, 2008) fir Wohnnutzung 1 Veloabstellplatz
pro Zimmer und fur gewerbliche Nutzung 2.5 Abstellplitze pro Arbeitsplatz vor. Ist bis zur Eingabe der
Baubewilligung eine aktueller Vollzugshilfe des ASTRA vorhanden, sind die Berechnungen den neuen
Dokumenten zu entnehmen. Die definitive Anzahl Veloabstellplatze ist im Baubewilligungsverfahren
nachzuweisen und mit der Gemeinde abzusprechen. Die Abstellplitze sind nach Méglichkeit iberdacht
nahe den Gebdudeeingdngen anzuordnen und in die Aussenraumgestaltung einzubinden oder gut zu-
ganglichin die Tiefgarage zu integrieren.

7.7-3  Autoabstellplétze

Die Anzahl Autoabstellpldtze berechnet sich geméss der Vorgabe im Bau- und Zonenreglement Ge-
meinde Visp. Mit Ausnahme der Besucher- und Kunden- resp. Kurzzeitparkplatze sind diese unterir-
disch anzuordnen. Falls aufgrund der fehlenden Platzverhltnisse nicht die geforderte Anzahl Parkplit-
ze erstellt werden kann, besteht die Méglichkeit der Leistung eines Ersatzbeitrages fir die nicht erstell-
ten, jedoch erforderlichen Abstellplatze. Die Gemeinde Visp vollzieht bereits im Zentrumsbereich
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(Burgschafts-, Dorf- und Kernzone) die Praxis einer finanziell gebundenen Abgeltung bei der Unter-
schreitung der gemeindlich vorgegebenen Mindestzahl an Autoabstellpldtzen.

Eine Abschitzung der Parkplatze basierend auf dem Baureglement der Gemeinde Visp hat zwischen
350 und 400 Parkplitze fir die Nutzung der Baufelder A bis H ergeben. Die Abschdtzung zeigt, dass
keine Umweltvertraglichkeitsprifung nétig ist. Die tatsdchliche Anzahl Autoabstellpldtze wird im Bau-
bewilligungsverfahren — nach projektspezifischer Priifung und Beurteilung des Baugesuches durch die
zustandigen Instanzen — aufgezeigt.

Zusitzlich hat der Gemeinderat am 12. Oktober 2021 entgegen des Vorpriifungsberichtes des
Kantons folgenden Beschluss gefasst: «Keine exakte Ausweisung Anzahl PP und/ oder Kinder-
spielplatze, da diese Quantitéten und Qualitdten abhangig sind von def. Nutzungen, welche erst
im BG Verfahren festgelegt werden kénnen. Der dynamische Entwicklungsprozess von Visp soll
gestarkt und nicht verhindert werden durch Uberreglementierung auf der falschen Verfahrens-
ebene.»

Die oberirdischen Parkplatze sind in den im Plan ausgewiesenen Flachen anzuordnen. lhre Anzahl ist
auf zwei Besucherparkplédtze und zwei Kurzzeitparkplatze pro Baute beschrankt und mussen im Bau-
bewilligungsverfahren gepriift und bewilligt werden. Die oberirdischen Parkplétze kdnnen durch den
Grundeigentimer nicht verkauft oder vermietet werden, sondern stehen der Nutzung der zugehérigen
Baute an. Fir diese Parkplitze werden daher entsprechende Eintréage im Grundbuch benétigt.

Die zuléssige Einfahrt fir die Tiefgarage sowie die Rechtsabbieger fiir samtliche Parkierungsflachen
sind im Situationsplan entsprechend gekennzeichnet. Die Tiefgarageneinfahrt erfolgt ab der Balfrin-
strasse. Die Einfahrt kann ggf. in einer ersten Etappierung einspurig mit Lichtsignal betrieben werden
und erst spater auf zwei Spuren erweitert werden. Das Einhalten der nétigen Gesetzgebungen (vgl.
Kap. 7.7) ist im Baubewilligungsverfahren nachzuweisen. Ein frijhzeitiger Austausch zwischen den
Grundeigentimern soll fir die gemeinsame Realisierung der Einfahrt resp. der Einstellhallen ange-
strebt werden. Es ist sicherzustellen, dass auch bei etappierter Erstellung im Endzustand der Bebauung
alle Grundstiicke an die gemeinschaftliche Einfahrt angehéngt werden kénnen.

