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Nabholz-Areal

Anlass und Gegenstand der Planung

Das Areal der ehemaligen Tricotfabrik Nabholz AG (Textilfabrik, gegrin-
det 1821, Betriebseinstellung 1992) liegt zentral in der Gemeinde Scho-
nenwerd in der Nahe vom Ortskern, den Schulen, dem Bahnhof und von
Einkaufs- und Dienstleistungsangeboten. In den Gewerbebauten auf
dem Nabholz-Areal (GB Schénenwerd Nr. 719) sind heute verschiedene
Unternehmen angesiedelt (Sineo AG, WD comtec, Schreinerei Nabholz
sowie diverse weitere kleinere Unternehmen und Mieter). Mehrere Fl&-
chen auf dem Areal sind unternutzt und im westlich angrenzende Be-
reich zwischen Probstmattstrasse und Aarauerstrasse befinden sich teil-
weise brachliegende oder unbebauten Grundstticke — mit Ausnahme der
Liegenschaften entlang der Aarauerstrasse. Das Nabholz-Areal, zusam-
men mit diesen westlich angrenzenden Flachen, bietet ein grosses Po-
tenzial fur die Siedlungsentwicklung nach innen und die Entwicklung in
Richtung erweitertes Dorfzentrum im Sinne des raumlichen Leitbilds

(2018) und der revidierten Ortsplanung der Gemeinde Schénenwerd.

: RN JaE TR S e
4 BV : . g s+ - Schulhaus
o : s i y 7 a

Abbildung 1: Situationsplan, Lage des Nabholz-Areals und des
Gestaltungsplanperimeters

BSB + Partner Ingenieure und Planer AG Version 006
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Anlass der Planung

Planungsgegenstand:
Gestaltungsplan mit
Sonderbauvorschriften

2.1

Zweck der
Nutzungsplanung

Massgebendes
Verfahren

Raumplanungsbericht

In der Ortsplanungsrevision (genehmigt mit RRB Nr. 2023/1223) wurden
das Nabholz-Areal sowie die westlich angrenzenden Grundsticke mehr-
heitlich in die Zentrumszone umgezont und es wurde eine Gestaltungs-
planpflicht festgelegt. Gemass revidiertem Zonenreglement dient die
Zentrumszone einer dichten, ortsbaulich und architektonisch hochwerti-
gen Bauweise mit hoher Aufenthaltsqualitat an zentraler Lage. Im Sinne
dieser neuen Vorgaben wurde im Auftrag der Sineo AG, Grundeigent-
merin der meisten Parzellen im Planungsperimeter, ein Gestaltungsplan-
verfahren zur Entwicklung des Gebiets ausgelost.

Gegenstand der Planung ist der Gestaltungsplan Nabholz-Areal mit den
damit verbundenen Sonderbauvorschriften. Als Grundlage wurde durch
das Bro Husistein & Partner AG eine Variantenstudie und resultierend
daraus ein Richtprojekt erarbeitet. Die Erarbeitung des Richtprojekts und
des Gestaltungsplans erfolgte in enger Zusammenarbeit mit der Auftrag-
geberin, den betroffenen Grundeigentimern und der Gemeinde in meh-
reren Sitzungen. Im Sinne der Zentrumszone wird eine Mischung aus
Wohn- und Gewerberdumen mit einer attraktiven Umgebungsgestal-
tung geschaffen. Die bestehenden Gewerbebauten werden weiterhin
als solche genutzt werden.

Verfahren und Organisation

Planungszweck und Verfahren

Mit der vorliegenden Nutzungsplanung wir die Gestaltungsplanpflicht
umgesetzt und die Rechtsgrundlage geschaffen fir die qualitativ hoch-
wertige Entwicklung des Nabholz-Areals als verdichtetes, nutzungs-
durchmischtes Gebiet mit hoher Aufenthaltsqualitat im Sinne einer Wei-
terfuhrung des Dorfzentrums.

Der Gestaltungsplan mit Sonderbauvorschriften (SBV) bedingt ein Nut-
zungsplanverfahren nach kantonalem Recht gemass §§ 15-21 PBG. Der
Plan und die SBV erhalten nach der kantonalen Vorprtfung, der Mitwir-
kung, der 6ffentlichen Auflage und nach der Publikation des Regierungs-
ratsbeschlusses (RRB) im Amtsblatt Rechtskraft.

Der Raumplanungsbericht nach Art. 47 RPV dient der Berichterstattung
gegenUber den kantonalen Behérden. Er hat zum Ziel, die zentralen und
kritischen Punkte der Planung zu dokumentieren, den Planungsprozess
sowie die Recht- und Zweckmassigkeit der Planung aufzuzeigen.

BSB + Partner Ingenieure und Planer AG Version 006
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Planbestandigkeit

Auftraggeberin

Fachliche Begleitung

Kooperativer
Planungsprozess

2.2

Die revidierte Ortsplanung Schénenwerd wurde mit Regierungsratsbe-
schluss RRB Nr. 1223 vom 04.04.2023 genehmigt und wurde am
29.09.2023 mit der Publikation im Amtsblatt rechtskraftig. Der Gestal-
tungsplan Nabholz-Areal orientiert sich an der in der revidierten Ortspla-
nung festgelegten Grundnutzung und Gestaltungsplanpflicht. In der
vorliegenden Nutzungsplanung erfolgen keine Anderungen der Grund-
nutzung; die Planbestandigkeit gegenlber der revidierten Ortsplanung
wird nicht verletzt.

Projektorganisation

Auftraggeberin des Gestaltungsplans ist die auf dem Nabholz-Areal an-
sassige Sineo AG. Das familiengefuhrte Unternehmen ist operativ in der
Immobilienbranche tatig, wobei sie als Investor, Bauherr von Miet- und
Eigentumsobjekten sowie als Verwaltung auftritt.

