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1. Anlass und Gegenstand der Planung
1.1 Anlass und Gegenstand

Die Luchinger + Schmid AG ist das fihrende Schweizer Produktionsunternehmen fiir Eier und Eiprodukte
und ist Teil der Micarna Gruppe. Pro Jahr werden Uber 500 Millionen Eier an den Standorten Kloten und
Flawil verarbeitet.

Die Infrastruktur am Produktionsstandort Kloten ist teils veraltet. Eine Vielzahl grésserer Investitionen stehen
dringend an. Die Lebensmittel- und Liefersicherheit werden durch vermehrte QS-Probleme schwieriger zu
gewahrleisten. Aus diesen Grinden wurde ein neuer Standort fir einen Neubau gesucht und in Oberbuch-
siten — Lochacker - gefunden. An dem ideal gelegenen Standort soll ein zeitgemasser Produktionsneubau
entstehen der den Standort Kloten ersetzt.

1.2 Generelle Gestaltungsplanpflicht

FUr die Industriezone in Oberbuchsiten gilt eine generelle Gestaltungsplanpflicht. Fir die Bebauung der
Parzelle GB Oberbuchsiten Nr. 2068 mit einem Neubau ist entsprechend ein Gestaltungsplan mittels Nut-
zungsplanverfahren gemass kantonalem Recht zu erstellen. Der vorliegende Gestaltungsplan setzt die Nut-
zungsordnung um.

Fir die Parzelle Nr. 2068 besteht ein Gestaltungsplan «BLG Dienstleistungszentrum Lochacker» (RRB Nr.
2008/1729) fur ein Logistikzentrum. Der Gestaltungsplan von 2008 wird durch diesen vorliegenden Gestal-
tungsplan ersetzt.

Die Ortsplanungsrevision war beim erstellen dieses Erschliessungs- und Gestaltungsplan aufgelegen, je-
doch noch nicht abgeschlossen. Weswegen die alten und neuen Bau- und Zonenvorschriften in diesem
Bericht aufgeflhrt sind. Fir den Erschliessungs- und Gestaltungsplan ist der neue Zonenplan mit den da-
zugehdrigen Reglementen massgebend. Im verlaufe der Vorprifung beim Amt fir Raumplanung wurde
die Ortsplanungsrevision rechtskraftig.

1.3 Richtprojekt

Grundlage des Gestaltungsplanes «Lochacker» Lichinger +Schmid AG bildet das Richtprojekt der
ZSB ARCHITEKTEN SIA AG (vgl. Beilage ).

1.4 Auftrag

Die Liichinger + Schmid AG, Steinackerstrasse 35, 8302 Kloten, hat im Mai 2023 die ZSB ARCHITEKTEN SIA
AG mit der Erarbeitung des vorliegendes Gestaltungsplanes mit Sonderbauvorschriften beauftragt.

1.5 Grundeigentiimer

GrundeigentUmer der Parzelle 2068/2263 ist die Migros Verteilbetrieb AG, Neustrasse 49, 4623 Neuendorf.
Die Lichinger + Schmid AG hat mit der Grundeigentimerin eine Vereinbarung fur diesen Planungsprozess
getroffen.

Die Parzelle 2068 wird in das Eigentum der Firma Llchinger + Schmid AG Ubergehen. Die Gleisparzelle
2263 bleibt im Eigentum Migros Verteilbetrieb AG. Die Nutzung durch die Firma Lichinger + Schmid AG
wird durch eine Dienstbarkeiten geregelt.
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2. Ausgangslage

2.1 Planungsperimeter

Der Planungsperimeter umfasst die Parzelle GB Oberbuchsiten Nr. 2068 und eine Teilflache des Grundstlicks
GB Nr. 2263 (Bahnareal, im Eigentum der Migros Verteilbetriebe AG). Das Grundstick liegt im stddstlichen
Teil der Gemeinde im Gebiet Lochacker, angrenzend an die Industriestrasse, sid-stlich begrenzt durch die
Dinnern und nordlich durch das Bahntrassee der Jurastdfusslinie. Die Gesamtflache des Planungsperime-
ters betragt 19’830 m?2.

2.2 Raumplanerische und baurechtliche Ausgangslage

Folgende raumplanerische und baurechtliche Grundlagen sind fiir den Gestaltungsplan verbindlich oder
richtungsweisend:

- Kantonaler Richtplan

- Raumliches Leitbild 2013 Oberbuchsiten

- Rechtsgultiger Zonenplan mit zugehérendem Zonenreglement

- Grundbuch / Dienstbarkeiten

Situationsplane

X

Ziinacker

Abbildung 1: Situation der amtlichen Vermessung mit der Parzelle 2068 (orange Linie) (Quelle: go.so.ch, Zugriff 17.03.2023)
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Abbildung 2 Orthofoto (Quelle: geo.so.ch, Zugriff 17.03.2023)
2.3 Kantonaler Richtplan

Im Kantonalen Richtplan wird die Gemeinde Oberbuchsiten als agglomerationsgepragt gefihrt. Der Be-
trachtungsperimeter Lochacker gliedert sich in ein Industrieglrtel ein, der sich entlang der Autobahn A1
und der SBB Jurastdfuss-Linie, von Egerkingen Uber Neuendorf nach Oberbuchsiten entwickelt hat. Dieses
Areal gilt gemass kant. Richtplan als Entwicklungsgebiet Arbeiten mit den Schwerpunktnutzungen Produk-
tion, Dienstleistung und Logistik+.
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2.4 Raumliche Leitbild
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Das raumliche Leitbild formuliert Bereiche der Siedlungsentwicklung, u.a. auch die der Industrie. Der Be-

trachtungsperimeter liegt in der Industriezone.

Bereich Arbeiten (Gewerbe / Industrie) .

10 ) estehende Reserven Gewerbe- / Industriezone (2. T. Reseveaone)

. migliche Gebiete fiir g 2u Misch g/ Mi

= cegionale Arbeitsplatzzone RAZ G

‘ Grenzen der Arbeitsnutzung
1 Grenzen der Siedlungsentwicklung

b
— .)

Abbildung 4 Ausschnitt Réumliches Leitbild, Beriech Arbeiten (Gewerbe/Industrie)
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2.7 massgebender Bauzonenplan neu

Die Ortsplanungsrevision wurde wahrend der Vorprifung abgeschlossen und rechtskréftig. Entsprechend
ist fir den Gestaltungsplan der neue Bauzonenplan mit den entsprechenden Reglementen massgebend.
Die rechtsglltige Ortsplanung der Einwohnergemeinde Oberbuchsiten wurde mit dem Regierungsratsbe-
schluss RRB Nr. 2023/2120 vom 19. Dezember 2023 genehmigt. Das Gebiet mit der Parzelle GB Oberbuch-
siten Nr. 2068 befindet sich in der Industriezone (I) und ist mit einer Gestaltungsplanpflicht Gberlagert. Die
umliegenden Grundstiicke befinden sich ebenfalls in der Industriezone. Fir den Gestaltungsplanperimeter
gibt es kein Pflichtenheft im Zonenreglement.

Die Ortsplanungsrevision ist abgeschlossen. Entsprechen ist flr den Gestaltungsplan der neue Bauzonen-
plan mit den entsprechenden Reglementen massgebend. Nachfolgend der neue Bauzonenplan.

Halmacker

s

Abbildung 5 Bauzonenb Auf gexemplar Ortsplanungsrevision 2023
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2.8 massgebendes Zonenreglement neu

Die Ortsplanungsrevision ist abgeschlossen. Entsprechen ist flir den Gestaltungsplan der neue Zonenplan
mit dem entsprechenden Reglementen massgebend.
Nachfolgend die neuen Zonenvorschriften.

§24 Industriezone |
1 Zweck Zone fur arbeitsplatzintensive Betriebe mit hohem Wertschopfungspotenzial
2 Nutzung Nicht, massig oder stérende Industrie-, Dienstleistungs- und Gewerbebetriebe sowie

betriebsnotwendige Wohnnutzung

Nicht zul&ssig sind insbesondere:

- Verkehrsintensive Betriebe (gem. kantonalem Richtplan)

- Betriebe mit ausschliesslicher Verkaufs-, Lager- oder Umschlagsflache
3 Baumasse Vgl. 8 46 Bauvorschriften und Nutzungsziffern dieses Reglements

4 Material und Farb- und Materialmuster fur die Fassaden und die Bedachung sind vor der Ausfuh-

Farbe rung der Baubehorde zur Genehmigung vorzulegen. Auf das Orts- und Landschafts-
bild ist gebuhrend Rucksicht zu nehmen. Flachdacher sind extensiv zu begrtnen.
5  Gestaltung Fur die Industriezone besteht eine generelle Gestaltungsplanpflicht. Der Gemeinderat
kann, vorbehaltlich § 44 ff PBG, von der generellen Gestaltungsplanpflicht befreien.
6  Parkierung Parkplatze sind grundsatzlich unterirdisch, oberirdisch in Parkhausern oder in die Ge-

baude integriert anzuordnen. Die Baubehorde kann einen kleinen Teil des Parkplatz-
angebots oberirdisch (auf Boden) zulassen.

7 Umgebungsge- Die Baubehorde kann verlangen, dass stérende Lager- oder Umschlagsplatze tber-
staltung deckt oder wirkungsvoll umpflanzt werden. Untiberbaute Flachen sind méglichst na-
turnah zu gestalten.

8  Zonenuber- Zonenubergange zur Landwirtschaftszone und zu Infrastrukturanlagen (Bahnareal,
gang Autobahn) sind auf den Parzellen der Industriezone mit Vegetation ausgebildeter
Grunflache sowie mit Strauchgruppen aus einheimischen Geholzarten zu gestalten.

Abbildung 6 aus Zonenreglement RRB Nr. 2023/2120, 19.12.23
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Gemeinde Oberbuchsiten

§46 Gewerbezone mit Wohnnutzung / Arbeitszonen / weitere Zonen

Bezeichnung GW GR | ID IL
Gewerbezone mit Reine Gewerb dustri dustri Industriezone
Wohnnutzung Dunnernacker Logistikzentrum TKL
generelle nein nein ja

Gestaltungsplanpflicht

min. Geschosszahl [G]

max. Geschosszahl [G] 324
max. Geb&udelidnge [GI] 40 m 60 m
max. Fassadenhéhe [Fh] 10.50 m 10.50 m 20m ) Es gelten die Vor-
Es ieiten G Vor- schriften gemass |
max. Gesamthéhe [Gh] 13.50 m 16.50 m 20 m schriften gemass . 9
g kant. Teilzonen-
= — kant. Teilzonen- A
min. Uberbauungsziffer [0UZ] 20 % 30 % 30 % plan Industriezone | Pan naustnezone

Logistikzentrum

Dinnernacker (RRB

:Jaz)]( Uberbauungsziffer Nr. 2003/2385) ;g(l.)(()l/i;fgl;l;

- Vollgeschosse 40 % 60 % 60 %

- Unterniveaubauten 80 % 80 % 80 %

min. Griinflachenziffer [GZ] 20 % 20 % 10 % 25 |
Larmempfindlichkeitsstufe ES I ES I ESIV |

24 Fur Wohnbauten sind maximal 2 Vollgeschosse zulassig. Die Wohnnutzung darf maximal 50 % der Bruttogeschossflache aller Vollgeschosse betragen.
25 Pro Baum kann 30 m? der verlangten Grinflache angerechnet werden, aber im Maximum fur 50 % der gesamten Grunflache (siehe § 5 Abs. 2).