Die Auswirkungen der Quartierplanung auf das Verkehrssystem in Visp werden aktuell Gber das Ver-
kehrsplanungsbiro Citec unter Beriicksichtigung der Eréffnung der Autobahn Ag und der inneren Ver-
dichtung fir den Zeithorizont 2025-2050 zusammen mit dem Kanton analysiert und geplant.

7.7.4,  Offentlicher Verkehr

Der Bahnhof Visp liegt nordwestlich des Quartierplanperimeters in unmittelbarer Nahe. Er bietet
stundlich direkte Verbindungen nach Bern — Zirich — Romanshorn und halbstindlich direkte Verbin-
dungen nach Lausanne — Genf. Dadurch ist das Gebiet ,Baret" sehr gut mit dem &ffentlichen Verkehr
national erschlossen. Der Busbahnhof Bahnhof Siid befindet sich ebenfalls in direkter Nahe zum Peri-
meter.

7.7.5  Notdienste und Anlieferung

Die Anfahrt fir Notdienste sowie Instandhaltung und Anlieferung ist Uber das bestehende Strassennetz
gewihrleistet. Im Plan sind zwischen den Neubauten mehrere Flachen fir die Anlieferung resp. Kurz-
zeitparkierung vorgesehen. Ihre Zu- und Wegfahrt ab der Terbinerstrasse resp. ab der Balfrinstrasse ist
nur fur Rechtsabbieger moglich. Der Zugang zu den einzelnen Bauten ist im Baubewilligungsverfahren
entsprechend nachzuweisen.
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7.8  Umwelt
7.8.1  Altlasten und Bodenschutz

Der Perimeter ist im Altlastenkataster des Kantons betreffend Quecksilberbelastung vermerkt. Die
Parzelle Nr. 2604 wurde auf Quecksilber untersucht. Die Resultate haben in der Schicht 0-20 cm
Quecksilberkonzentrationen von <o.1 bis 210 mg Hg/kg und in der Schicht 20-40 cm von <o.1 bis 250
mg Hg/kg festgestellt. Die Parzelle Nr. 2604 gilt damit als sanierungsbediirftig. Geméss den Resultaten
der DU Visp Sid befindet sich die Belastungstiefe bei 2.1 m.

Die Parzellen Nrn. 514, 522 und 2605 wurden nicht untersucht. Da die bisherigen Quecksilberuntersu-
chungen in Visp eine sehr hohe Heterogenitét in der Fldche zeigen, kann eine Quecksilberbelastung fiir
diese Parzellen nicht véllig ausgeschlossen werden. Der Bauherr resp. Grundeigentimer hat entspre-
chende Voruntersuchungen gemass AltlV durchzufihren. Bauvorhaben sind méglich, sofern Boden und
Untergrund mit Zustimmung der Dienststelle fir Umwelt vorgéngig untersucht werden und das Aus-
hubmaterial entsprechend dem Belastungsgrad korrekt entsorgt wird.

Bodenaushub mit einer Belastung von mehr als 0.5 mg/kg Quecksilber ist geméss der Verordnung iiber
die Vermeidung und die Entsorgung von Abfallen (VVEA) nicht zu verwerten. Die Bauvorhaben und
Aushubarbeiten bedirfen der vorgangigen Bewilligung der Dienststelle fir Umweltschutz. Bei Neubau-
ten istim Rahmen des Baubewilligungsverfahrens der fachgerechte Umgang mit den belasteten Béden
nachzuweisen und zu garantieren, dass das Projekt eine eventuelle spitere Sanierung des belasteten
Standorts nicht erschwert. Ein belasteter Standort darf geméss Art. 3 der Verordnung iiber die Sanie-
rung von belasteten Standorten (AltlV) durch die Erstellung oder Anderung von Bauten und Anlagen
nur verandert werden, wenn er nicht sanierungsbedirftig ist und durch das Vorhaben auch nicht wird
oder gleichzeitig saniert wird

7.8.2 Larm

In Anwendung von Art. 43 f LSV wird dem gesamten Perimeter die Empfindlichkeitsstufe ES IIl zuge-
ordnet (Bestand gem. BZR).

Da der Quartierplan durch seine Lage zum Bahnverkehr und Strassenverkehr Larmbelastungen ausge-
setzt ist, mUssen die larmempfindlichen Raume auf der dem L&rm abgewandten Seite umgesetzt oder
durch bauliche oder gestalterische Massnahmen gegen Larm abgeschirmt werden (Art. 22 USG und
Art. 31 LSV). Der Nachweis der Einhaltung der Anforderungen fir larmempfindliche Geb&ude ist im
Rahmen der Baubewilligungsverfahren zu erbringen.