Die Erarbeitung des Richtprojekts und des Gestaltungsplans wurde
durch folgende Unternehmen und Personen fachlich begleitet:

- Gesamtprojektorganisation und -koordination: Realit Treuhand AG,;
Gianni Asquini

- Stadtebauliche Variantenstudie / Erarbeitung Richtprojekt: Husistein
& Partner AG; Philipp Husistein, Wolfgang Fehrer, Dominik Marfurt

- Landschaftsarchitektur / Richtprojekt Freiraumgestaltung: arcoplan
klg; Stefan Zantop

- FErarbeitung Gestaltungsplan mit Sonderbauvorschriften, Begleitung
Nutzungsplanverfahren: BSB + Partner, Ingenieure und Planer;
Isabelle R66sli, Thomas Ledermann

- Verkehrsgutachten: BSB + Partner, Ingenieure und Planer; Simon
Friedli, Manuel Bugmann

Das Richtprojekt und der Gestaltungsplan wurden in einem kooperati-
ven Planungsprozess erarbeitet. Von Beginn an wurden die Einwohner-
gemeinde Schénenwerd als Planungsbehérde sowie samtliche vom Ge-
staltungsplanperimeter betroffenen Grundeigentimer in die Planung
einbezogen und zu den Sitzungen zur Variantenstudie bzw. zum Richt-
projekt eingeladen. An den Sitzungen wurden die Interessen und Wn-
sche der verschiedenen Akteure abgeholt und soweit moglich bertck-
sichtigt.

Gemeinderat und Planungskommission wurden wahrend den Planungs-
arbeiten regelmassig Uber den Planungsstand informiert und zur Mitwir-
kung eingeladen.

BSB + Partner Ingenieure und Planer AG Version 006
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Planungsperimeter

3

3.1

Planerische Ausgangslage

Planungsperimeter und Umgebung

Der Gestaltungsplanperimeter mit dem Nabholz-Areal liegt zentral in der
Gemeinde Schénenwerd, nordodstlich des historischen Ortskerns, zwi-
schen Aarauerstrasse und C. F. Ballystrasse und Probstmattstrasse. Der
Perimeter umfasst die nachfolgenden Parzellen mit einer Gesamtflache
von rund 21'947 m2:

GB-Nrn. 208, 210, 212, 214, 485, 678, 719, 734, 1390. Mit Ausnahme
der beiden Parzellen GB-Nrn. 208 und 1390 sind die Grundstlicke im
Eigentum der Sineo AG.

Gemadss revidiertem Bauzonenplan gilt fur die Grundstlcke eine Gestal-
tungsplanpflicht, ausser fur die Parzelle GB Nr. 214. Diese wurde im Jahr
2023 von der Sineo AG erworben (zum Zeitpunkt der Ortsplanungsrevi-
sion noch anderer Eigentimer), wodurch die Uberbaubare Flache erwei-
tert und arrondiert werden konnte. Fur die Planung der Uberbauung
ergaben sich dadurch bessere Mdglichkeiten fur die Setzung der Bauten.
Aufgrund des Parzellenerwerbs wurde der zusatzliche Einbezug der GB
Nr. 214 in den Gestaltungsplanperimeter beim Gemeinderat beantragt

und von diesem gutgeheissen.

S oe

Abbildung 2: Lage des Planungsperimeters in der Gemeinde (roter Kreis)
(Swisstopo, April 2022)

BSB + Partner Ingenieure und Planer AG Version 006
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Abbildung 3: Perimeter Gestaltungsplan Nabholz-Areal, Ausschnitt
Amtliche Vermessung (WebGIS Kt. SO, Juli 2024)

Grenzmutationen Seit Inkrafttreten der Ortsplanungsrevision erfolgten im Bereich des Pla-
nungsperimeters mehrere Grenzmutationen, weshalb der heutige Stand
der Amtlichen Vermessung nicht mehr mit der Situation im revidierten
Bauzonenplan (Abbildung 4) tUbereinstimmt. Fur eine Optimierung der
Parzellensituation wurden die Grenzen der GB-Nrn. 210, 212, 214 und
734 angepasst.

Heutige Nutzung im Auf dem Grundstlick GB Schénenwerd Nr. 719 befand sich fraher die

Planungsperimeter Tricotfabrik Nabholz AG (Textilfabrik), welche 1821 gegrindet wurde

OB e 719 und den Betrieb im Jahr 1992 aufgrund des asiatischen Konkurrenz-
drucks einstellte. Heute ist die Parzelle im Eigentum der Sineo AG. Die
Gewerbebauten bieten Biroraumlichkeiten fur verschiedene KMU sowie
Mietraum fur Lager, Studios, Ateliers usw. Mehrere Flachen auf der Par-
zelle sind heute unbebaut oder unternutzt (unbebaute Flache bei der
Einfahrt C.F. Ballystrasse, Parkplatz nérdlich Aarauerstrasse).

Westlich vom Nabholz-Gebaude befinden sich mehrere kleinere Ge-
baude (Probstmattstrasse 10, 12, 14, 14a), welche im Zuge der Entwick-
lung des Nabholz-Areals abgebrochen werden. In den Geb&uden befin-
den sich heute ein eingemietetes Clubhaus, ein kleines Bauunternehmen
sowie eine Wohnung mit Atelier.

BSB + Partner Ingenieure und Planer AG Version 006
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Die zum Grundstick Nr. 719 gehorende kleine Parzelle GB Nr. 1443 ist
im Baurecht an die Aare Versorgungs AG (AVAG) abgegeben (unterirdi-
sche Trafostation).

GB Nr. 485 Das Grundstlck GB Nr. 485 (Sineo AG) ist heute unbebaut. Das vorhe-
rige Einfamilienhaus wurde im Sommer 2021 zurtckgebaut.

GB Nrn. 212, 678, 734 Die Parzellen GB Nrn. 212, 678 und 734 (Sineo AG) sudlich der Probst-
mattstrasse bilden einen Bereich mit brachliegenden bzw. unbebauten
Flachen. Samtliche vorherigen Gebaude sind seit Sommer 2021 zurtck-
gebaut.

GBNrn. 210, 214 Entlang der Aarauerstrasse befinden sich Wohn- und Gewerbeliegen-
schaften auf den GB Nrn. 210 und 214. Die beiden Grundstlcke wurden
im Jahr 2023 von der Sineo AG erworben.

GB Nrn. 208, 1390 Die Grundstlcke GB Nrn. 208 und 1390 befinden sich nicht im Eigentum
der Sineo AG. Fur die Liegenschaften ist keine Veranderung vorgesehen,
weshalb im Richtprojekt und im Gestaltungsplan vom heutigen Bestand
ausgegangen wird. Die Grundstiickbesitzer wurden in den Planungspro-
zess einbezogen.