RRB Nr. 2023/2120 vom 19. Dezember 2023

Abbildung 7 Auszug aus dem Zonenreglement, RRB Nr. 2023/2120, 19.12.23
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2.9 Grundbuch/Dienstbarkeiten

Gemass Grundbuchauszug vom 08.02.2023 sind auf der Parzelle GB Oberbuchsiten Nr. 2068 sieben Dienst-
barkeiten eingetragen:

Dienstbarkeiten:
05.11.1968 006-B 881 (L) Spezielles Recht: Abwasserleitungsrecht 1D.006-
1000/003867
z.G. Zweckverband Abwasserreinigung Gau, Gunzgen
30.09.1991 006-B 702 (L) Baubeschrankung 1D.006-1000/003868
2.G. Alpig AG, Qlten
30.09.1991 006-B 702 (L) Pflanzbeschrankung Wuchs- und

Pflanzungsbeschrankung 1D.006-1000/003869
z.G. Alpig AG, Olten
30.09.1991 006-B 702 (L) Spezielles Recht: Hochspannungsleitungsrecht
|D.006-1000/003870
z.G. Alpig AG, Olten
02.03.2001 006-B 2001/00163:B (L) Durchleitungsrecht Durchleitungsrecht fiir
2001/00259 Kabelanlage, bis 02.03.2051, 1D.006-2001/000061
z.G. Gasverbund Mittelland AG, Arlesheim
29.03.2006 D06-B 2006/00250 (L) Durchleitungsrecht Durchleitungsrecht, Gibertragbar
1D.006-2006/000128
z.G. Stadtische Betriebe Olten (sbo), Olten
29.03.2006 006-B 2006/00254 (L) Durchleitungsrecht Durchleitungsrecht, libertragbar
ID.006-2006/000132
z.G. Stadtische Betriebe Olten (sbo), Olten

Abbildung 8 Auszug aus dem Grundbuchauszug 'Dienstbarkeiten’
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3 Planungsablauf & Information
3.1 Ablauf

Die Erarbeitung des vorliegenden Gestaltungsplans wurde gemass dem Nutzungsplanverfahren nach kan-
tonalem Recht durchgefiihrt. Folgende Verfahrensschritte wurden vorgenommen bzw. sind geplant:

08.08.2023 Vorbesprechung Projekt / Gestaltungsplan

dem Bauverwalterin- und Baukommission-Prasident
14.09.2023 Vorstellen Projekt / Gestaltungsplan

dem zustandigen Gemeinderat, Gemeinde- und Baukommission-Prasident
25.09.2023 Behandlung im Gemeinderat

13.10.23 - 03.04.24 Kantonale Vorprifung
11.04.24 — 24.04.24 Mitwirkung

29.04.24 Beschluss Gemeinderat 6ffentliche Auflage

Mai 2024 Offentliche Auflage

Juni 2024 Beschluss Gemeinderat > Einreichung zur Genehmigung
Okt. 2024 Genehmigung durch den Regierungsrat

Tabelle 1 Zeitlicher Ablauf der vorliegenden Gestaltungsplanung

3.2 Erarbeitung des Richtprojekts

Das Projekt hat sich seit der Eingabe zur Vorprifung weiterentwickelt. Neu dient das Bauprojekt des Bau-
vorhabens «go out Steinacker» der Firma Lichinger + Schmid AG als Basis flr das Richtprojekt. Das Haupt-
augenmerk lag dabei auf dem effizienten Umgang mit dem vorhandenen Bauland/Baufeld. So dass die
Betriebsablaufe inkl. Verkehr mit dem angrenzenden gegeben Rahmenbedingungen ideal funktionieren
und der Umgebung Rechnung getragen wird.

Untenstehend entsprechende Abbildungen aus diesen Arbeiten.

Visualisierung Richtprojekt, Std-Ost
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Visualisierung Richtprojekt Std-West

Die gewahlte Form, die nétigen Produktionsflachen tbereinander, anstatt in die Flache anzuordnen redu-
ziert den Baulandbedarf massiv. Dazu erlaubt die Freiflache eine strukturierte und Ubersichtliche Organisa-
tion der internen Verkehrswege.

Die kompakte Bauweise (mehrgeschossig) reduziert die Aussenflache wesentlich. Durch die reduzierte Aus-
senflache wird der Energiebedarf reduziert, weniger Abstrahlung Gber die reduziert Aussenflache.

3.3 Priifung durch die Gemeinde

Der geplante Produktions-Neubau der Firma Lichinger + Schmid AG, Kloten, in der Gemeinde Oberbuch-
siten (GB Oberbuchsiten Nr. 2068) wurde dem Gemeinderat Oberbuchsiten anlasslich der Sitzung vom 25.
September 2023 im Detail vorgestellt. Dieser hat vom Erschliessungs- und Gestaltungsplan «Lochacker»,
Oberbuchsiten mit Sonderbauvorschriften sowie Raumplanungsbericht, sowie dem Richtprojekt Kenntnis
genommen, bzw. die Unterlagen z.Hd. der Vorprifung durch das Amt fir Raumplanung des Kantons So-
lothurn, verabschiedet.

Vorgangig der vorerwahnten Gemeinderats-Sitzung wurde das geplante Bauvorhaben der Firma Lichinger
+ Schmid AG, Kloten, in der Gemeinde Oberbuchsiten in mehreren Sitzungen mit dem Gemeindeprasiden-
ten der Gemeinde Oberbuchsiten besprochen sowie dem Ressortinhaber Bau des Gemeinderates und dem
Prasidenten der Baukommission Oberbuchsiten vorgestellt. In diesem Zusammenhang wurden noch ver-
schiedenste Korrekturen und Erganzungswiinsche der Gemeinde Oberbuchsiten aufgenommen.

Das geplante Bauvorhaben entspricht aus Sicht des Gemeinderates Oberbuchsiten dem Leitbild der Ge-
meinde Oberbuchsiten. Das Bauvorhaben entspricht aus Sicht der Gemeinde dem kantonalen Richtplan.
Das Areal ist Bestandteil des Entwicklungsgebietes Arbeiten (Egerkingen, Neuendorf, Niederbuchsiten,
Oberbuchsiten) mit den Schwerpunktnutzungen Produktion, Dienstleistung und Logistik. Das Projekt ist am
vorgesehenen Standort realisierbar. Sehr wichtige Hauptanliegen der Gemeinde Oberbuchsiten sind insbe-
sondere die §8 8 und 9 der Sonderbauvorschriften des Gestaltungsplanes «Lochacker» (Kapitel «Verkehrser-
schliessung» sowie «Verkehr/Mobilitat»). Das Wohngebiet ist von zusatzlichem Verkehrsaufkommen zu
schltzen. Es ist mit geeigneten Massnahmen sicherzustellen, dass die Zu- und Wegfahrten (Lastwagen,
Anhangerzlige, Sattelschlepper, Lieferwagen, Spezialfahrzeuge) ausschliesslich in Richtung Neuendorf — Au-
tobahnanschluss Egerkingen — Uber die Industriestrasse erfolgen.

Gemeindeprasident Jonas Motschi wird das geplante Bauvorhaben der Firma Lichinger + Schmid AG, Klo-
ten, in der Gemeinde Oberbuchsiten anlasslich der nachsten Sitzung des Vereins Gemeindeprasidentenkon-
ferenz Gau (GPG) vorstellen.
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3.4 Kantonale Vorpriifung

/513

ARCHITEKTEN

Die Stellungnahme vom Amt fiir Raumplanung zur Vorprifung 03. April 2024 liegt vor und weist auf fol-
gende Punkte hin:

Vorpriifungsbericht Amt fir Raumplanung

Stellungnahme L+S/Gemeinde:

2.1

Mitwirkung

Gemass den vorliegenden Unterlagen ist die
Mitwirkung nach der kantonalen Vorprifung
geplant. Wir gehen davon aus, dass die Ergeb-
nisse im Raumplanungsbericht zu gegebener
Zeit erganzt werden (ist gemass S. 15 Raumpla-
nungsbericht vorgesehen).

selbstverstandlich

2.2

Standort Flawil

Gemass der Vorabklarung wurde erwahnt, dass
ggf. der Standort Flawil (Farberei betrieb) kinf-
tig auch an den Standort Oberbuchsiten verla-
gert werden kdnnte. Ist dies nach wie vor lang-
fristig der Fall? Welcher Geschossanteil ware
hierzu reserviert und wie verhalt sich dies be-
zUglich des dargelegten Verkehrsaufkommens,
Anzahl Mitarbeitende, Anzahl Parkfelder, Etap-
pierung etc.?

Um eine Entwicklung vor Ort zu ermdglichen,
weist das Projekt Erweiterungsvolumen auf.
Dabei handelt es sich um Teile des 3.0berge-
schosses. Stand heute ist das Szenario, dass
die Eierfarberei nach Oberbuchsiten kommt
am realistischsten. Die Tiefgarage ist fir den
Vollausbau ausgelegt da eine Erweiterung der
Tiefgarage unter dem Gebaude im Nachgang
nicht zu realisieren ist. Die erste Etappe um-
fasst ungefahr 100 Vollzeitstellen. Bei einem
spateren Vollausbau werden insgesamt 120
Vollzeitstellen zu besetzten sein. Die Anzahl
Mitarbeitende wird auf Grund der moglichen
Teilzeitbeschaftigung héher liegen.

2.3

Kantonaler Richtplan, Entwicklungsgebiet Ar-
beiten

Gemass dem kantonalen Richtplan ist das Areal
als Entwicklungsgebiet Arbeiten (Egerkingen,
Neuendorf, Niederbuchsiten, Oberbuchsiten)
mit den Schwerpunktnutzungen Produktion,
Dienstleistung und Logistik+ bezeichnet. Wel-
chen Stellenwert, resp. Schwerpunktnutzung
hat dabei das Areal «Lochacker»? Eine Darle-
gung dieses Aspekts, auf dieser Flughdhe, fehlt
in den Unterlagen.

Der Raumplanungsbericht wird mit dieser
Darlegung erganzt.

Lichinger + Schmid AG (L+S) verlegt mit die-
sem Projekt den Standort Kloten nach Ober-
buchsiten. L+S ist das fUhrende Schweizer
Produktionsunternehmen fir Eier und Eipro-
dukte.

Die Produktionsschritte («Sortieren», «Eipro-
dukte» und «Kochen/Schalen») sowie die Un-
ternehmensadministration welche sich heute
in Kloten befinden werden im Neubau in
Oberbuchsitten Platz finden. Das 3. Oberge-
schoss bietet Platz fir weiteres Wachstum. Im
Neubau werden ungefahr 100 Vollzeitarbeits-
platze geschaffen, davon 80 in der Produktion
und 20 in der Administration. Als produzie-
render Betrieb im Lebensmittebereich ent-
spricht das Vorhaben den Vorgaben betref-
fend dem Thema Entwicklungsgebiet Arbei-
ten mit den Schwerpunkten : Produktion,
Dienstleistung und Logistik+ aus dem kanto-
nalen Richtplan.
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2.4

Industriezone

2.4.1

Gemass § 24 Abs. 1 ZR bezweckt die Industrie-
zone arbeitsplatzintensive Betriebe mit hohem
Wertschépfungspotenzial. Wie wird dies mit
vorliegenden Vorhaben erreicht? Hierzu fehlen
Aussagen im Raumplanungsbericht (Anzahl
Mitarbeitende, Produktion, etc.).

Siehe Punkt 2.3

24.2

Gemass § 24 Abs. 4 ZR sind Flachdacher exten-
siv zu begriinen. Gemass § 11 Abs. 2 SBV sind
diese soweit technisch sinnvoll extensiv zu be-
grinen( ... ). Dieser Abs. ist sinngemass wie
folgt anzupassen:

«Flachdacher sind extensiv zu begrinen.( ... )
Davon ausgenommen sind technisch bedingte
Dachaufbauten».