Die Zufahrt zur Tiefgarage und die Einfahrt in dieselbe sind im Rahmen des Baubewilligungsverfahrens
so auszugestalten, dass sie larmspezifisch den umweltrechtlichen Anforderungen als neue ortsfeste
Anlagen gemdss Art. 11 und 25 USG sowie 7 LSV geniigen.

7.8.3  Schall

Im Falle von Stockwerkeigentum sind fir den Schallschutz bei Gebduden die erhohten Anforderungen
der Norm SIA 181 anzuwenden.
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7.8.4  Storfall

Gem. Schlussbericht der kant. Dienststelle fir Arbeitnehmerschutz und Arbeitsverhaltnisse ist eine Ko-
ordination wegen einer Vergiftung, Feuer- und Explosionsgefahr durch Freisetzung eines Stoffes der
Lonza nicht erforderlich.

Betreffend die Gefahrenguttransporte der SBB wird auf das Screening von EBP vom 20. Juli 2017 ver-
wiesen (Gutachten zur Stérfallvorsorge im Zusammenhang mit den Quartierplanungen in Visp). Die im
Bericht beschriebenen Massnahmen missen umgesetzt werden.

7.8.5  Ver-und Entsorgung

Soweit mdglich sollen gemeinschaftliche private Entsorgungsstellen fir mehrere Bauten auf dem Areal
errichtet werden. Im Baubewilligungsverfahren missen die jeweiligen Standorte und die Grésse der
Anlagen nachgewiesen werden.

Das Meteorwasser ist moglichst innerhalb des Perimeters zu versickern. Fir Mengen, die nicht zur Ver-
sickerung gebracht werden kdnnen, sind in die Umgebungsgestaltung integrierte Retentionsmass-
nahmen zu realisieren. Oberflichenwasser muss gemass Art. 189 Strassengesetz gefasst und abgelei-
tet werden. Riickhaltung und Ableitung mijssen auf die Angaben im generellen Entwdsserungsplan
(GEP) der Gemeinde sowie mit den Resultaten der Altlastenuntersuchungen abgestimmt sein. Im
Rahmen des Baubewilligungsverfahrens sind Ruckhaltung und Ableitung nachzuweisen.
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8 Bundesinventar schiltzenswerte Ortsbilder (ISOS)
8.1  Interessensermittlung ISOS

Das ISOS (Bundesinventar der schiitzenswerten Ortsbilder der Schweiz von nationaler Bedeutung)
Kanton Wallis stammt aus dem Jahr 1996.

a) Teilbereich ,Baret Nord" (Bestand)

Im Norden des Quartierplans an der Terbinerstrasse befindet sich das Druckereigebaude von 1930. Es
handelt sich dabei um einen sachlichen Fabrikbau, dem im ISOS eine besondere Bedeutung zugespro-
chen wird. Geméss Inventareintrag soll die Substanz integral erhalten werden.

b) Teilbereich ,Baret Sid" (Neu)

Im stdlichen Bereich entlang der Kantonsstrasse befinden sich die Direktorenvilla aus dem Jahr 1917
und die beiden Vizedirektorenvillen resp. Doppelvillen von 1926/27. Gemeinsam sind sie im ISOS (Pe-
rimeter B 4.1) als Villengruppe mit besonderer Bedeutung und gewissen raumlichen und architekto-
nisch historischen Qualitéten aufgefihrt. Geméss ISOS sollen sémtliche Bauten, Anlageteile und Frei-
raume integral erhalten und stérende Eingriffe beseitigt werden.

Die drei dokumentierten Villen, welche sich im Stiden des Quartierplanes befinden, haben sich im Laufe
der Zeit stark verandert. Die Direktorenvilla weist heute einen grésseren Sanierungsbedarf auf.

Die beiden Vizedirektorenvillen 6stlich davon sind ebenfalls sanierungsbedirftig.

Der Park, welcher das Ortsbild massgebend prégt, definiert die teils gepflegte, teils verwilderte Umge-
bung der Villen. Diese - die Bauten umfliessenden Griinrdume - vermitteln auch heute noch einen vor-

stddtischen Charakter und préagen das Heimatstilensemble. Die Doppelvillen treten durch die grosszi-
gige Grinanlage als Element im Park stark in den Hintergrund.