Umgebung Der Planungsperimeter ist nérdlich der Aarauerstrasse primar von 2-ge-
schossigen, max. 3-geschossigen Wohnquartieren umgeben. Auf dem
im Westen an den Perimeter angrenzenden Grundsttck GB-Nr. 215 ist
ein 3-geschossiger Ersatzneubau fur das vorher brachliegende Gebaude
in Realisierung. Im Erdgeschoss sind Gewerbeflachen fur stilles Gewerbe
vorgesehen, in den Obergeschossen Mietwohnungen. Direkt gegentiber
GB Nr. 215 befindet sich mit der Migros eine Einkaufsmaglichkeit in un-
mittelbarer Nahe des Nabholz-Areals.

Auf der Stdseite wird der Gestaltungsplanperimeter durch die Aarau-
erstrasse begrenzt. Stdlich der Kantonsstrasse befindet sich die Stiftskir-
che sowie die Schulanlagen des Séllischulhauses. Weiter stdwestlich
schliesst das Zentrum von Schénenwerd mit dem historischen Ortskern
und dem Bahnhof an. Die Naherholungsgebiete von Aare, Bally-Park so-
wie das Waldgebiet Richtung Ober- und Unterentfelden sind wenige
hundert Meter vom Nabholz-Areal entfernt.

BSB + Partner Ingenieure und Planer AG Version 006
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3.2

Revidierter Bauzonenplan

5 d\\
\7} :

Abbildung 4:

BSB + Partner Ingenieure und Planer AG

Bauzonenplan

In der Ortsplanungsrevision (OPR), genehmigt mit RRB Nr. 1223 vom
04.04.2023, wurden im Bereich des Nabholz-Areals Umzonungen vor-
genommen. Der nordliche Teil der Parzelle GB Schénenwerd Nr. 719
liegt nach der revidierten Ortsplanung in der Wohnzone 2-geschossig+
(W2+), ebenso wie die GB Nr. 485 (vorher Gewerbezone mit Wohnnut-
zung), vgl. Abbildung 4. Der stdliche Teil der GB Nr. 719, sowie die Par-
zellen GB Nrn. 734, 212, 210, 208 und 1390 liegen in der Zentrumszone
(ZZ; vorher Gewerbezone und Kernzone offen). Fur diesen Bereich gel-
ten die besonderen Bestimmungen Nabholz (d) geméss Zonenreglement
(spezielle Baumasse). In der OPR wurde fiir das Gebiet eine Gestaltungs-
planpflicht festgelegt. Die an den Planungsperimeter grenzenden Parzel-
len liegen ebenfalls in der W2+ bzw. in der Zentrumszone. Nordwestlich
des Perimeters befindet sich ein 3-geschossiges Wohngebiet; stdlich der
Aarauerstrasse grenzt die Kern- und Ortsbildschutzzone mit Stiftskirche
und historischem Ortskern an.

Larmempfindlichkeitsstufen

ES Il ES I ES IV

Bauzonen

Wohnzone, 2-geschossig

Wohnzone, 2-geschossig +

Wohnzone, 3-geschossig

1L

Wohnzone, 4-geschossig

Kernzone

Zentrumszone

Mischzone Aare

Gewerbezone mit Wohnnutzung
Arbeitszone

I:l Arbeitszone +

Spezialzone Kosthaus

O NECEN

Zone fur offentliche Bauten und Anlagen

Ausschnitt revidierter Bauzonenplan Schénenwerd (RRB Nr. 2023/1223).
Rot umrandet: Perimeter Gestaltungsplan Nabholz-Areal

Version 006
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3.3 Zonenvorschriften

Fur die Parzellen des Planungsperimeters gelten folgende Zonenvor-
schriften gemass revidiertem Zonenreglement der OPR:

§ 22 Wohnzone, 2-geschossig+ (W2+)

Zweck Zone fur 2-geschossige Wohnnutzung in verdichteter Bauweise

Bauweise und Nutzung Zugelassen sind Wohnbauten (Einfamilienhduser, Doppeleinfamilien-
hduser sowie Reihen- und Mehrfamilienhduser) sowie nicht stérende
Kleingewerbe- und Dienstleistungsbetriebe (z.B. Buro, Gesundheits-

praxen, Ateliers, Friseurbetriebe).

Baumasse / Nutzungs- Gestaltungsplanpflicht, § 7 gebietsspezifisch
ziffern (§ 48) Min. Geschosszahl 2G
Max. Geschosszahl 2G
Zuldssigkeit Attikageschoss Ja
Max. Fassadenhohe 7.50 m
Max. Gesamthohe 12.00 m
Max. Gebadudeldnge 30.00 m
Max. Uberbauungsziffer (UZ)
- Oberirdischer Anteil 30 %*
- Unterniveaubauten 80 %
Min. Grunflachenziffer, § 6 40 %
Baumaquivalent, § 6 nicht zuldssig
Larmempfindlichkeitsstufe ES I

*Bei neuen Reihen-Einfamilienhdusern sowie in der geschlossenen Bauweise
ist in Absprache mit der Baubehérde eine Abweichung von der vorgegebenen
Uz auf eine maximale UZ von 50% méglich.

§ 26 Zentrumszone (Z2)

Zweck

Die Zentrumszone ist eine Mischzone und dient einer dichten, orts-
baulich und architektonisch hochwertigen Bauweise mit hoher Auf-
enthaltsqualitdt an zentraler Lage. Sie bezweckt den Erhalt und die
Weiterentwicklung der zentral gelegenen Flachen mit zeitgemassem
architektonischem Ausdruck unter BerUcksichtigung der geschutzten
Kulturobjekte. Volumen, Gestaltung und Formgebung haben astheti-
schen Anforderungen zu genltgen und sollen die Qualitat der Sied-
lung férdern. Insbesondere soll das Ortsbild gewahrt und das Stras-
senbild aufgewertet werden.

Bauweise und Nutzung

Zugelassen sind neben Wohnnutzung massig stérende Gewerbe- und
Dienstleistungsbetriebe wie Ladengeschafte, Gasthduser (Restau-
rants, Cafés, Hotel, Bars), Buros, Praxen, Ateliers, kulturelle Einrich-
tungen und 6ffentliche Bauten.