Wird angepasst

243

Gemass § 46 ZR ist in der Industriezone eine
max. Fassaden- und Gesamthdhe von 20 m,
eine min. Uberbauungsziffer UZ von 30 %, eine
max. UZ von 60 % und eine max. UZ fir Unter-
niveaubauten von 80 % zuldssig. Gemass § 2
Abs. 5 ZR darf die max. UZ in allen Bauzonen
um max. 10 % der Grundnutzung Uberschrit-
ten werden, inkl. Energieeffizienz gemass § 39
Abs. 3 kantonaler Bauverordnung KBV um
max. 15 %. Entweder ist ein Bonus auf der ma-
ximalen Geschosszahl (plus 1 Vollgeschoss) und
somit auf der maximalen Fassadenhdhe oder
auf der Uberbauungsziffer zulassig (nicht ku-
mulierbar). Wir haben in den Unterlagen keine
Berechnungen zur UZ vorgefunden. Dies ist
nachzuholen. In den SBV sind Gesamthohen
von 24 m vorgesehen. Sollte der Bonus auf die
Fassadenhohe fallen, so ist zu berlicksichtigen,
dass in Anwendung des 15%Bonus eine um 3
m hohere Fassadenhdhe zuldssig ist (also max.
23 m), was in Anlehnung an§ 18 Abs. 1 KBV
dem jeweiligen Sprung der maximalen Ge-
schosshohe zwischen zwei- und sechsgeschos-
sigen Gebauden entsprechen wirde.

Am 4. September 2023 fand eine Vorbespre-
chung zwischen dem Amt fir Raumplanung
und ZSB Architekten SIA AG statt.

An der Besprechung wurde das zuvor zuge-
stellte Projekt samt Gestaltungsplan und Son-
derbauvorschriften vorgestellt. Die Punkte die
zu diskutieren gaben sind in einem Aktenno-
tiz/Mail an die Beteiligten festgehalten.

Das Thema Uberbauungsziffer wurde bespro-
chen. Auf eine Vorgabe betreffend der Uber-
bauungsziffer wurde verzichtet, da die Baube-
reiche im Gestaltungsplan die maximale Be-
bauung definieren.

Selbstverstandlich wird die Berechnung der
Uberbauungsziffer im Raumplanungsbericht
erganzt werden.

Die Aussage im Vorprifungsbericht betref-
fend der maximalen Fassadenhdhe, ist nicht
nachvollziehbar. Der 15% Bonus bezieht sich
auf die Uberbauungsziffer und nicht auf Ho-
henmasse die im Zonenreglement definiert
sind. Weiter handelt es sich hierbei um ein In-
dustriebau. Im Industriebau sind die Ge-
schosshohen >5m. Entsprechend heisst dies
auf die maximale Fassaden- und Gesamthohe
bei plus einem Vollgeschoss: 20m +5m =
25m. So wie dies bereits bei den benachbar-
ten Industrieneubauten gehandhabt wurde.
Dieses Thema wurde ebenfalls an der erwahn-
ten Besprechung geklart und gab kein Anlass
zu Diskussionen. Die maximale Fassadenhohe
orientiert sich wie bereits erwahnt an den be-
nachbarten Neubauten Meier-Tobler und
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Migros. Diese haben eine maximale Fassaden-
hohe von 25m. Bei diesem Punkt wird eine
Gleichbehandlung vorausgesetzt.

2.5

Strassenverkehr und Ubergeordnete Verkehrs-
planung

2.5.1

Das Projekt verursacht sowohl im Personenwa-
gen- als auch im Schwerverkehr nicht zu ver-
nachlassigende Verkehrsmengen. Insbeson-
dere Mehrbelastungen im Schwerverkehr wer-
den von der Offentlichkeit kritisch betrachtet -
es ist fUr die Akzeptanz des Projekts von grosser
Bedeutung, die Verkehrsbelastung und ihre
Auswirkungen nachvollziehbar aufzuzeigen.
Wie die nachfolgenden Abschnitte zeigen, ge-
lingt dies mit den vorliegenden Unterlagen nur
teilweise. Die von uns aufgeworfenen Fragen
sind zu beantworten und die Unterlagen ent-
sprechend zu erganzen.

Das Thema wird im UVB abgehandelt.

2.5.2

Die Herleitung des Verkehrsaufkommens mit
Personenwagen kénnen wir nicht nachvollzie-
hen:

Gemass Kapitel 5.2.1 des Umweltvertraglich-
keitsberichts UVB kommen lediglich 60 % der
Beschaftigten mit dem eigenen Auto zur Ar-
beit. Wodurch begriindet sich diese Annahme?
Wir gehen angesichts der vorhandenen Situa-
tion bei der OV-Erschliessung von einem héhe-
ren MIV-Anteil aus. Es fallt zudem auf, dass die
prognostizierte Fahrtenzahl basierend auf die-
ser Annahme nicht mit der geplanten Anzahl
Parkfelder zusammenpasst: Gemass SBV sind
insgesamt 132 Parkfelder vorgesehen. Unter
der Annahme, dass jedes Parkfeld im Schnitt
2,6 Fahrten pro Werktag (DWV Industrienut-
zung gemass der entsprechenden VSS-Norm)
verursacht, ergibt sich ein Verkehrsaufkommen
von ca. 340 Fahrten pro Werktag. Die Angabe
von 192 Fahrten pro Tag gemass UVB ist nicht
plausibel. Das Verkehrsaufkommen im UVB ist
auf Basis der geplante Anzahl Parkfelder anzu-
passen.

Das UVB wird entsprechend Uberarbeitet.

253

Die Berechnung der Anzahl Parkfelder gemass
Raumplanungsbericht ist grundsatzlich zulas-
sig.

Ein Vergleich mit der Anzahl Mitarbeitenden
zeigt allerdings, dass fir samtliche Mitarbeiten-
den ein Parkfeld angeboten wird. Die Anzahl
Parkfelder scheint uns deshalb zu hoch ange-
setzt. Wir empfehlen dringend, bereits auf

Die Anzahl Parkfelder wurden auf Grundlage
des vorliegenden Mobilitatskonzeptes redu-
ziert. Das Richtprojekt wurde entsprechend
angepasst. Das Mobilitatskonzept von L+S ist
in der Beilage zu diesem Bericht zu finden.
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Stufe Nutzungsplanung ein Mobilitatskonzept
auszuarbeiten und den Parkplatzbedarf auf
Grundlage der Anzahl Mitarbeitenden, der
Schichtzeiten und begrindeten Annahmen zur
OV-Nutzung herzuleiten.

254

Die Angaben zum Verkehrsaufkommen im
Schwerverkehr sind aus unserer Sicht plausibel.
Wichtig ist hier insbesondere, dass die Fahrten
vertraglich abgewickelt werden. Die Belastung
der Ortsdurchfahrten ist zu minimieren, indem
die LKW-Fahrten ab dem Gestaltungsplanperi-
meter via Industriestrasse Egerkingen Richtung
Autobahn gelenkt werden. Damit wird auch
der Schulweg zur Kreisschule in Neuendorf
aber auch eine wichtige Veloroute vor den Aus-
wirkungen des zusatzlichen Schwerverkehrs
geschitzt. Es sind zwingend griffige Massnah-
men zur Lenkung des Schwerverkehrs festzule-
gen. Aus unserer Sicht ware ein Linksabbiege-
verbot fir LKW bei der Arealausfahrt eine
zweckmassige Massnahme.

Das Linksabbiegeverbot fir LKW bei der Are-
alausfahrt wird erganzend zu den Vorgaben
in den Sonderbauvorschriften § 8 aufgenom-
men.

2.6

Weitere verkehrliche Bemerkungen:

2.6.1

Das Vorhaben stosst im Norden an die An-
schlussgeleise der Migros Verteilbetriebe. Im
Entwurf des Gestaltungsplans ist im orientie-
renden Planinhalt ein mdglicher Gleisanschluss
dargestellt, im Richtprojekt eine Verladerampe,
die im EG im &stlichen Teil den Bereich des Wa-
reneingangs erschliesst. Die Unterlagen ma-
chen keine weiteren Aussagen zu einem mog-
lichen Bahnanteil des Warenumschlags. Die
Sonderbauvorschriften sind mit einem Paragra-
phen zu erganzen, der die Mdglichkeit eines
Geleise Anschlusses langfristig gewahrleistet.

In Absprache mit der Gemeinde wurde die
Hohenlage des Gebdudes (Niveau Erdge-
schoss mit Meter Uber Meer) so definiert, dass
ein Gleisanschluss jederzeit realisierbar ist.
Dies wurde mit den Hohenangaben M.G.M.
sichergestellt.

Zusatzlich werden die Sonderbauvorschriften
unter 88 mit einem entsprechenden Absatz
erganzt.

2.6.2

Gemass Art. 18m Eisenbahngesetz EBG wird
geregelt, dass die Erstellung oder Anderung
von bestimmten Bauten und Anlagen nur unter
der Voraussetzung einer Zustimmung des Ei-
senbahnunternehmens bewilligt werden dir-
fen. Eine entsprechende Stellungnahme ist bei
der SBB AG einzuholen, resp. mit dem Geneh-
migungsdossier einzureichen.

Wir empfehlen zudem die folgende Formulie-
rung in den SBV zu erganzen: Mit den Bauge-
suchunterlagen betreffend dem Baubereich
Hochbauten Gleisanschluss ist zusatzlich ge-
mass Art. 18m Eisenbahngesetz EBG die Zu-
stimmung des Eisenbahnunternehmens einzu-
reichen.

Mit der SBB besteht bereits Kontakt. Die er-
wahnte Ergdnzung wird in die SBV Ubernom-
men.
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2.6.3

Die Wartebereiche fir die LKWs sind in den SBV
und im Gestaltungsplan zu definieren.

wird aufgenommen in den SBV und GP

2.6.4

Wir empfehlen, die Sichtzonen bei den Aus-
fahrten verbindlich im Gestaltungsplan einzu-
zeichnen. Massgebend ist die VSS-Norm
40'273a.

wird im GP dargestellt.

2.6.5

Art 9. SBV: Die VSS-Norm 40'066 (Projektie-
rung von Veloparkierungsanlagen) ist ebenfalls
in den SBV festzuhalten.

wird in den SBV aufgenommen

2.6.6

Wir begrissen die Planung von Ladeplatzen fir
E-Bikes.

2.7

Natur und Umwelt

2.7.1

Die Beurteilung der Umweltaspekte erfolgt in
einem eigenstandigen Bericht, den das Amt fur
Umwelt AfU als Umweltschutzfachstelle im
Sinn von Art. 42 des Bundesgesetzes fur Um-
welt (USG, SR 814.01) respektive§ 15 der Ver-
ordnung Uber Verfahrenskoordination und
Umweltvertraglichkeitsprifung  (VVK, BGS
711.15) verfasst hat (s. Beilage, vorlaufige Be-
urteilung durch die Umweltschutzfachstelle
vom 16. Februar 2024).

2.7.2

Gemass dieser Beurteilung kann aufgrund des
heutigen Kenntnisstands das Vorhaben unter
Berlicksichtigung der im UVB aufgefiihrten
Massnahmen und der in dieser Beurteilung
festgehaltenen Antréage in Ubereinstimmung
mit der geltenden Umweltschutzgesetzgebung
realisiert und als umweltvertraglich bezeichnet
werden. Die Antrdge zur Anpassung der Unter-
lagen vor der 6ffentlichen Auflage sind im An-
hang des Beurteilungsberichts zusammenge-
stellt. Der Beurteilungsbericht des AfU ist inte-
grierter Bestandteil der vorliegenden Vorpri-
fung. Vorbehalten bleibt die Korrektur von An-
trag 14 (Abschnitt 2.14 Flora, Fauna, Lebens-
raume - Heckenabstande) dieser Antrag stitzt
sich auf die mittlerweile nicht mehr rechtskraf-
tige Ortsplanung aus dem Jahr 2004) die neu
geltenden Abstande sind weiter unten in die-
sem Prufbericht (Kap. 3, Anmerkungen zu den
Unterlagen, dritte Absatz) aufgefihrt.