Mit dem NEAT Halt (Vollknotenbahnhof Visp) erlangten die Gebiete in fusslaufiger Distanz zum Bahn-
hof in den letzten Jahren eine immense Bedeutung fir Visp. Die Nachfrage fir Wohn- und Arbeitsraum
an zentraler Lage stieg enorm. Um diesen erhéhten Anforderungen gerecht werden zu kénnen, wurde
der stadtebauliche Masterplan initiiert.

Mit der Masterplanung erarbeitet sich Visp ein Instrument, welches Grundlage fir die Weiterentwick-
lung von Bau- und Zonenordnung ist und die langfristige Entwicklung der Gemeinde im Blick hat. Die
Masterplanung setzt qualitative Leitplanken fir Einzelplanungen und Gebietsplanungen aus Perspekti-
ve der Gesamtentwicklung und ermdglicht es, der Gemeinde gegeniiber Privaten mit klaren Vorgaben
aufzutreten und hieraus abgeleitet ihre qualitative Anforderungen an das Einzelprojekt begriindet zu
formulieren.

Das kantonale Raumentwicklungskonzept fordert den haushélterischen Umgang mit dem Boden und
eine qualitdtsvolle Verdichtung an geeigneter Lage (siehe Kap. 5.1). Kein anderes Gebiet in Visp liegt
derart zentral am Bahnhof und weist eine vergleichbare Unternutzung auf wie das Quartier ,Baret".
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8.2  Bewertung der Interessen Masterplan Visp <> ISOS

Aufgrund der vorgenannten Punkte und des vorhandenen Wissens ber das vorliegende Bundesinven-
tar 1ISOS wurde im Entwicklungsprozess des Quartierplanes ,Béret", mit welchem die stadtebaulichen

Aufgaben der Gemeinde geldst werden sollen, die kantonale Dienststelle fir Hochbau, Denkmalpflege
und Archiologie frihzeitig miteinbezogen. In mehreren Besprechungen wurden die Richtprojekte un-

ter der Aufsicht des Fachbeirates ausgearbeitet und aufeinander abgestimmt.

Nachdem am 11. April 2018 bereits ein Quartierplan mit Auflagen vom Kanton homologiert worden ist,
wurde der Teilbereich Siid in der Folge von der Gemeinde tberarbeitet und gem. den festgelegten Auf-
lagen neu definiert.

a) Teilbereich ,Baret Nord" (Bestand)

Der Umgang mit dem ehemaligen Druckereigebdude muss im Lauf der weiteren Planung differenzier-
ter betrachtet werden. Erst die detaillierteren Ausarbeitungen zur genauen Lage und Abgrenzung des
Kopfbaus und der Ausformulierung der Freirdume kénnen Klarheit fir die Bestandsbaute schaffen.
Tragt der Erhalt des Geb&udes zu einem stddtebaulichen und Gkonomischen Mehrwert des Gebiets bei
und kann es sinnvoll genutzt werden, ist dies anzustreben.

b) Teilbereich ,Baret Sud" (Neu)

Aktueller Bestand :

Alle drei Villen sind aufgrund des hohen Verkehrsaufkommens an der Kantonsstrasse starken Umwelt-
einflissen ausgesetzt. Der Zustand der drei Geb&ude hat sich aufgrund dieser Dauerbelastung der bau-
lichen Substanz in den letzten Jahren zunehmend verschlechtert. Die starke Verkehrsbelastung (Larm,
Abgase, etc.) beschrinkt zudem eine wirtschaftliche Nutzung der Bestandsbauten im Rahmen des ur-
springlichen Gebrauchs als idyllische Wohnhauser im Park.

Eine energetische Sanierung bringt zusatzliche Schwierigkeiten mit sich. Die Innenisolation verringert
die Grésse der bereits kleinen Zimmer der Doppelvillen stark, was die Nutzungsméglichkeit deutlich
einschrankt. Durch eine Aussenisolation wiirde die Fassade und damit der Charakter der beiden Bauten
stark verdandert werden.

Vertiefte Prifung im Richtprojekt:
Im sudlichen Bereich ,Béret" besteht heute ein grossziigiger Park mit drei historischen Einzelhdusern.
Die qualitatsvolle Parkstimmung soll auch im neuen Projekt erhalten bleiben.