In den Erdgeschossen werden Dienstleistung und Gewerbe ange-
strebt. Der Anteil Gewerbenutzung betragt mindestens 25 % der
realisierten Geschossflache. Reine Gewerbenutzung ist zugelassen.

BSB + Partner Ingenieure und Planer AG

Version 006
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Nicht zulassig sind (nicht abschliessend):

Grossere Einkaufszentren und Fachmarkte (ab 1'500 m2 Verkaufsfla-
che), Waschstrassen, Tankstellen, Verkehrsintensive Betriebe.

Besondere Bestimmungen

Der Gemeinderat kann zusatzliche qualitatssichernde Verfahren in
Anlehnung an die sia Ordnungen 142/143 (2009) durchfthren (z.B.
Wettbewerb).

d Fur die schraffierten Parzellen entlang der Aarauerstrasse
gelten spezielle Baumasse gemass § 48.

Baumasse / Nutzungs-
ziffern (§ 48),

Besondere Bestimmungen
Nabholz (ZZN)

Gestaltungsplanpflicht, § 7 gebietsspezifisch

Min. Geschosszahl 2G

Max. Geschosszahl 3G Uber Terrain Aarauerstrasse;
Abweichung mit Qualitatsverfahren
maoglich***

Nach Norden: max. 5
Zulassigkeit Attikageschoss Nein

Max. Fassadenhohe Suden: 10.50 m***
Norden: 16.50 m

Max. Gesamthohe keine Vorgabe
Max. Gebadudeldnge keine Vorgabe
Max. Uberbauungsziffer (UZ)

- Oberirdischer Anteil 40 %

- Unterniveaubauten 80 %
Min. Grunflachenziffer, § 6 20 %
Baumaquivalent, § 6 max. 25 %

Larmempfindlichkeitsstufe ES I

***Im Rahmen eines Qualitdtsverfahrens und in Kombination mit einem Ge-
staltungsplan kann von diesen Geschossigkeiten abgewichen werden.

Gestaltungsplanpflicht

Zur Gestaltungsplanung sind insbesondere die Bestimmungen gemass
§ 7 Gestaltungsplan, Abs. 4 und 5 des revidierten Zonenreglements mas-
sgebend:

Zuldssige
Abweichungen (Boni)

Die Gestaltungsplane und die Sonderbauvorschriften kénnen von den
allgemeinen baupolizeilichen Bestimmungen abweichen (gemass § 44
und § 45 PBG). Die zulassigen Abweichungen von der Grundnutzung
(vgl. §48, 849 und §50 dieses Reglements) sind zonenspezifisch wie
folgt (abschliessend):

- Die maximal zuldssige Uberbauungsziffer gemdass Grundnutzung
darf um maximal 10 % Uberschritten werden. Von dieser Rege-
lung ausgenommen ist die Zone W2. Dort darf die Uberbau-
ungsziffer auch im Rahmen eines Gestaltungsplans nicht Gber-
schritten werden.

- Ein Bonus auf der maximalen Geschosszahl (plus 1 Geschoss) ist
nicht zulassig.

BSB + Partner Ingenieure und Planer AG Version 006
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- Die minimale Grunflachenziffer darf bei einer hochwertigen Ge-
staltung der Aussen-, Frei- und Grinraume um 10% unterschrit-
ten werden.

- Die definierte maximale Gebaudeldnge darf Gberschritten wer-
den. Das zuldssige Mass der Uberschreitungen ist im Gestal-
tungsplan festzulegen.

- Die zustandige Behorde kann eine Reduktion der erforderlichen
Abstellplatze fur Motorfahrzeuge auf der Grundlage eines Mo-
bilitatskonzepts und im Rahmen eines Gestaltungsplans bewilli-
gen bzw. verlangen

Quartieranalyse

Fur die Beurteilung von Gestaltungspldnen resp. flr deren Erarbeitung
ist die Quartieranalyse (werk1 architekten, Mai 2020) zu berlcksichti-
gen. Im Raumplanungsbericht zum Gestaltungsplan ist die Auseinan-
dersetzung mit der Struktur des gewachsenen Quartiers als Herleitung
fur das Bauprojekt zu berticksichtigen. Der Raumplanungsbericht zum
Gestaltungsplan hat entsprechend Bericht zu erstatten. Die in der
Quartieranalyse aufgefuhrte Typologie der Quartiere ist zu berticksich-
tigen

3.4

Hecken nach NHV geschiitzt

Uniibersichtliche
Ausgangslage

Hecken

Hecken sind nach dem Bundesgesetz Uber den Natur- und Heimatschutz
(Art.18) und der kantonalen Verordnung Uber den Natur- und Heimats-
schutz (§ 20 Abs. 1 NHV) grundsatzlich geschiitzt. Sie sind zu pflegen
und durch regelmassigen und sachgerechten Unterhalt in ihrem Bestand
und okologischen Wert zu erhalten und zu férdern. Falls Hecken entfernt
werden, sind gleichwertige Ersatzpflanzungen vorzunehmen. Innerhalb
der Bauzone ist entlang von Hecken ein Bauabstand von 4.0 m einzu-
halten.

In den Nutzungsplanen der OPR ist auf der GB Nr. 719 eine Hecke ein-
getragen (keine Heckenfeststellung und keine Heckenbaulinien). Bei Be-
trachtung des Luftbilds sowie der Situation vor Ort wird ersichtlich, dass
die als Hecke ausgewiesene Flache heute jedoch nicht der Ausdehnung
entspricht, wie sie im Naturinventar kartiert wurde.

Weiter wird im Vorprufungsbericht des Kantons (21.06.2024) darauf
hingewiesen, dass im Erschliessungsplan der alten Ortsplanung (2002)
entlang der Aarauerstrasse (GB Nr. 210) eine geschutzte Hecke einge-
tragen war, welche in der revidierten Ortsplanung falschlicherweise nicht
mehr zu finden sei und welche grundsatzlich bei Bauvorhaben zu be-
rtcksichtigen sei.

Gemass Ruckmeldung des ARP kann aufgrund der unubersichtlichen
Ausgangslage im Rahmen des Gestaltungsplans bezuglich Heckener-
satzpflanzungen ein zweckmassiger Vorschlag erarbeitet werden.
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Im Sinne der qualitatsvollen Gestaltung des Aussenraums ist aus Sicht
des Kantons ein Heckenersatz begrissenswert, welcher einerseits die
nétigen Voraussetzungen erfillt und zugleich als erlebbarer Aussenraum
fur die Anwohnenden fungieren kann.