2.8

Mindestabstande von der Hochspannungslei-
tung

Die Unterlagen enthalten keine Angaben zur
Einhaltung der Mindestabstande von der beste-
henden Hochspannungsleitung. Im Gestal-
tungsplan ist ein «Schutzbereich Hochspan-
nungsleitung mit einem Abstand von 12.5 von

Mit der BKW und Swissgrid besteht Kontakt.
Das Projekt wurde durch sie bereits geprift.
Der Bericht inkl. Plan mit Schnitt, ist in der Bei-
lage zum Raumplanungsbericht. Relevant ist
die Stdostecke der Baubereiche.
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der Mittelachse der Leitung verzeichnet. Die
Einhaltung von Art. 38 Leitungsverordnung
(LeV, SR 734.31) ist mittels eines Schnittes an
der SUdwestecke der Baubereiche Hochbauten
Produktion resp. Hochbauten Anpassram-
pen/Technik nachzuweisen.

2.9

Feuerwehrzufahrten und Stellflachen

Die Zufahrten und Stellflachen sind gemass der
FKS-Richtlinie fir Feuerwehrzufahrten, Bewe-
gungs- und Stellflachen zu beschreiben und zu
planen. Diese wurden im Bericht nicht gepruft
und haben eventuell einen Einfluss auf den Er-
schliessungs- und Gestaltungsplan. Wir emp-
fehlen Feuerwehrzufahrten, Bewegungs- und
Stellflachen friihzeitig mit der Solothurnischen
Gebaudeversicherung-Abteilung  Feuerwehr
(032 627 97 07 oder 46 und wasserversor-
gung@sgvso.ch) abzusprechen.

Die Absprache mit der SGV ist bereits erfolgt.
Die Vorgaben der SGV sind im Projekt einge-
arbeitet.

2.10

Elementarschadenpravention

Der Standort befindet sich gemass Gefahr-
dungskarte Oberflachenabfluss in einem Ge-
biet mit einer erwarteten Fliesstiefe von bis zu
10 cm etwa alle 100 Jahre. Das Terrain ist so
anzulegen, dass Schaden durch Oberflachen-
abfluss nach Mdoglichkeit verhindert aber auf
keinen Fall beglnstigt werden.

Hilfsmittel wie der Naturgefahren-Check [s.
dazu Naturgefahren sicher planen und bauen
— Informationsplattform Gebaudeschutz vor
Naturgefahren (schutz-vor-naturgefahren.ch))
oder die Gefdhrdungskarte Oberflachenabfluss
(s. dazu https://geo.so.ch/map/?l=ch.bafu.ge-

faehrdungskarteoberflaechenabfluss) sind in
der weiteren Planung beizuziehen.

Weitere Empfehlungen zu Objektschutzmass-
nahmen seitens der Solothurnischen Gebaude-
versicherung im Rahmen des Baugesuchverfah-
rens oder sonstiger weiterer Planungsphasen
bleiben vorbehalten.

Anmerkungen zu den Unterlagen

3.1

Erschliessungs- und Gestaltungsplan

3.1.1

Die Beschluss- und Genehmigungsvermerke
sind auf dem Titelblatt zu platzieren (vgl. Vor-
lage auf unserer Webseite: https://so.ch/ver-
waltung/bau-und-justizdepartementlamt-fuer-
raumplanunglnutzungsplanunglplanungsin-
strumentelformelle-anforderungenl).

Wird angepasst
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Publikation im Amtsblatt: Bitte die Nummer
weglassen (das E-Amtsblatt sieht keine Publika-
tionsnummer mehr vor).

Wird angepasst

Der Heckenabstand gegentber der Hecke auf
der Westseite des Areals betragt 4 m. Der Ab-
stand zum Ufergehdlz der Dlnnern betragt
ebenfalls 4 m. Er wird im neu rechtskraftigen
Erschliessungsplan Ortsteil Stdost nicht darge-
stellt, weil er innerhalb des Gewasserraums der
Diunnern liegt.

Die Heckenbaulinie und die Gewasserbaulinie
sind Bestandteil der rechtskraftigen Ortspla-
nungsrevision, weshalb diese vorliegend im Ori-
entierungsinhalt darzustellen sind (mit separa-
ten Signaturen; Waldabstandslinien sind vorlie-
gend nicht vorhanden).

Wird angepasst

3.1.5

FUr die Erschliessung der Fussganger ist auf
Hohe des Fussgangerstreifens die Grinflache
fir wenige Meter unterbrochen. Jedoch ist
nicht klar weshalb. Die Legende ist entspre-
chend zu erganzen.

Wird angepasst

3.2

Sonderbauvorschriften SBV

3.2.1

Die allgemeinen Bestimmungen gehdren auch
zu den SBV. Der Titel ist entsprechend anzupas-
sen (s. S. 2).

Wird angepasst

3.2.2

Aus unserer Sicht sollte das Richtprojekt rich-
tungsweisend in den SBV festgelegt werden.

Wird angepasst

323

§ 1. Es sollte ein Absatz zur qualitatsvollen Ent-
wicklung erganzt werden (s. auch S. 18 Raum-
planungsbericht).

Wird angepasst

324

§ 1 Abs. 1: Die Teilflache des Grundstickes GB
Nr. 2263 ist zu erganzen.

Wird angepasst

3.25

§ 2 Abs. 2: Die Gewasserbaulinie wurde im
Rahmen der Ortsplanung festgelegt, weshalb
diese vorliegend nicht erwahnt werden sollte.

Wird angepasst

3.2.6

§ 5 Abs. 1: Die Hohenmasse heissen gemass
KBVneu Fassaden- und Gesamthdhe (nicht Ge-
baudehohe). Es sind keine Gebaudekoten zu
definieren, da die Messweise in der KBV veran-
kert ist (massgebendes Terrain, Oberkante
Dachkonstruktion, Fassadenlinie). Bei den
Schnitten auf dem Gestaltungsplan ist zu be-
rucksichtigen, dass die Messweise der Fassa-
denhdhe ab dem massgebenden Terrain gilt.

Die Gebaudekoten wurden in Absprache mit
der Gemeinde definiert. Dies zur Sicherstel-
lung des Bahnanschlusses.

Die Bezeichnungen werden angepasst.

3.2.7

§ 5 Abs. 2: Vorschlag: Technisch bedingte
Dachaufbauten sind zusammenzufassen.

Wird Ubernommen

3.2.8

§ 5 Abs. 2: Es ist zu anzupassen, z.B. auch mit
Verweis zu§ 18 Abs. 2 KBV: Die Fassadenhdhe
darf in keinem Punkt Uberschritten werden.

Wird Ubernommen
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Technisch bedingte Dachaufbauten werden
nicht an die Fassadenhohe angerechnet, sofern
sie mindestens um das Mass ihrer Hohe von der
Fassadenflucht zurlickversetzt sind.

3.2.9

§ 5 Abs. 3: Hinweis: Lediglich, wenn diese
keine Bedachung aufweisen, ansonsten gelten
diese als Gebaude. Dann misste einen Baube-
reich definiert werden. Je nach Bedurfnis ist
auch der Begriff «Nebenbauten» zu ersetzen
(ist ein Gebaude).

3.2.10

§ 5 Abs. 4: Es sind lediglich untergeordnete
Ausnahmen im  Baubewilligungsverfahren
maoglich.

Der letzte Satz ist zu streichen (in§ 19 sind die
Ausnahmen bereits definiert). Hingegen ist eine
max. Ausdehnung von Nebenbauten festzule-
gen.

Wird Ubernommen

3.2.11

§ 6 Abs. 2: (... ) zu erbringen, resp. auszufiih-
ren.

Wird Ubernommen

3.2.12

§ 10 Abs. 4: Wir empfehlen zu erganzen, dass
die Reklame zurlckhaltend und untergeordnet
in Erscheinung tritt.

3.2.13

§ 12: Die SBV zum Thema Energie werden be-
grusst.

3.2.14

§ 19 Abs. 1: (... )Anpassungen untergeordnete
Abweichungen (... ).

Wird Ubernommen

3.2.15

§ 20 Abs. 1: Der Erschliessungs- und Gestal-
tungsplan ( ... ).

Wird Ubernommen

3.3

Richtprojekt

3.3.1

Wir regen an, das Richtprojekt fir die Umge-
bung, z. B. im EG-Plan zu erganzen.

3.3.2

Ist fUr die Mitarbeitende auch eine Terrasse vor-
gesehen?

Ja, auf dem Dach vom Administrationsge-
baude.

333

Beim Grundriss zum 3. OG ist eine weitere BU-
roebene eingezeichnet. Im Gestaltungsplan ist
aber kein Baubereich vorgesehen. Was ist da-
mit gemeint?

Die erwahnte Bliroebene im 3.0G befindet
sich im Baubereich Hochbauten Administra-
tion. Dieser Baubereich ist im Gestaltungsplan
Grundriss und Schnitt dargestellt. Die maxi-
male Fassadenhdhe ist in den Sonderbauvor-
schriften § 5 definiert.

334

Bei den Fassadenansichten Ost und Nord sind
grosse Fassadenflachen ohne Fensteréffnun-
gen vorgesehen. Je nach Materialwahl kann
dies sehr dominant in Erscheinung treten. Die-
ser Aspekt ist u. E. zu Uberarbeiten.

Das Projekt hat sich seit der Eingabe zur Vor-
prafung weiterentwickelt. Neu dient das Bau-
projekt als Richtprojekt. Grundsatzlich han-
delt es sich bei diesem Bauvorhaben um einen
Zweckbau in Mitten einer Industriezone. Wo
notwendig, sinnvoll und technisch machbar
sind Fensteréffnungen vorgesehen. Massge-
bend hierfir ist die Wegleitung zur Verord-
nung 4 zum Arbeitsgesetz 2. Kapitel: Bau und
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Einrichtung von Betrieben mit Plangenehmi-
gungspflicht 4. Abschnitt: Licht, Raumluft Art.
17 Fenster.

Die Tanks sind bei der Fassadenansicht Sud

335 Auf Grund der Abmessungen und techni-
nicht ersichtlich. Wie werden diese gestaltet, | schen Vorgaben werden diese Technischen
resp. in das Fassadenbild eingebettet? Aufbauten (Silos) ausserhalb vom Gebaude,

sldseitig platziert, siehe Bauprojekt resp.
neues Richtprojekt.

34 Raumplanungsbericht

34,1 | Der Raumplanungsbericht ist sehr knapp gehal-
ten.

342 |S.-4(Kap.1.2)und ab S. 7: Die Ortsplanungs- | Wird angepasst
revision ist inzwischen rechtskraftig. Entspre-
chend sind die Begriffe und Darlegungen zu ak-
tualisieren.

343 |S. 5: Die Teilflache des Grundstickes GB Nr. | Wird angepasst
2263 ist im Plan und Text zu erganzen.

344 |S.6:Welche Eintrdge des kant. Richtplanes sind | Wird angepasst
betroffen (s. Ausgangslage vorliegender Vor-
prafungsbericht)?

345 |S.13und 14: Bei den Visualisierungen sind die | Richtig
Tanks nicht dargestellt.

346 |S. 18 Der Titel des Kap. 5.2.2 ist eher «Gestal- | Wird angepasst
tungsplanpflicht» zu benennen.