Die Direktorenvilla und die Doppelvillen sollen erhalten und zusammen mit der gewachsenen Umge-
bung geschitzt werden.

Durch das vorliegende Richtprojekt, welches drei neue Gebiude in einen Freiraum als Ergénzung zu
den bestehenden Bauten gruppiert, entstehen von aussen vielfaltige réumliche Beziehungen. Zudem
werden attraktive Freirdume zwischen Alt und Neu generiert. Einerseits wird dies der bereits vorhan-
dene halboffentliche Park sein, andererseits der neu innenliegende, grossziigige privatere Aussenraum.
Die grossziigigen Freirdume sorgen dafijr, dass der heute durch die Vorgérten interpretierte grine Cha-
rakter entlang der Kantonsstrasse aufgenommen und stadtischer interpretiert wird.
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Daraus folgt:

a) Das ehemalige Druckereigebaude wird nicht unter Schutz gestellt.

b) Die Doppelvillen werden unter Schutz gestellt — Verfahren lduft

) Die Direktorenvilla und der dazu gehdrende Park samt Umschwung und Bepflanzung werden
unter Schutz gestellt — Verfahren lauft

9  Abweichungen vom aktuellen Bau- und Zonenreglement
9.1 Abweichungen bei Hohen und Abstanden

Die Umzonung der Grundstiicke Nr. 514, 522, 2604 und 2605 von der Zentrumszone in die Spezialzone
»Baret" wird im Rahmen einer spateren Zonenplankorrektur zusammen mit anderen Anpassungen er-
folgen.

Die zuldssige Nutzung der Spezialzone ,Béret" basiert auf der bisherigen Zonierung. Durch die stidte-
baulichen Festsetzungen in Plan und Bestimmungen ergeben sich in den Gebiudehhen und den Ge-
baude- resp. Grenzabsténden allerdings Abweichungen zum aktuellen Bau- und Zonenreglement Visp.

Bisherige maximale Hohen in der Kernzone (K) geméss Bau- und Zonenreglement Gemeinde Visp
(Marz 2008): Seitenhohe: 19.0m

Gebdudehéhe: 22.5m

Gebédudehdhe neu:

Mit dem Quartierplan wird —aufgrund des Verzichts auf Attikageschosse zu Gunsten von kompakten
Vollgeschossen — nicht mehr zwischen Seitenhdhe und Gebdudehohe unterschieden. Daher diirfen die
Fassaden der Gebdudehthe entsprechen.

Die Abweichung der max. Gebdudehohe gestaltet sich folgendermassen:

Baufeld Neue max. Gebdudehohe (QP) Abweichung zur bisherigen
max. Hohen (BZR)
A Gebaudehahe: 23.0m +0.5m
= Seitenhdhe: 23.0m +4.0m
B Gebaudehdhe: 30.0m +7.5m
= Seitenhdhe: 30.0m +11.0m
c * Gebéiudehshe:  230m +o5m
= Seitenhohe: 23.0m +4.0m
D Gebéaudehohe: 20.0m -2.5m
= Seitenhohe: 20.0m +1.0m
E Gebaudehdhe: 26.0m +3.5m
= Seitenhohe: 26.0m +7.0m
F Geb&udehthe: 14.0m -8.5m
= Seitenhdhe: 14.0m -5.0m
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Die Seitenhdhen werden im Vergleich zum Bau- und Zonenreglement in den Baufeldern A, B, C, D und
E Uberschritten.

Gebédude- und Grenzabstande
Die Geb&ude- und Grenzabstidnde gem. dem Bau- und Zonenreglement der Gemeinde Visp werden bei
den Absténden zwischen den Baufeldern unterschritten.

Betreffend die Definition der Grenz- und Gebaudeabstinde wird insbesondere auf Art. 3 und Art. 8 des
kBauG vom 15. Dezember 2016 verwiesen.

Absténde Gesetzlicher Gebaudeabstand (BZR) Abstand im QP
AzuC 2% 23m * 3, =15.3m 0m
BzuC (30m *3[3) + (23m * 3/5) =17.7m aom
CzuD (23m * 3f5) + (20m * 3/5) v =14.3mM 11.50 M
DzuE (20m * 33) + (26m * 3[3) v =15.3m 18.50 m
EzuF (26m * 13) + (a4m * 3/3) =133m g.om

Die Brandschutzabstinde gemiss Brandschutzrichtlinie der VKF Vereinigung Kantonaler Feuerversi-
cherungen (1.1.2015) werden in jedem Fall eingehalten. Werden die Baufelder A und B nicht aneinander
gebaut, sind geméss der Materialisierung die entsprechenden Absténde der Brandschutzrichtlinie an-
zuhalten.