3.5 Verkehrserschliessung

Kommunale Die offentliche Erschliessung des Planungsperimeters (motorisierter Ver-
Erschliessungsplanung kehr sowie Fuss- und Veloverkehr) ist Uber die Probstmattstrasse (Er-
schliessungsstrasse) und die C.F. Ballystrasse (Sammelstrasse) sicherge-
stellt. Innerhalb der Gestaltungsplanpflicht wurden im Erschliessungs-
plan der OPR keine Baulinien festgelegt — diese sind im Gestaltungsplan-
verfahren festzulegen bzw. die Lage der Baubereiche im Gestaltungs-
plan definiert den Abstand zu den Erschliessungsstrassen. Auch fur die

Hecke wurde in der OPR keine Heckenbaulinie festgelegt.

Die Liegenschaften auf den Parzellen GB Nrn. 208/1390, 210 und 214
entlang der Aarauerstrasse sind von der Kantonsstrasse her tUber drei se-
parate Zufahrten erschlossen.

S

Abbildung 5: Ausschnitt revidierter Erschliessungsplan Ortsteil West (RRB
Nr. 2023/1223). Rot umrandet: Perimeter Gestaltungsplan

Kantonale Fur die Aarauerstrasse existiert kein rechtsgultiger, kantonaler Erschlies-
Erschliessungsplanung sungsplan. Im kommunalen Erschliessungsplan Dorfkern, RRB Nr.
1995/3301 (Plan Nr. 94/80a) wird entlang der Aarauerstrasse ein Bauli-
nienabstand von 6.0 m gezeigt. Aktuell ist die Sanierung und Umgestal-
tung der Ortsdurchfahrt von Schénenwerd in Planung (Realisierung vo-
raussichtlich ab 2025). Gemass dem Vorprojekt vom Januar 2022 (BSB
+ Partner) grenzt der Perimeter der Umgestaltung im Bereich der GB Nr.
214 an den Perimeter des vorliegenden Gestaltungsplans. In diesem Be-
reich ist keine Strassenverbreiterung vorgesehen, die Parzelle wird durch

das Strassenprojekt nicht beschnitten.
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Offentlicher Verkehr

3.6

Raumliches Leitbild

[ ) Verdichtete Bauweise erméglichen

f; Hohere Bauten zulassen

\\ Moderates Verdichten ermaglichen

Entwicklungsschwerpunkt Zentrum

W

A

Iy

Potenzial Nutzungsdurchmischung

Begegnungsort Dorfzentrum

Begegnungsort erweitertes Dorfzentrum

Marktplatz
Wohnen am Wasser

Bally-Areal

Das Nabholz Areal liegt grésstenteils in der OV-Guteklasse C (6stlicher
Bereich Guteklasse D1). Die Gehdistanz zum Bahnhof Schénenwerd be-
tragt rund 500 m. Im Umkreis von ca. 500 m befinden sich zudem die
Bushaltestellen ~ Schénenwerd  Tannheim, Zentrum, Lochmatt,
Schachenstrasse und Baumstrasse.

Rdumliches Leitbild und Quartieranalyse

Als Grundlagen fur die Ortsplanungsrevision wurden das rdumliche Leit-
bild (2018 von der Gemeindeversammlung verabschiedet) und eine
Quartieranalyse erarbeitet (werk1 architekten und planer ag, Olten,
2020). Das Nabholz-Areal wurde dabei als Gebiet mit grossem Potenzial
fur eine Weiterentwicklung und Nutzungsdurchmischung identifiziert.

Gemass raumlichem Leitbild ist das Nabholz-Areal Teil des Entwicklungs-
schwerpunkts Zentrum. Das Gebiet wird als «Begegnungsort erweitertes
Dorfzentrum» vorgeschlagen, mit einem Potenzial zur Nutzungsdurch-
mischung und verdichteten Bauweise. In der OPR wurden diese Absich-
ten mit der Zuweisung zur Zentrumszone, der Festlegung einer Gestal-
tungsplanpflicht und mit den entsprechenden Bestimmungen im Zonen-
reglement in der Nutzungsplanung umgesetzt.

Abbildung 6: Ausschnitt Rdumliches Leitbild Schénenwerd 2018
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Leitsatz
Nutzungsdurchmischung

Leitsatz
Entwicklungsschwerpunkt
Zentrum

Quartieranalyse

3.7

Folgende Leitsatze sind fur das Nabholz-Areal von Bedeutung:

Schonenwerd fordert das Nebeneinander unterschiedlicher Nutzungen.
Wir schaffen die daftir nétigen Rahmenbedingungen und ermdglichen
eine Durchmischung von Wohnen, Arbeiten, Einkaufen und Erholung.
Dabei vermeiden wir Inselzonen.

Mogliche Massnahmen in der OPR: Vertragliche Mischnutzungen er-
maoglichen, Zonen Uberprufen und anpassen (richtige Nutzung am rich-
tigen Ort): z.B. Mischnutzung prifen in Nabholz und S.I.S., im oberen
Areal des Bahnhofgebietes oder auf der Okonomie-Parzelle.

Fokusgebiet Nr. 2: Begegnungsort erweitertes Dorfzentrum: Neben dem
historischen Dorfkern ist im erweiterten Dorfzentrum ein weiterer Be-
gegnungsort zu schaffen, der nicht nur durch eine optimale Nutzungs-
durchmischung, sondern auch durch architektonisch ansprechende und
moderne Gestaltung einen erganzenden Gegenpol zum ISOS-gepragten
Dorfzentrum ausmacht.

Maogliche Massnahmen in der OPR: Auf der Ebene Grundnutzung Qua-
litdts- und Gestaltungsvorgaben prifen (z.B. externe Fachgutachten
resp. ortsbauliche Begleitung situativ fordern), Priifen Gestaltungsplan-
pflicht / Konkurrenzverfahren, vertiefte Analyse und Bearbeitung der ge-
nannten Gebiete.