3.4.7 | S-19:In der Einleitung wird erwahnt, dass im | Der Text wird geandert.

Folgenden die wesentlichen Festlegungen kurz
erlautert werden. Wir haben jedoch keine Er-
lauterungen vorgefunden, lediglich die SBV.

348 | S.24: Die Vorgaben betreffend der Grundzoni- | Wird angepasst
erung sind zu aktualisieren.

4 Fazit und weiteres Vorgehen

4.1 Insgesamt stellen wir fest, dass fur die Weiter-

bearbeitung eine gute Grundlage besteht. Die
Unterlagen sind nach unseren Bemerkungen zu
Uberarbeiten. Es bestehen noch einige Vorbe-
halte bezlglich Umwelt, Verkehr und baurecht-
lichen Aspekte. Bei Bedarf konnen die Unterla-
gen zu einer abschliessenden Vorprifung zuge-
stellt werden. Danach kann die &ffentliche Auf-
lage der vorliegenden Planung durchgefihrt
werden. Wir weisen Sie darauf hin, dass die
Baufelder wahrend der 6ffentlichen Auflage zu
profilieren sind (§ 44 Abs. 2 PBG). Auf unserer
Homepage Amt fir Raumplanung > Nutzungs-
planung > Verfahren > Antrage zur Genehmi-
gung ist aufgefihrt, welche Unterlagen zur Ge-
nehmigung bendtigt werden.
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Die Stellungnahme vom Amt fir Umwelt liegt in Form des Berichtes «Erschliessungs- und Gestaltungsplan
Lochacker, Beurteilung durch die Umweltfachstelle» vom 16. Februar 2024 vor.

Nachfolgend zusammengefasst die Antrdge zur Erganzung / Anpassung der Unterlagen vor der 6ffentlichen

Auflage

1.5

Verkehr

1.

Die Herleitung des Verkehrsaufkommens be-
ziehungsweise der 6V-Anteil ist zu Gberprifen.

Wird Uberarbeitet

2. Beurteilung der Umweltauswirkungen

2.1 Luft

2. Der UVB ist mit folgender Massnahme Lu-7 zu | wird erganzt
erganzen: Falls weitere lufthygienisch relevante
Betriebsanlagen (z. B.: Notstromanlage, Feue-
rung) zum Einsatz kommen sollten, sind diese
mit dem Baugesuch dem Amt fir Umwelt zu
unterbreiten.

2.5 Licht

3. § 13 Abs. 3 der Sonderbauvorschriften ist wie | Wird Gbernommen
folgt zu erganzen: «... im Aussenraum. Im
Rahmen des Baubewilligungsverfahrens ist ein
Beleuchtungskonzept vorzulegen.

4. § 13 der Sonderbauvorschriften ist mit folgen- | Wird dbernommen

dem neuen Absatz zu erganzen: «Von einer
Beleuchtung der Erschliessungsstrasse ist ab-
zusehen. Falls dies aus Uberwiegenden Interes-
sen nicht moglich ist, soll die Beleuchtung auf
die Betriebszeiten beschrankt werden. Ausser-
dem soll eine Strassenbeleuchtung dimmbar
und oder mit intelligenten Sensoren (LumiMo-
tion) ausgestattet werden.»
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Entwasserung, Wasserversorgung

Die Massnahme EW-1 fur die Umsetzung ei-
nes Teil-GEP kann weggelassen werden. Der
bestehende und rechtsglltige GEP regelt den
Umgang mit dem Niederschlagswasser; es be-
darf keiner Uberarbeitung des bestehenden
GEP.

Der UVB ist mit einem Konzept zur Abwasser-
beseitigung der betrieblichen Prozessabwasser
zu erganzen. Dies beinhaltet die effektive an-
fallende organische Fracht (CSB), die ungels-
ten Stoffe (GUS), die Stickstoff Fracht (Ntotal —
NO3-N), die Phosphorfracht (Ptotal) und die
Abwassermenge der einzelnen Prozesse. Das
Konzept ist den Vertretern des Abwasserver-
bandes Gau und dem Amt fur Umwelt vorzu-
stellen.

Wird erganzt

Gleichzeitig mit dem Gestaltungsplan ist im
Rahmen einer Teil-GWP die Wasserbeschaf-
fung der Anlage und deren Auswirkungen auf
die ortliche Wasserversorgung zu klaren.

Gemass Rucksprache mit Herr Rainer Hug vom
AfU ist dieser Punkt hinfallig.

2.11

Abfélle und umweltgefahrdende Stoffe

Massnahme Ab-1 ist folgendermassen zu er-
ganzen: Zusammen mit den Baugesuchsunter-
lagen ist ein Entsorgungskonzept einzu-
reichen, in dem die Verwertung und Entsor-
gung aller Bauabfalle (inklusive unverschmutz-
ter Aushub und Boden) ausgewiesen wird.

Wird Gbernommen

2.13

Storfallvorsorge und Katastrophenschutz

Im Kapitel 7.14.1 des UVB sind die interkanto-
nalen Leitfaden «Absicherung und Entwasse-
rung von Glterumschlagplatzen, 2016» und
«Léschwasserriickhaltung» als Grundlagen
aufzuflihren. Die Leitfaden kénnen gegebe-
nenfalls auch im Kapitel Grundwasser oder
Entwasserung aufgefihrt werden.

Wird Gbernommen

10.

Es ist darzulegen ob und wenn ja in welchen
Mengen Gefahrstoffe (Reinigungs- und Desin-
fektions-mittel) angeliefert und gelagert wer-
den.

Wird erganzt
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11.

Im gesamten Kapitel 7.14 ist der Begriff
«Transitgasleitung» durch «Erdgashochdruck-
leitung» zu ersetzen. Im Kapitel 7.14.5 ist der
Referenzwert fir die Erdgashochdruckleitung
zu korrigieren. Korrekt ist: 10" Erdgashoch-
druckleitung 80 Personen.

Wird geandert

12.

Die Abklarung der Risikorelevanz ist mit Kar-
tenausschnitten mit Scanner-Zellen und den
ermittelten Personenzahlen zu dokumentie-
ren.

Wird erganzt

13.

Sollte sich das Planungsvorhaben als risikorele-
vant herausstellen, sind in § 17 der Sonder-
bauvor-schriften konkrete bauliche Schutz-
massnahmen zu verankern.

2.14

Flora, Fauna, Lebensraume

14.

Der gemass Erschliessungsplan Sid festge-
legte Bauabstand von 8 m zum Ufergeholz der
Dulnnern ist einzuhalten. Der Gestaltungsplan
ist entsprechend anzupassen.

Gem. dem Mail von Herr Schader 03.04.24 hin-
fallig.

15.

§ 4 Abs. 3 der Sonderbauvorschriften ist wie
folgt anzupassen: «Der Bereich Grinflache ist
natur-nah mit einheimischer und standortge-
rechter Vegetation zu gestalten. Die Gestal-
tung des Gewasserraums erfolgt in Absprache
mit dem Amt fir Raumplanung (Abteilung Na-
tur und Landschaft)»

Wird angepasst

16.

§ 5 Abs. 5 der Sonderbauvorschriften ist wie
folgt anzupassen: «Die Grinflachenziffer be-
tragt 15%, ...» Da gemass Raumplanungsbe-
richt im Gestaltungplan mehr als 15% Grin-
flachen vorgesehen sind, sollte dies auch mit
den Bestimmungen in den Sonderbauvor-
schriften Ubereinstimmen.

Wird nicht angepasst, die 15% Grinflache im
Richtprojekt, zeigen das Bestreben der Bauherr-
schaft.

17.

§ 13 Abs. 1 der Sonderbauvorschriften ist wie
folgt anzupassen: « ... sind konsequent natur-
nah mit einheimischer und standortgerechter
Vegetation zu gestalten». Wo Baume ge-
pflanzt werden sollen, darf der Untergrund
nicht nahrstoffarm sein, daher ist auf die
Klammerbemerkung zu verzichten.

Wird angepasst




/513

Seite 26 von 42 ARCHITEKTEN

3.5 Mitwirkung der Bevolkerung

Am 17.04.2024 fand der Orientierungsanlass statt. Anwesend waren etwa 12 Personen die Interesse am
Vorhaben zeigten. Die Frist der Mitwirkung lief vom 11. — 24.04.24.
Eingegangen ist ein Beitrag:

Schreiben vom Natur- und Vogelschutzverein Oensingen, vertreten durch Herrn Altay Kahraman vom
11.04.24

Der Verein weist auf folgendes hin: «Deshalb flhlen wir uns verpflichtet, , im Rahmen der 6ffentlichen
Mitwirkung «Lochacker» auf eine naturnahe Umgebungsgestaltung hinzuweisen.»

Die Sonderbauvorschriften entsprechen bereits diesem Hinweis unter §4, Absatz 4

3.6 Offentliche Auflagen

...wird nach der offentlichen Auflage ergénzt...
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4 Projektbeschrieb
4.1 Stadtebau und Freiraum

4.1.1 Stadtebau

Die Adressbildung des Komplexes richtet sich zur Industriestrasse hin, im speziellen mit dem vorgelagerten
Dienstleistungsbau. Der Anlaufpunkt fir Besucher und Zugang flr die Mitarbeiter ist. Der Baukorper mit
der Produktion tritt in den Hintergrund.

4.1.2 Uberbguungsziffer Gestaltungsplan .
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Abbildung 9Situation Uberbauungsziffer

Die Ausdehnung der Baukérper sind im Gestaltungplan definiert. Diese orientieren sich an den min. und
max. Uberbauungsziffer im Zonenreglement.

Berechnung Grinflachenziffer

max. Uberbauungsziffer 19’830 m? x 0.6 = 11'898 m?
st Gberbaute Flache 10'466 m? + 409 m? = 10’875 m?
(Gestaltungsplan)

Uberbauungsziffer 10'875 / (19'830/100) = 55 %
(Gestaltungsplan)

Der Gestaltungsplan weist mit den Baubereichen eine Uberbauungsziffer von 55 % auf.

4.1.3 Freiraum

Entlang der westlichen und 6stlichen Parzellengrenze ist ein GriingUrtel geplant. Speziell zu erwahnen ist,
dass der 6stliche Griinglrtel Teil des Dinnernprojektes ist und da hochwertiger Grinraum entsteht. Ein Teil
des westlichen Griingtirtels wird als Aussenaufenthalt fir die Mitarbeiter gestaltet. Dieser Naturraum bietet
den Mitarbeitenden einen Ausgleich, zur Arbeitszeit in den Produktionsraumlichkeiten.

Auf dem Dach ist eine extensive Begriinung vorgesehen. Ideen zur Schaffung einer Insel flr Biodiversitat
werden eingehend geprift.
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4.1.4 Grinflachenziffer Richtprojekt
Abbildung 10Situation Grinflachenziffer
Berechnung Griinflachenziffer
Soll gem. Zonenreglement | 19’830 m? x 0.1 = 1'983 m?
Griunflache Ist 1285 m? + 1'8382 m? = 3'167 m?
(Gestaltungsplan)
Griinflaichenziffer 3'167 / (19'830/100) = 16 %

(Gestaltungsplan)

Die Grinflachenziffer wird eingehalten. Ein Teil der Feuerwehrzufahrt verlauft in der ausgewiesenen Grin-
flache. Die Feuerwehrzufahrt wird mit sickerfahigem Wandkies angelegt und anschliessend begriint (Ma-

gerwiese).