Der Mindeststrassenabstand von 2 m wird auf der Parzelle Nr. 514 durch das Baufeld A an der nord-
westlichen Ecke um maximal 64 cm und an der nérdlichen Baufeldgrenze um wenige Zentimeter unter-
schritten.

Die maximal mdglichen Bebauungen sind im Situationsplan mit GIS referenzierten Koordinaten und
entsprechender Bemassung festgelegt und in ebendiesem durch die Baufeldgrenzen bestimmt.

9.2  Begriindung flr die Abweichungen

Mit den Abweichungen der Gebdudehdhen kann einerseits den Anforderungen einer dichteren und ef-
fizienteren Nutzung des Bodens an gut erschlossener Lage nachgekommen werden. Andererseits kann
auf diese Weise eine hochwertige stidtebauliche Qualitat erreicht werden, die mit dem Hochpunkt am
Kreisel, der Hohenangleichung zum Bahnhof und der gezielten Hohenstaffelungen im Uhrzeigersinn
bis zur Direktorenvilla Akzente setzt und sich mit dem Umfeld auseinander setzt.

Die Unterschreitung der geméss kommunalem Gesetz geforderten Grenz- und Gebdudeabstdnde
kommen in diesem Ausmass nur zum Tragen, wenn die Gebaudehéhen voll ausgeschopft werden.

Der nérdliche Bereich des Quartierplans stellt sicher, dass die gewiinschte Dichte auf dem Areal er-
reicht werden kann. Die stidtebaulichen Ausfihrungen zeigen, dass auf diese Weise ein reprasentati-
ver Auftritt im Norden zum Bahnhof Visp erreicht werden kann.

29



Das Baufeld A orientiert sich am Bestandsgeb&ude und ist von der bestehenden Fassade leicht zuriick
versetzt. Der Mindeststrassenabstand wird durch die Nordfassade geringfiigig unterschritten. Die Un-
terschreitung erméglicht es, den Kopfbau besonders nahe und stidtebaulich pragnant am Kreisel zu si-
tuieren und damit auch die grossraumige Verkehrsflache besser zu fassen. Das Raumgefiige in diesem
Bereich entspricht der heutigen Situation.

9.3 Anderung im Zonenplan

Alle Quartierplane der Gemeinde werden in der durch das kRPG und kBauG festgelegten Gesamtrevisi-
on des kommunalen ZNP und der Uberarbeitung des Bau- und Zonenreglements 2025 / 2026 formell in
die Ubergeordneten Dokumente aufgenommen und vollstandig in ebendiese integriert.

Um eine koordinierte Grundordnung der Zonennutzungsordnung ber das gesamte Gemeindegebiet
schon heute garantieren zu kénnen, sind spezifische raumplanerische Berichte bei der Homologation
mitgeliefert worden (Grundlage Masterplan Visp, vertiefte Berichte zu mdglichen Bebauungen und
tbergeordnete Ziele in kommunaler und interkommunaler Richtplanung, «Urbane Transformation»,
etc.).

10 Grundbucheintrage und Unterschutzstellung

Vor Baubeginn sind nétige privatrechtliche Dienstbarkeiten wie die Nutzungs- und Erstellungsrechte
fur die gemeinsame Tiefgarageneinfahrt und gemeinsame Entsorgungsstellen, Eintrége fiir die oberir-
dischen Parkpldtze sowie Naher- und Anbaurechte geméss den Absténden der Baufeldern entspre-
chend im Grundbuch einzutragen.

Die Direktorenvilla mit samt ihrem begriinten Umfeld sowie die beiden Doppelvillen sind vor Baube-
ginn des ersten Teilbereichs Sid verbindlich unter Schutz zu stellen (ISOS Perimeter 4.1). Das Verfah-
ren der Unterschutzstellung ist initiiert worden. Das Architekturbiro Imboden & Partner Architekten,
Visp befindet sich im Evaluationsprozess mit der Kant. Denkmalpflege.
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11 Kantonale Vorprifung

Die kantonale Vorpriifung vom 24. Februar 2021 hélt zusammenfassend fest, dass der Quartierplan
grundsatzlich den Bestimmungen des kantonalen Ausfiihrungsgesetzes zum Raumplanungsgesetz
(kRPG) und den Zielen des kantonalen Raumentwicklungskonzepts entspricht. Diverse Auflagen der
kantonalen Dienststellen sind in die Planung aufgenommen worden.