Gemass der Quartieranalyse bietet sich hier die Moglichkeit, Wohn-,
Dienstleistungs- und Gewerbenutzungen in verdichteter Weise zu kom-
binieren, um innovative Formen des Zusammenlebens zu testen. Bei
Neubauvolumen soll darauf geachtet werden, dass sie in Volumetrie und
Massstab die Kérnigkeit des Quartiers respektieren. Den bestehenden
Parzellengréssen und dem Quartiercharakter entsprechend sind in der
Wohnnutzung eher feinkérnige Uberbauungen angezeigt.

Wasserversorgung und -entsorgung

Der Gestaltungsplanperimeter ist in der rechtsgtltigen Generellen Was-
serversorgungsplanung (GWP, RRB Nr. 2012/2014) und im Generellen
Entwasserungsplan (GEP, RRB Nr. 2009/2047) bericksichtigt und gilt
grundsatzlich als erschlossen. GEP und GWP werden Ublicherweise nach
der Ortsplanungsrevision tberprtft und aktualisiert.
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Die Hauptleitungen verlaufen fur den nordlichen Bereich des Perimeters
in der Villen- und Probstmattstrasse und der C.F. Ballystrasse. Die Lie-
genschaften entlang der Aarauerstrasse sind priméar von Stden her er-
schlossen. Die ausreichende Erschliessung des Planungsperimeters fur
Wasser und Abwasser ist im Baubewilligungsverfahren detailliert zur
prafen und auszuweisen.

Im Norden des Grundsttcks GB Nr. 719 befindet sich ein Vertikalfilter-
brunnen mit privater Nutzung. Zum Brunnen gibt es keinen Grundbuch-
eintrag, daher kann Uber den Brunnen frei verfigt werden.

Gemass GEP gilt im nérdlichen Gestaltungsplanperimeter Versickerungs-
und Retentionsprufpflicht (Abbildung 7, griner Bereich). Der sudliche
Bereich liegt im Gebiet mit Mischsystem.

‘

2490

O

214

Ausschnitt Generelle Entwésserungsplanung GEP (infogis.ch, Nov. 2022).
Grin: Versickerungs- und Retentionsprifpflicht
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ISOS

3.8

Ortsbildschutz

Schénenwerd ist gemeinsam mit der Nachbarsgemeinde Niedergdsgen
im Inventar der historischen Ortsbilder der Schweiz (ISOS) als «verstad-
tertes Dorf» aufgefuhrt (Ortsbild von nationaler Bedeutung; Verweis in
Kapitel S-2.1 des Kantonalen Richtplans). Speziell erwahnt werden im
ISOS-Beschrieb die Stiftskirche, das Industriequartier mit Bally-Schuhfab-
rik und Bally-Park sowie beispielhafte Wohnquartiere fur Arbeiter und
Angestellte. Der Planungsperimeter ist nicht massgebend von Auflagen
im Zusammenhang mit dem ISOS betroffen. Das Nabholz-Areal ist als
Umgebungszone XVII aufgefihrt mit Erhaltungsziel b (Erhalten der we-
sentlichen Eigenschaften fur die Beziehung zu Ortsbildteilen, Gestal-
tungsvorschriften und Auflagen fur Neubauten, Bepflanzung usw.). Ob-
jekt 0.0.15: Ehem. Textilfabrik und Verwaltungsgebaude der Nabholz,

um 1890, 1913 vergrossert.

Riaumliche Qualitat
Arch. hist. Qualitat

U-Zo XVl

Schattiger Hangfuss, unzusammenhangend bebaut mit Gewerbe- und
Wohnhiusern

o | Aufnahmekategorie
o | Erhaltungsziel

.| Bedeutung

0.0.15

Denkmalpflege

Ehem. Textilfabrik und Verwaltungsgebaude der Nabholz, um 1890,
1913 vergréssert

Abbildung 8: Auszug aus dem ISOS Schénenwerd (Ortsbild von nationaler
Bedeutung)

Rund um den Planungsperimeter weisen mehrere Gebaude einen kom-
munalen oder kantonalen Schutzstatus auf (Abbildung 9). Innerhalb des
Perimeters befinden sich keine geschiitzten Liegenschaften. Sudlich der
Aarauerstrasse grenzt die Kernzone mit Uberlagerter Ortsbildschutzzone

an.
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@ Geschutzter Einzelbaum

- Schitzenswertes Gebaude

‘ Erhaltenswertes Gebaude

Geschtztes Gebaude / Kulturobjekt
(gemass Amt fur Denkmalpflege und Arch&ologie)

—-—n
L 1 Ortsbildschutzzone

Abbildung 9: Ausschnitt revidierter Bauzonenplan Schénen-
werd (RRB Nr. 2023/1223)

3.9 Larm

Empfindlichkeitsstufe Gemass revidierter Ortsplanung sind die Wohnzone W2+ der Larmemp-
findlichkeitsstufe ESII und die Zentrumszone der ESIII zugeordnet.

Lirmbelastung Der Strassenldrmkataster des Amts fur Verkehr und Tiefbau (AVT) zeigt
entlang der Aarauerstrasse eine starke Larmbelastung (Stand 2018). Ge-
mass der Berechnung kommt es bei den Liegenschaften, welche direkt
an die Strasse grenzen, zu Uberschreitungen der Alarmgrenzwerte.
Alarmgrenzwerte sind ein Kriterium fur die Dringlichkeit einer Sanierung.

Gemeinde Schénenwerd (2/2) Beilage 2

Strassenldrmkataster Kantonsstrassen
Stand 2018

Beurteilung Lérmimmissionen (Ort der Berechnung)

® unbekannte ES

e  >=AW

@ >=|GW und < AW
o >=PWund < IGW
® <PW

Kritische Distanz (Grobkataster)
kritisch Grenzwerte ES Il

kritisch Grenzwerte ES Il und Il

Allgemeines:
126a  Hausnummer

Larmquelle

Abbildung 10:  Ausschnitt Strassenldrmkataster Schénenwerd (AVT, 2018)
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Grobbeurteilung Larm

Belasteter Standort

Mogliche Schadstoff-
belastung des Bodens

3.10

Nach dem Umweltschutzgesetz (Art. 22 USG) und der Larmschutz-Ver-
ordnung (Art. 31 LSV) durfen Baubewilligungen fur neue Gebaude, die
dem ldngeren Aufenthalt von Personen dienen, grundsatzlich nur erteilt
werden, wenn die Immissionsgrenzwerte (IGW) eingehalten werden.
Sind die IGW Uberschritten, so werden Baubewilligungen fur Neubau-
ten, die dem langeren Aufenthalt von Personen dienen, nur erteilt, wenn
die Raume zweckmassig angeordnet und die allenfalls notwendigen zu-
satzlichen Schallschutzmassnahmen getroffen werden. Auf der Grund-
lage des Richtprojekts wurde ein Larmgutachten (Grobbeurteilung) erar-
beitet, siehe Interessenabwagung Kapitel 0.