Beispiel Feuerwehrzufahrt, Oensingen:

\

P

70

S

U




/513

Seite 29 von 42 ARCHITEKTEN

4.1.5 Erschliessung, Parkierung, Entsorgung

Die Erschliessung fir den motorisierten Verkehr erfolgt direkt Uber die Industriestrasse. Mit dieser Losung
tangiert der motorisierte Verkehr, den Schulweg Oberbuchsiten-Neuendorf der tber die Dinnernbriicke
weiter via Chappelihofweg verlauft nicht.

Fir den Veloverkehr wie den Fussganger sind separate Eintritte auf das Areal moglich. Auf dem Areal wer-
den die verschiedenen Verkehrsnutzer getrennt gefihrt. Fahrradabstellplatze befinden sich direkt vor dem
Haupteingang beim Dienstleistungsbau und in der Tiefgarage.

Die wenigen oberirdischen Besucherparkplatze werden unter oder neben dem Dienstleistungsbau platziert.
Die Einfahrt in die Tiefgarage fihrt an den Besucherparkplatze vorbei in das Untergeschoss entlang der
westlichen Parzellengrenze.

Fir die gebdudeinterne Entsorgung ist ein Raum im Erdgeschoss vorgesehen. Andockstellen fur LKW sind
beim Warenein- und Warenausgang jeweils an der Ost- respektive an der Stidfassade angeordnet.

4.2 Konzept

Der Baubereich soll in einer Etappen Uberbaut werden. Das Hauptvolumen, der Produktionsteil, zeigt sich
als Kubus. Dieser orientiert sich an der Bahnlinie die nérdlich entlang der Parzelle verlauft. Das Niveau vom
Erdgeschoss orientiert sich am projektierten Bahnanschluss. Von da dehnt sich das Volumen Richtung Stden
aus. Das Gebaude besteht aus 4 Produktionsgeschossen. Der Kubus wird auf der Ost- und Sldseite mit je
einem kleineren Volumen erganzt, indem die Andockstellen fir LKW's und weitere technische Installationen
organisiert sind. Im Untergeschoss befindet sich die Tiefgarage, Lager und Technikraume. Im Erdgeschoss
ist der Warenein- und Warenausgang, ebenso ein Grossteil der Produktion platziert. So dass der Warenweg
maoglichst kurz gehalten werden kann. Das 1. Obergeschoss beinhaltet die Sozialraume (Garderobe, Kan-
tine, etc.) sowie weitere Technik- und Werkstattraume. Im 2. & 3. Obergeschoss befinden sich kleinrdumi-
gere Produktionsraume und zudienende Lager. In einem Teil des 3. Obergeschoss befinden sich Raumreser-
ven. Diese lassen ein gesundes Wachstum oder die Konzentration am Standort Oberbuchsiten zu. Dadurch
kdnnen wiederum LKW-Fahrten eingespart werden. Bei den Mitarbeitenden, dem Verkehr etc. sind diese
Flachen berticksichtigt. Die max. Fassadenhdhe von 25m richtet sich an den Neubauten in der direkten
Umgebung der Industrie (Meier-Tobler und Migros). Damit wird gewahrleistet, dass mit der Ressource Bo-
den sparsam umgegangen wird.

Zentral, Rickversetzt von der Fassade auf dem Dach werden notwendige haustechnische Installationen plat-
ziert. Zum Schutz der Installationen, wo sinnvoll werden diese eingehaust.

Verbunden Uber eine Passerelle im 1. Obergeschoss ist der Dienstleistungsbau dem Produktionsbau vorge-
lagert. Der Dienstleistungsbau weist auf Grund der Nutzung eine kleinere Struktur auf. Entsprechend ist
dieser losgelost vom Produktionsbau.
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5 Planungszweck und Verfahren
5.1 Ziele / Zweck der Gestaltungsplanung

5.1.1 Zielsetzung

Der vorliegende Gestaltungsplan ‘Lochacker’ verfolgt folgende ibergeordnete Zielsetzungen:

e Ersatz des rechtsglltigen Gestaltungsplans «BLG Dienstleistungszentrum Lochacker» (RRB Nr.
2008/1729) fir ein Logistikzentrum, durch einen neuen Gestaltungsplan fir ein Lebensmittelbetrieb.

e Erflllen der Gestaltungsplanpflicht gemdass der rechtsglltigen Ortsplanungsrevision der Gemeinde
Oberbuchsiten unter Einbezug und Abgleich der Interessen verschiedener Akteure.

e Schaffen der planungsrechtlichen und gestalterischen Grundlage fir die nachhaltige und qualitativ
hochwertige Entwicklung des Gebiets auf der Grundlage des Richtprojekts.

5.1.2 Raumplanungsbericht

Der Raumplanungsbericht nach Art. 47 RPV zeigt den Planungsprozess sowie die Recht- und Zweckmassig-
keit des vorgesehenen Projektes auf. Er dokumentiert die Interessenabwagung und die moglichen Auswir-
kungen des Vorhabens aus raumplanerischer Sicht.

5.2 Verfahren und Planbestandigkeit

5.2.1 Nutzungsplanverfahren

Der vorliegende Gestaltungsplan mit SBV bedingt ein Nutzungsplanverfahren nach kantonalem Recht ge-
mass 8§ 15-21 PBG. Der Plan erhalt nach der kantonalen Vorprifung, der ¢ffentlichen Mitwirkung, der
offentlichen Auflage mit Einsprachemaoglichkeit und nach der Publikation des Genehmigungsbeschlusses
(Regierungsratsbeschluss) im Amtsblatt Rechtskraft.

5.2.2 Gestaltungsplanpflicht
Mit dem vorliegenden Gestaltungsplan wird die Gestaltungsplanpflicht gemass der rechtsgiltigen Nut-
zungsplanung erfullt.
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6 Erschliessungs- und Gestaltungsplan mit Sonderbauvorschriften

Der vorliegende Gestaltungsplan mit Sonderbauvorschriften regelt insbesondere die Nutzung, Gestaltung
und die innere Erschliessung der Parzelle GB Oberbuchsiten Nr. 2068. Grundlage des Gestaltungsplanes
bildet das Richtprojekt des Biiros ZSB ARCHITEKTEN SIA AG, Stand Juni 2023 (vgl. Kapitel 4). Nachfolgend
die Sonderbauvorschriften zum Erschliessungs- und Gestaltungsplan mit Umweltvertraglichkeitsprifung
«Lochacker».

Sonderbauvorschriften Erschliessungs- und Gestaltungsplan «Lochacker»

Allgemeine Bestimmungen

§1 Zweck

! Der vorliegende Erschliessungs- und Gestaltungsplan Lochacker regelt die Rahmenbedingungen fir die
Bebauung, Erschliessung und Nutzung der Parzelle GB Oberbuchsiten Nr. 2068 im Gebiet Lochacker und
eine Teilflache des Grundstlickes GB Nr. 2263.

2 Der vorliegende Erschliessungs- und Gestaltungsplan Lochacker sichert die qualitatsvolle Entwicklung des
betroffenen Gebietes.

§2 Geltungsbereich

! Der Geltungsbereich ist im Plan mit einer rot punktierten Linie begrenzt. Miteinbezogen ist ein Teil der
Parzelle GB Oberbuchsiten Nr. 2263.

2 Der Geltungsbereich des Erschliessungs- und Gestaltungsplans Lochacker ist in die Baubereiche fir Hoch-
bauten, sowie Bereiche fir Verkehrsflache und Grinflache unterteilt.

3 Die Grenz- und Gebaudeabstande sind im Plan festgelegt und bedlrfen — auch bei Unterschreitung ge-
setzlicher Abstande — keiner beschrankt dinglicher Rechte. Die Grenzabstande gegentber nicht einbezoge-
nen Grundstlcken sind einzuhalten.

§3 Stellung zur Grundordnung

' Soweit die folgenden Sonderbauvorschriften nichts Anderes bestimmen, gelten die Bau- und Zonenvor-
schriften der Gemeinde Oberbuchsiten sowie die einschlagigen kantonalen Bauvorschriften.

2 Das Bauvorhaben untersteht als Ganzes der UVP-Pflicht nach UVPV vom 19. Oktober 1988 (Stand 1.0k-
tober 2016, Anlagetyp 70.21). Das Gestaltungsplanverfahren gilt als Leitverfahren.

3 Alle gemass Umweltvertraglichkeitsbericht vorgesehenen Massnahmen sind umzusetzen.
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Sonderbauvorschriften

§4 Art der Nutzung
" Innerhalb des Baubereichs flr Hochbauten sind die nachfolgenden spezifizierten Nutzungen, Bauten und
Anlagen zugelassen:

- Bauten und Anlagen fir Arbeitstatigkeiten im Bereich Verarbeitung, Lagerung, Kommissionierung

und Logistik von Lebensmittel u.a. Eiprodukten.

- Die dafir notwendigen Verlade- und Lagerflachen inkl. Hochregallager und Umschlagsflachen so-
wie dazugehdrende Bauten und Anlagen fir Technik, Dienste und Administration,

- ein Parkgeschoss flr Betriebspersonal, Kunden und Besucher.

2 Das Richtprojekt gilt als richtungsweisend flr das geplante Bauvorhaben.

3 Der Bereich Verkehrsflache dient der Erschliessung des Areals fiir Motorfahrzeuge sowie der internen
Zirkulation inkl. Zu- und Wegfahrt, Rampen und als Abstellflache.

4 Der Bereich Grlnflache ist naturnah mit einheimischer und standortgerechter Vegetation zu gestalten. Die
Gestaltung des Gewasserraums erfolgt in Absprache mit dem Amt fiir Raumplanung (Abteilung Natur und
Landschaft).

§5 Mass der Nutzung

! Die Baubereiche legen die maximalen Gebdaudeumrisse der entsprechenden Hochbauten fest. Es sind fol-
gende maximale Fassaden- und Gesamthohe zugelassen (massgebendes Terrain, Oberkante Dachkonstruk-
tion — Fassadenlinie):

- Baubereich Hochbauten Produktion max. Fassadenhdhe 25m Kote max. 465.54 m.0.M.

- Baubereich Hochbauten Administration max. Fassadenhohe 25m Kote max. 465.54 m.U.M.
- Baubereich Hochbauten
Anpassrampen/Technik max. Fassadenhdhe 9m Kote max. 449.50 m.0.M.

- Baubereich Hochbauten Gleisanschluss max. Fassadenhéhe 9m Kote max. 449.50 m.U.M.

2 Technisch bedingte Dachaufbauten dirfen die max. Fassaden- und Gesamthohe Uberschreiten, sind zu-
sammenzufassen und architektonisch befriedigend zu gestalten. Weiter sind technisch bedingte Dachauf-
bauten mindestens um das Mass ihrer Hohe von der Fassadenflucht zurlick zusetzen — gem. §18 Abs. 2
KBV.

3 Behordlich vorgeschriebene Nebenbauten wie Nottreppen, Fluchtgange etc. dirfen auch ausserhalb der
Baubereiche erstellt werden.

4 Bewilligungspflichtige freistehende, 1-geschossige Nebenbauten, die keine Hauptnutzung enthalten und
ausschliesslich dem Zweck der Ver- und Entsorgung sowie der Erschliessung des Areals dienen, sind aus-
serhalb der Baubereiche zulassig. Ein Nebenbau darf max. 200m2 Geschossflache aufweisen.

>Die Grunflachenziffer betragt 10%, wobei 50% der Grinflache durch das ersatzweise anpflanzen hoch-
stdmmiger Baume erbracht werden kann. Pro Baum kann 30m? Grinflache angerechnet werden. Der
Stammdurchmesser muss bei der Pflanzung 8cm betragen.
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§6 Etappierung

! Die Baubereiche kénnen in mehreren Etappen Uberbaut werden.