Die dritte kantonale Vorpriifung vom 27. Juni 2022 hélt fest, dass in den Bestimmungen § 11 (1), der
dritte Satz zu streichen und wie folgt zu ersetzen ist: «FUr die Beurteilung der Qualitdten ist frihzeitig
und vorgéngig ein fachliches Gremium bestehend aus einem unabhéngigen dritten Experten im Be-
reich Architektur / Stidtebau, der Gemeinde und der fir den Ortsbild- und Denkmalschutz zusténdigen
kantonalen Dienststelle beizuziehen». § 25 (3): Im ersten Teilsatz ist "werden" durch "wurden" zu erset-
zen.

Die Unterschutzstellung der Villen und der schiitzenswerten Umgebung lauft parallel zum Homologati-
onsverfahren.

Die Quartierplanung ,Béret" wird mit Bedingungen und Auflagen als Teilrevision Bau- und Zo-
nenreglement, ergdnzende Bestimmungen fir Bebauungen nach Quartierplanen (Sondernutzungspla-
ne), vom Kanton unterstitzt.

Die Bemerkungen und Auflagen aus der kantonalen Vorpriifung sind in der vorliegenden Fassung ge-
bUhrend bericksichtigt worden.

12 Mehrwertabgaben

Der Gemeinderat hat an seiner Sitzung vom 12. Oktober 2021 beschlossen, keine Mehrwerte fir das
Gebiet zu erheben, da aus Riicksicht auf das ISOS Gebiet weniger gebaut wird als gem. ZNP theore-
tisch moglich.

13 Offentliche Auflage und Urversammlungsentscheid omol. o,

11.04.2018)

Die erforderliche erste éffentliche Auflage (Art, 34 kRPG) wurde im Amtsblatt Nr. 12 vom 18. Mdrz 2016
ausgeschrieben.

Wahrend der Auflage ist eine Einsprache, unterzeichnet von nachgenannten Einsprechern, fristgerecht
eingereicht worden:

- Herr Bruno Werlen
- Frau Elsa Blatter
- Frau Marietta Di Lisi

Die Einsprache ist nach der Fihrung der entsprechenden Einigungsverhandlungen mit Beschluss des
Gemeinderates vom 23. Mai 2016 abgelehnt worden.
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Die Urversammlung von Visp hat den Sondernutzungsplan Quartierplan ,Biret" am 24. Mai 2016
grossmehrheitlich angenommen.

Der Urversammlungsentscheid wurde im Amtsblatt Nr. 24 vom 20. Juni 2016 publiziert (Art. 36 KRPG).
Es ist keine Beschwerde eingereicht worden.
Offentliche Auflage und Urversammlungsentscheid Teilanpassung «Béret Siid» (NEU)

Die offentliche Mitwirkung ist im Amtsblatt Nr. 16 vom 19. April 2019 publiziert worden (Art. 33 kRPG).

Die &ffentliche Auflage des Quartierplanes erfolgte am 12 Juni 2020 im Amtsblatt Nr. 24 (Art. 34
kRPG).

Wihrend der Auflage sind nachfolgende Einsprachen fristgerecht eingereicht worden.
- Pensionskasse der Lonza PKL, Basel

An der Einigungsverhandlung sind fragliche Punkte gekldrt worden. Die Einsprache ist im Anschluss an
die Einigungsverhandlung zuriick gezogen worden.

Die Urversammlung von Visp hat den Sondernutzungsplan Teilanpassung ,Quartierplan Biret Sid" am
22. September 2020 grossmehrheitlich angenommen (Art. 36 kRPG).

Der Urversammlungsentscheid wurde im Amtsblatt Nr. 40 vom 02. Oktober 2020 publiziert (Art. 36
kRPG).

Es ist keine Beschwerde eingereicht worden.

14  Gesuch um Homologation Teilanpassung «Baret SGd» (NEU)

Homologationsantrag, Teilrevision Bau- und Zonenreglement, erganzende Bestimmungen fiir Bebau-
ungen nach Quartierplédnen (Sondernutzungsplane), Teilanpassung ,Baret Sid".

August 2022
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