Belastete Standorte, Boden

Ein Teil des Perimeters ist im Kataster der belasteten Standorte (KBS) ein-
getragen, vgl. Abbildung 11 (Laufnummer 22.094.0175B, Betriebs-
standort). Die Untersuchung des Standortes ist nicht abgeschlossen.

Massnahmen: Bauvorhaben auf belasteten Standorten kénnen, sofern
alle weiteren baurechtlichen Bestimmungen eingehalten sind, in der Re-
gel bewilligt werden. Voraussetzung dafur ist, dass der Standort nicht
sanierungsbedurftig ist und es auch durch das Bauvorhaben nicht wird.
Bei einem Bauvorhaben muss durch die Grundeigenttimerschaft vor dem
Einreichen der Baubewilligung eine Altlasten-Voruntersuchung durchge-
fihrt und dem Amt fur Umwelt zur Beurteilung eingereicht werden.

Gemass der Karte «Prufperimeter Bodenabtarg» (Web GIS Kt. Solothurn)
sind im Planungsperimeter Verdachtsflachen fur eine Schadstoffbelas-
tung des Bodens ausgewiesen, vgl. Abbildung 11. Béden auf Siedlungs-
flachen, die langer als 50 Jahre genutzt wurden, sind mit grosser Wahr-
scheinlichkeit mit Schadstoffen belastet (mdgliche Belastungsursache:
Asche, Gartenhilfsstoffe, Pflanzenschutzmittel, Dinger, Farbanstriche,
Kompost, Kehrichtkompost und -schlacke). Entlang der Kantonsstrasse
ist zudem bei allfalligen Terrainveranderung ein Belastungsstreifen von
5 m ab Fahrbahnrand zu berlcksichtigen.

Massnahmen beim Bodenabtrag: Abgetragener Oberboden (oberste

20 cm, "Humus") kann ohne Untersuchung am Ort der Entnahme auf-
gebracht werden. Ist dies nicht maglich, muss er vor dem Abtransport
auf dessen Schadstoffgehalt nach VBBo untersucht werden. Das Unter-
suchungskonzept und die Verwertung mussen durch das Amt ftr Um-
welt genehmigt werden (§ 136 GWBA). Die Bodenqualitat muss gegen-
Uber dem Abnehmer deklariert werden. Bei einer Entsorgung ist der or-
dentliche Verfahrensweg gemass der Abfallverordnung (VVEA; 814.600)
einzuhalten.
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3.1

Keine Naturgefahren gemass
Gefahrenkarte

Oberflachenabfluss

Abbildung 11:  Links: Ausschnitt Kataster der belasteten Standorte, rechts:
Ausschnitt Prifperimeter Bodenabtrag (Web GIS Kt. SO, Mai
2022)

Naturgefahren, Oberflachenabfluss

Die synoptische Gefahrenkarte des Kantons (WebGIS Kt. Solothurn)
weist fur den Planungsperimeter keine Naturgefahren aus. Somit sind
betreffend Naturgefahren keine grundeigentimerverbindlichen Mass-
nahmen zu ergreifen.

Die Gefahrdungskarte Oberflachenabfluss des Bundesamts fur Umwelt
(BAFU) zeigt im Bereich der bestehenden Gewerbebauten auf dem
Grundstick GB Nr. 719 sowie im Bereich des Grundstiicks GB Nr. 678
eine erhohte Gefahrdung durch Oberflachenabfluss. Es empfiehlt sich,
die Gefdhrdung bei den geplanten Bauvorhaben zu bericksichtigen.

B

1309

LA

1 0 = h == 0.1 Fliesstiefe in [m]
I 0.1 < h == 0.25 Fliesstiefe in [m]

Ll 7 : 210\
v \_A | = \) 1&\ B 0.25 <= h Fliesstiefe in [m]

R enas _ZAM Gewssser

Abbildung 12:  Ausschnitt Gefahrdungskarte Oberflachenabfluss BAFU
(WebGlS Kt. SO, Mai 2022)
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4

4.1

Stadtebauliche Analyse

Als Grundlage fur den Gestaltungsplan wurden eine stadtebauliche Ana-
lyse und eine Variantenstudie erarbeitet (Husistein & Partner AG). Die
Favoritenvariante wurde schliesslich zum Richtprojekt weiterentwickelt
(Kapitel 4.2). Die wichtigsten Erkenntnisse aus der Analyse werden nach-
folgend kurz zusammengefasst. Die Erarbeitung der Variantenstudie
und des Richtprojekts erfolgte in enger Zusammenarbeit mit der Auf-
traggeberin (Sineo AG), den betroffenen Grundeigentimern und der
Gemeinde in mehreren Sitzungen. Die Variantenstudie wurde zudem
der Bau- und Planungskommission in einer Sitzung vorgestellt.

Analyse und Masteridee

In der Analyse wurden in einem ersten Schritt die raumplanerischen
Randbedingungen und die stadtebaulichen bzw. raumpragenden Merk-
male zusammengefthrt. Folgende wichtigen Punkte wurden u.a. aus
der stadtebaulichen Analyse fur die Variantenstudie mitgenommen
(siehe auch Beilage 5):

- Der Planungsperimeter soll entsprechend dem Raumlichen Leitbild
und der Zentrumszone die Funktion eines erweiterten Dorfzentrums
Ubernehmen und Begegnungsmdglichkeiten und eine Nutzungs-
durchmischung bieten. Im westlichen Bereich grenzt der Perimeter
an das bestehende Zentrum von Schénenwerd an.

- Der Bestandsbau Aarauerstrasse 23 hat durch seine Stellung direkt
an der Strasse eine adressbildende Wirkung und Gbernimmt eine
Torfunktion fur das Zentrum von Schénenwerd. Das Gebaude soll
im Bestand erhalten bleiben (Bausubstanz gut).