2 Nachweise wie Erschliessung fur den Motorfahrzeug- und Langsamverkehr, Parkierung, Grinflachenziffer,
Umgebungsgestaltung etc. sind im Baubewilligungsverfahren fir jede Etappe zu erbringen, resp. auszufiih-
ren.

§7 Parkierung fiir Personal und Besucher

! Die Parkierung fur die Fahrzeuge des Personals ist zentral im Baukdrper im Baubereich flir Hochbauten zu
realisieren. Die Ein- und Ausfahrt erfolgt Gber die Industriestrasse im Stdwesten des Areals.

2 Im Parkgeschoss sind gedeckte Parkplatze fir maximal 96 Personenwagen sowie notwendige technische
Anlagen zulassig. Abstellplatze fir Motorrader und Velos sind vorzusehen.

3 Der effektive Parkplatzbedarf ist im Baubewilligungsverfahren durch einen Parkplatznachweis aufzuzeigen.
Es sind keine Abstellplatze fur Drittnutzer zulassig.

4 FUr Besucher und Servicefahrzeuge sind max. 12 Aussenparkplatze auf dem Areal zulassig.

§8 Verkehrserschliessung

! Die Verkehrserschliessung des Areals erfolgt Gber die bestehenden offentlichen Verkehrsinfrastrukturen.
2 Die Betreiberin hat in Zusammenarbeit mit der Gemeinde durch geeignete Massnahmen (vertragliche Re-
gelungen, Kontrollmechanismen, Weisungen an die Fahrer) sicherzustellen, dass die Zu- und Wegfahrt von
Nutzfahrzeugen (Lastwagen, Anhangerziige, Sattelschlepper, Lieferwagen, Spezialfahrzeuge) ausschliess-
lich aus Richtung Neuendorf — Autobahnanschluss Egerkingen - Gber die Industriestrasse erfolgt.

3 Bei der Arealausfahrt gilt ein Linksabbiegeverbot fir LKW. Dies ist vor Ort mit einem entsprechenden
Strassenschild zu signalisieren.

4 Auf dem Areal sind Wartebereiche fir die LKWs einzurichten.

> Die Erschliessung des Areals fir den Velo- und Fussgangerverkehr erfolgt Uber das 6ffentliche Strassen-
und Wegnetz.

¢ Die zukUnftige Erschliessung des Neubauprojektes mit dem Bahnverkehr ist zu gewahrleisten.

§9 Verkehr, Mobilitat

! Durch geeignete Massnahmen wie attraktive Abstellplatze fir Zweirader, gemass VSS-Norm 40 066, inkl.
Lademoglichkeit flr E-Bikes ist darauf hinzuwirken, dass der Modal-Split der Pendler zugunsten des &ffent-
lichen Verkehrs und des Langsamverkehrs optimiert wird.

2 Die Massnahmen sind in einem Mobilitatskonzept verbindlich festzuhalten. Das Mobilitatskonzept ist mit
dem Baugesuchsdossier einzureichen. Es ist bei kiinftigen, verkehrsrelevanten baulichen Massnahmen oder
Nutzungsanderungen zu Uberprifen und bei Bedarf anzupassen.

3 Fur die Beschaftigten und Besucher sind mindestens 30 gedeckte, mit Ladestationen fir E-Bikes ausgerUs-
tete Veloabstellplatze in attraktiver, benutzerfreundlichen Lage zu erstellen (im Parkgeschoss oder zentral,
ebenerdig beim Eingangsbereich). Es gelten die Bestimmungen der VSS-Norm 640 065.

4 Betriebszeiten und -abldufe sind so zu wahlen, dass wahrend der morgendlichen Spitzenstunde (06:30 bis
07:30 Uhr) und der abendlichen Spitzenstunde (17:00 — 18:00 Uhr) ein moglichst geringes Verkehrsauf-
kommen mit Motorfahrzeugen (Personen- und Lastwagen) ausgeldst wird, soweit dies betrieblich moglich
ist.



/513

Seite 34 von 42 ARCHITEKTEN

§10 Fassadengestaltung Schriftziige / Werbung

! Die Hochbauten haben unabhangig von der Etappierung als architektonisch gestaltete Einheit in Erschei-
nung zu treten. Die Materialisierung und Farbgebung der Gebaude sind entsprechend zu wahlen. Es ist
darauf zu achten, dass die Gebdudehllle keine reflektierenden Flachen aufweisen.

2 Bei der gegen die Dinnern (kant. Naturreservat Dinnernlauf) gerichteten Fassade ist besonders auf eine
vogelfreundliche Gestaltung zu achten. Es gelten die Grundlagen der Publikation «Vogelfreundliches Bauen
mit Glas und Licht» Vogelwarte Sempach, 2012.

3 Die Materialwahl und Farbgebung der Fassaden sind der Baubewilligungsbehérde im Baubewilligungsver-
fahren als Muster zur Bewilligung einzureichen. Die Fassaden sind so zu gliedern, dass die Baukdrper nicht
als monolithische Blocke in Erscheinung treten. Die Uberlegungen und Gestaltungsmassnahmen sind in den
Unterlagen zum Baugesuch zu dokumentieren.

4Das Anbringen von Firmennamen, Logos und Reklamen ist nur an der Fassade zulassig. Sie sind im Rahmen
des Baugesuches bewilligungspflichtig. Reklamen sind untergeordnet und zurlickhaltend zu Gestalten. Auf
eine nachtliche Beleuchtung von Logos, Reklamen etc. zwischen 22:00 und 06:00 Uhr ist zu verzichten.

§11 Dachformen, Photovoltaikanlagen

! Als Dachform sind nur Flachdacher zugelassen.

2 Flachdacher sind extensiv zu begriinen. (ndhrstoffarmes Substrat)-und als Retentionsvolumen fir Meteor-
wasser zu nutzen. Davon ausgenommen sind technisch bedingte Dachaufbauten. Massgebend ist die SIA-
Norm 312 «Begriinung von Dachern».

3 Die Nutzung der Dachflachen durch Photovoltaikanlagen ist vorzusehen, soweit dies dkologisch, betrieb-
lich und wirtschaftlich sinnvoll ist und dem keine weiteren schiitzenswerten Interessen entgegenstehen.

§12 Energie

! Die bendtigte Energie fir Gebaudeheizung, Kihlung, Liftung und Klimatisierung ist zu 80% mittels er-
neuerbarer Energien bereitzustellen.

2 Es ist im Minimum die energetische Minergie-Kennzahl (MKZ) gemass Minergie-Hauptanforderung zu
erfillen.

3 Im Rahmen des Baubewilligungsverfahrens ist ein Energiekonzept einzureichen, welches den Nachweis
und die Umsetzung der Anforderungen nach Abs. 1 und 2 sowie den Einsatz erneuerbarer Energien auf-
zeigt.

§13 Umgebungsgestaltung

! Die nicht Gberbauten oder versiegelten Flachen im Geltungsbereich sind konsequent naturnah mit einhei-
mischer und standortgerechter Vegetation zu. Invasive Neophyten sind vor, wahrend und nach der Bau-
phase im gesamten Projektperimeter zu bekdmpfen. Zu- und abgeflihrtes Bodenmaterial, das mit invasiven
Neophyten belastet ist, muss sachgerecht behandelt werden.

2 Bei der Gestaltung der Grinflachen ist die Aufenthaltsqualitat fir die Angestellten zu beachten.

3 Eine allseitig gute Ausleuchtung der gesamten Gebdaude ist zulassig. Nicht betrieblich notwendige Lichte-
missionen ausserhalb der Gebaude sind zu vermeiden. Massgebend ist die SIA-Norm 491 «Vermeidung
unnétiger Lichtemissionen im Aussenraum». Im Rahmen des Baubewilligungsverfahren ist ein Beleuch-
tungskonzept vorzulegen.

4Von einer Beleuchtung der Erschliessungsstrasse ist abzusehen. Falls dies aus Uberwiegenden Interessen
nicht moglich ist, soll die Beleuchtung auf die Betriebszeiten beschrankt werden. Ausserdem soll eine Stras-
senbeleuchtung dimmbar und oder mit intelligenten Sensoren (LumiMotion) ausgestattet werden.

> Mit dem Baugesuch ist ein Plan der Gestaltung der nicht Gberbauten Flachen einzureichen.

¢ Soweit notwendig kann das Areal mit einem maximal 3.0m hohen Zaun geschitzt werden. Der Zaun ist
durchlassig fur Kleintiere zu gestalten.
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§14 Werkleitungen, Entwdsserung

' Im Geltungsbereich des Gestaltungsplans sind alle bendtigten Werkleitungen / Infrastrukturen — so weit
durch die Werkeigentimer nicht anders vorgesehen — durch die Grundeigentimer bzw. Bauberechtigten
zu erstellen und zu unterhalten. Lage und Ausdehnung werden im Baubewilligungsverfahren festgelegt.

2 Massgebend fir die Dimensionierung der notwendigen Anlagen und Werkleitungen sind die Nutzungs-
planungen der Gemeinde Oberbuchsiten (GWP, GEP) sowie die einschldagigen Vorschriften der Prif- und
Bewilligungsbehorden (AfU, SGV, TISG, ESTI, weitere).

3 Der Gestaltungsplanperimeter ist gemass dem generellen Entwasserungsplan (GEP) im Trennsystem zu
entwassern.

4 Meteorwasser von Umschlagplatzen ist zwingend in die Kanalisation einzuleiten. Einleitbedingungen und
allféllige Retentionsmassnahmen sind im Baubewilligungsverfahren mit der ¢rtlichen Behorde abzuspre-
chen.

> Die Norm SN 592 000 ist bei der Entwasserungsplanung zu berlcksichtigen.

¢ Die notwendigen privaten Wasserleitungen inklusive Hydranten gemass den Vorschriften der SGV sind im
Baubewilligungsverfahren aufzuzeigen.

§15 Bodenschutz

! Fir die Errichtung der vorgesehenen Bauten und Anlagen ist im Baubewilligungsverfahren ein Boden-
schutzkonzept einzureichen. Dieses regelt die Massnahmen zum Schutz des vor Ort abzutragenden Boden-
materials beim Abtrag, der Lagerung, dem Transport und bei der Weiterverwendung. Das Bodenschutzkon-
zept ist beim AfU zur Genehmigung einzureichen.

2 FUr die Bauphase ist eine Baubegleitung mit Weisungsrecht einzusetzen.

3 Fur die Umsetzung der Bodenschutzmassnahmen in der Planungs- sowie wahrend der Bauphase ist durch
die Bauherrschaft eine bodenkundliche Baubegleitung (anerkannte Fachperson gemaéss Liste BGS, BAFU) zu
bestimmen.

Diese hat die Interessen des Bodenschutzes in allen Phasen des Projektes wahrzunehmen und ist gegendber
der Bauleitung weisungsberechtigt.

§ 16 Gewasserschutz

' Zum Schutz der Dinnern vor einer allfdlligen Wasserverschmutzung muss bei der Zirkulationsflache, die
direkt an die Baulinie «Gewasser» grenzt, mit geeigneten Massnahmen sichergestellt werden, dass ein di-
rektes versickern des Meteorwasser Uber die Schulter verhindert ist.

§17 Storfallvorsorge

' Wahrend der Bauphase sind wassergefahrdende Stoffe nach der Schweier Norm 509 431 «SIA-Empfeh-
lung; Entwasserung von Baustellen» zu handhaben.

2 Die SGV ist frihzeitig in die Projektierung einzubeziehen, damit der Brandschutz und die Einsatzplanung
abgesprochen werden kénnen.

3 Sollten im Areal Chemikalien oder gefahrliche Stoffe und Abfalle Giber der Mengenschwelle nach StFV
eingelagert werden, ist ein Kurzbericht nach Art. 5 StFV zu erstellen.

4 Wenn im Areal Gebindelager, Tankanlagen oder Umschlagplatze flr wassergefahrdende Flissigkeiten
erstellt werden, ist bei der kommunalen Baubehorde ein Bewilligungsgesuch einzureichen. Handelt es sich
um meldepflichtige Anlagen, sind diese direkt dem AfU zu melden.
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Schlussbestimmungen

§19 Ausnahmen

! Die Baubehorde darf im Interesse einer besseren Losung oder wegen betrieblich bedingten Anpassungen
untergeordnete Abweichungen im Baugesuchsverfahren bewilligen, wenn dadurch das Ergebnis der Um-
weltvertraglichkeitsprifung nicht verandert wird und keine gesetzlichen Vorgaben verletzt werden. Die 6f-
fentlichen und achtenswerten nachbarlichen Interessen mussen gewahrt bleiben.

§20 Inkrafttreten
! Der Erschliessungs- und Gestaltungsplan und die Sonderbauvorschriften treten mit der Publikation des
Genehmigungsbeschlusses im Amtsblatt in Kraft.
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7 Projektauswirkungen und Interessenabwéagung
7.1 Kommunales Interesse

Das Industriegebiet erhalt mit dem vorliegenden Gestaltungsplan einen attraktiven Bestandteil, welcher den
Zielsetzungen der Gemeinde Oberbuchsiten und den Vorgaben aus dem kantonalen Richtplan (Entwick-
lungsgebiet Arbeiten) entspricht. Mit dem Projekt wird ein Produktionsbetrieb in Oberbuchsiten neu ange-
siedelt. Zudem eine hohe Nutzungsverdichtung angestrebt, welche optimal an alle verschiedenen Verkehrs-
trdger angebunden ist.

7.1.1 Fazit kommunales Interesse
Das Vorhaben ist im Sinne der strategischen Ziele der Gemeinde Oberbuchsiten. Es bestehen keine Interes-
senskonflikte.

7.2 Raumplanung

7.2.1 Zonenkonformitat

Die Industriezone lasst alle Formen des Arbeitens zu. Als Produktionsbetrieb entspricht das Vorhaben dem
kantonalen Richtplan. Die Baumasse werden durch die Baubereiche definiert. Die maximale Fassadenhdhe
orientiert sich an den benachbarten Neubauten. Das Bauvorhaben und die vorgesehene Nutzung sind in
der Industriezone von Oberbuchsiten zonenkonform.

7.2.2 Fazit Raumplanung
Aus raumplanerischer Sicht bestehen keine Interessenskonflikte.

7.3 Siedlung und Ortsbild

Die Gemeinde ist nicht Bestandteil des Inventars schitzenswerter Ortsbilder der Schweiz. Es befinden sich
keine Gebaude mit Schutzstatus im Perimeter. Der Planungsperimeter grenzt rundum an die Industriezone.

7.3.1 Fazit Siedlung und Ortsbild
Betreffend Siedlung und Ortsbild besteht kein Interessenskonflikt.

7.4 Verkehr, Erschliessung und Infrastruktur

7.4.1 Erschliessung OV

In 600 m Distanz liegt der Bahnhof Oberbuchsiten, welcher Verbindungen zwischen Olten-Solothurn (Re-
gionalzug) hat. Ausserdem wird der Bahnhof von den Buslinien 126 bedient und gewabhrleistet so die Nah-
verkehrsverbindungen nach Wolfwil.

Der Projektperimeter liegt in der OV-Gliteklasse D. Fir die Haltestellen am Bahnhof entspricht dies in der
Distanzkategorie zwischen 501 - 750 m und bei einem Verbindungstakt von 20-40 Minuten.

7.4.2 Erschliessung MIV und LV

Der Planungsperimeter ist Gber die Industriestrasse erschlossen.

Sichtweiten:

Die Einhaltung der Sichtweiten gemass VSS Norm 40 273a auf die Industriestrasse ist problemlos maglich.
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7.4.3 Personalstruktur

Das Richtprojekt beinhaltet 120 Vollzeitstellen. Die bestehenden Mitarbeiter werden die Moglichkeit erhal-
ten in Oberbuchsiten weiter zu Arbeiten. FUr viele wird dies einen weiteren Arbeitsweg bedeuten. Entspre-
chend ist davon auszugehen, dass ein Grossteil der Mitarbeiter neu vor Ort lokal rekrutiert werden muss.
Die Produktion ist als 1.5 Schichtbetrieb organisiert.

7.4.4 Personenstrome

Lichinger + Schmid AG wird fur die Belegschaft ein Anreizsystem einfiihren um die Mitarbeiter zu motivie-
ren fir den Arbeitsweg den OV zu nutzen. Die Arbeitszeiten werden soweit mdglich dem OV angepasst.
Die Mittagsverpflegung wird im geplanten Gebdude in den grosszligig bemessenen Pausenraumen statt-
finden.

Bei der Planung der Arealerschliessung ist der Schulweg (Kreisschule Gau, Neuendorf) mitbetrachtet wor-
den. Der Schulweg wird durch die entsprechende Organisation der Arealzufahrt nicht tangiert.

7.4.5 Abstellplatze fur Fahrzeuge

Gemass folgender Parkplatzberechnung nach Anhang 3 Kantonale Bauverordnung (KBV), sind mit der ge-
planten Nutzung 96 Parkplatze zu erstellen. Dies unter der Annahme einer Reduktion des Parkplatzbedarfs
auf rund 70%. Dies Aufgrund der vorab erlauterten Personalstruktur, der Nahe zum Bahnhof Oberbuchsiten
und der entsprechenden 6V-Erschliessungsglteklasse D. Die abschliessende Festlegung der Anzahl Abstell-
platze erfolgt im Baubewilligungsverfahren durch die Baubehorde.

Im Richtprojekt sind 96 Mitarbeiterparkplatze und 12 Besucher-/Serviceparkplatze abgebildet.

Parkplatz-Angebot

Industrieflache (1 PP/100 m?) 11000 m2/100x 1 = 110 PP
Technikflache (0.1 PP/100 m?) 12000 m2 /100 x 0.1 = 12 PP
Lagerflache (0.1 PP/100 m?) 15’000 m2 /100 x 0.1 = 15 PP
Total gem. SN 640 281 38’000 m? 137 PP
Faktor 0.70 gem. RPB Lochacker 96 PP

Tabelle 2 Parkplatz Angebot

7.4.6 Abstellplatze fur Velos

Gemass Berechnung fur die Anzahl Abstellplatze fir Velos gemass VSS-Normen, sind bei 120 Vollzeitstellen
/10 x 2 mindestens 24 Veloabstellplatze zu erstellen. Die abschliessende Festlegung der Anzahl Abstellplatze
erfolgt im Baubewilligungsverfahren durch die Baubehorde.

7.4.7 Fazit Verkehr, Erschliessung und Infrastruktur

Die Erschliessung des Projektperimeters ist fir den MIV, LV und 6V sichergestellt. Es sind ausreichend Ab-
stellplatze fUr Fahrzeuge vorgesehen, inkl. Warterdume flr LKWs. Taglich werden 49 Transporte von LKWs
prognostiziert. Die Leistungsfahigkeit des Ubergeordneten Verkehrsnetzes wird gem. UVB nicht einge-
schrankt.
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7.5 Wasserversorgung und Entwasserung

Generelle Wasserversorgungsplanung GWP

Der Planungsperimeter kann auf Basis der rechtsgultigen Generellen Wasserversorgungsplanung (GWP)
(RRB Nr. 1841 vom 23. Oktober 2006) als erschlossen bezeichnet werden. Die umliegenden Hydranten Nrn.
172, 253 und 270 versorgen den Perimeter im Bedarfsfall mit Loschwasser. Die Themen Loschwasser und
Loschleistung bzw. der allfallige Bedarf an zusatzlichen Hydranten ist im Baubewilligungsverfahren zu be-
handeln und mit der Solothurnischen Gebaudeversicherung (SGV) abzusprechen.

X~
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Abbildung 12 Ausschnitt aus dem rechtsgultigen GWP der Einwohnergemeinde Oberbuchsiten (Quelle: webgis.infogis2.ch, Zugriff 17.03.2023)
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Abbildung 13 Ausschnitt aus dem rechtsgultigen GEP der Einwohnergemeinde Oberbuchsiten (Quelle: so.ch arp, Zugriff 30.06.2023)

Gemass der rechtsgiltigen Generellen Entwasserungsplanung (GEP) (RRB Nr.2010/72
vom 19.01.2010) gilt fiir das Gebiet ein Trennsystem.

7.6 Gewasser

7.6.1 Grundwasser

Das Areal liegt gemass digitaler Gewasser- und Grundwasserschutzkarte in keinem Grundwasserschutzbe-
reich.

7.6.2 Oberflachengewasser

Das Areal grenzt im Sid-Osten an den Dlnnernlauf. Der Gewasserschutzabstand ist einzuhalten.

7.6.2 Fazit Gewasser
Es besteht kein Interessenkonflikt im Bereich Gewasser.
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7.7 Storfallvorsorge / Katastrophenschutz

7.7.1 Storfallvorsorge / Katastrophenschutz

Gemass Art. 11a Storfallverordnung (StFV) ist vorgeschrieben, dass die Storfallvorsorge in der Nutzungspla-
nung zu bertcksichtigen ist.

Sofern die kiinftigen Nutzungen der Stérfallvorsorge unterstehen und Massnahmen erfordern, sind die not-
wendigen Bewilligungen einzuholen. Dies wurde in den SBV entsprechend berlcksichtigt.

7.7.2 Fazit Storfallvorsorge / Katastrophenschutz
Mit der vorliegenden Planung wird diesem Risiko Rechnung getragen und entsprechendes Vorhaben den
massgebenden Stellen gemeldet. Es bestehen keine Interessenkonflikte.

7.8 Larm

7.8.1 Larm
Der Gestaltungsplanperimeter ist der Larmempfindlichkeitsstufe (ES) IV zugeordnet. Die umliegenden Par-
zellen sind ebenfalls der Industriezone ES IV zugeordnet.

7.7.2 Fazit Larm
Im Bereich Larm bestehen im Rahmen des vorliegenden Nutzungsplanverfahren keine Interessenskonflikte.

7.9 Umwelt

7.9.1 Naturgefahren

Gemass dem rechtsgultigen kommunalen Plan Naturgefahren (RRB Nr. 508 vom 3. April 2018) liegt die
Parzelle ausserhalb der Gefahrenzone.

Nicht relevant sind folgende Umweltbereiche:

- Erschitterung

- Boden und Altlasten

- NIS

- Oberflachengewasser und aquatische Okosysteme
- Flora, Fauna, Lebensraume

- Umweltgefahrdende Organismen

- Wald

- Kulturdenkmaler, archdologische Statten

- Landschaft

- Abfalle, umweltgefahrdende Stoffe

- Luftreinhaltung

7.9.2 Fazit Umwelt
Es besteht kein Interessenkonflikt im Bereich Umwelt.
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7.10 Fazit Interessenabwagung

Der vorliegende Erschliessungs- und Gestaltungsplan «Lochacker», Lichinger + Schmid AG mit Sonderbau-
vorschriften weist keine signifikanten Interessenskonflikte mit den in der Interessensabwagung behandelten
Aspekte auf. Der Erlass des Gestaltungsplans inkl. Sonderbauvorschriften ist daher recht- und zweckmassig.
Das Vorhaben wird von der Gemeinde unterstitzt.

8 Schlusskommentar

9 Beilagen
- Richtprojekt Stand 24. April 2024

- Mobilitatskonzept L+S, 24. April 2024
- Planinkl. Schnitt Swissgrid zum Thema Abstande Hochspannungsleitung
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