- Mit Ausnahme einzelner grosserer Bauten weist das umliegende
Quartier eine feinkdrnige Struktur auf. Der grobkérnige, in Nord-
Sudrichtung verlaufende Gewerbebau der Sineo AG erschwert die
Durchlassigkeit und bildet einen Kontrast zur sonst feinkérnigen
Umgebung. Eine feinere Kérnung wiirde die Bebauung mit dem
Quartier vernetzen. Die Gewerbebauten weisen aber eine sehr gute
Bausubstanz auf und werden langerfristig nicht ersetzt.

- Die Gebaude entlang der Aarauerstrasse fassen den Strassenraum
(strukturbetonend).

- Die Hecke gemass Nutzungsplanung (revidierter Bauzonenplan) ist
als Griinelement zu erhalten, resp. bei einem Abgang auf dem Areal
zu ersetzen.
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’
:I Raumprdgende Fassaden
[:l Strukturstifende Gebaude
: Strukturbetonende Gebdude
|:] Flachige Bebauung

’ ‘ Baumbestand
Raumpragende Mauer

Strassenraum

Industriellgepragter Raum

Abbildung 13:  Raumprdgende Merkmale im und um den Planungsperimeter
(Husistein & Partner, vgl. Beilage 5)

Masteridee Aus der Analyse wurde die Masteridee entwickelt, welche den Rahmen
fur die Bebauungsvarianten vorgab (Abbildung 14):

- Die bestehenden, zusammenhangenden Gewerbebauten der Sineo
AG und das identitatsstiftende Gebaude an der Aarauerstrasse blei-
ben im Bestand erhalten (mit Ausnahme von Abbrlchen im Wes-
ten), mit der gewerblichen Nutzung als Schwerpunkt.

- Der Nutzungsschwerpunkt entlang der Aarauerstrasse liegt eher
beim Wohnen bzw. bei einer gemischten Nutzung zwischen Woh-
nen und Gewerbe. Aufgrund des hohen Verkehrsaufkommens ist
entlang der Kantonsstrasse keine Begegnung méglich (z.B. nicht ge-
eignet fur ein Café).

- Die Punktbauten entlang der Aarauerstrasse mit ihrer Durchlassig-
keit bilden eine Qualitat (kein Riegel entlang der Aarauerstrasse er-
wunscht). Es wird eine optisch zusammenhangende Bebauung an-
gestrebt, welche den Strassenraum fasst und gleichzeitig die Sicht-
bezlige / Vernetzung zwischen den Grinflachen stdlich der Aarau-
erstrasse und dem Nabholzareal gewahrt.

- Sudlich der Probstmattstrasse werden Wohnbauten vorgesehen. Die
Bauten sollen durch ihre Setzung den Strassenraum fassen und die
Bepflanzung / Grtinrdume entlang der Strasse den Raum strukturie-
ren und aufwerten. Der westliche Bereich kénnte als 6ffentlicher
Quartiertreffpunkt fungieren, welcher durch die Gestaltung des
Aussenraums Begegnungsmaoglichkeiten schafft.
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Legende
Masterplan

Bearbeitungsperimeter
Hihenentwicklung
Gebaudebestand

Abbruch

Raumpragende Fassadenfluchten
Zuriickversetzte Fassaden
Identitatsstiftendes Gebéude

Aussicht

Aufgrund des grossen Gefalles zwischen Aarauerstrasse und Probst-
mattstrasse wird der Griinraum schwerpunktmassig im Bereich die-
ser Hangkante vorgesehen.

Auf den freien Baufeldern nordlich und 6stlich der bestehenden Ge-
werbebauten werden Wohnbauten vorgesehen. Auf dem 6stlichen
Baufeld ist auch eine Mischnutzung zwischen Wohnen und Dienst-
leistung vorstellbar (z.B. Gesundheitszentrum).

Im Planungsperimeter soll eine Synergie zwischen Gewerbe und
Wohnen angestrebt werden (z.B. Werkraume / Hobbyraume / Ateli-
ers fur die Wohnnutzungen in den Gewerbebauten).

Eine Fusswegverbindung mit 6ffentlichem Charakter soll die C.F.
Ballystrasse mit der Aarauerstrasse verbinden.

Die Haupterschliessung des Planungsperimeters erfolgt aber der C.F
Ballystrasse und Probstmattstrasse. Die bestehenden Zufahrten aber
der Aarauerstrasse sind zu Uberprtfen (Zusammenlegen von Einzel-

zufahrten fur die Liegenschaften Aarauerstrasse, Prufen einer Zu-
fahrt im Einbahnverkehr fur das Nabholz-Areal).

- Erschliessung LKW —_— Fussgangerverbindung
O Anlieferung — Vernetzung Griinraum
- Erschliessung MIV —— Erschliessung MIV

—— Erschliessung priifen
Raumbildender Griinraum
Schwerpunkt Wohnen Treffpunkt Quartier

Schwerpunkt Wohnen Schwerpunkt Wohnen

Schwerpunkt Griinraum Schwerpunkt Griinraum

L s |

Schwerpunkt Gewerbe * Schwerpunkt Gewerhe

Abbildung 14: Masterplan Entwicklung Nabholz-Areal (Husistein & Partner, Beilage 4 und 5)
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4.2

3 Varianten geprift

Aufteilung in Baufelder

|

O |

]

Variante 1

UZ ganzer Perimeter: 34.9%
(AZ 1.09)

Anzahl Wohnungen: ca. 112

BSB + Partner Ingenieure und Planer AG

Variantenstudie

Auf der Grundlage der Masteridee wurden in der Variantenstudie drei
unterschiedliche Bebauungsvorschlage fur das Nabholz-Areal erarbeitet
(vgl. Beilage 4). Insgesamt ist die Dichte und Nutzungsziffer bei allen drei
Varianten vergleichbar.

Der Planungsperimeter wurde fur die Variantenstudie in drei unter-
schiedliche Baufelder unterteilt (Abbildung 15), zu welchen in den Vari-
anten jeweils Bezug genommen wird:

- Baufeld I: Wohnzone W2+, Grundeigentum Sineo AG

Baufeld II: Zentrumszone Nabholz, Grundeigentum Sineo AG

Baufeld lll: Zentrumszone Nabholz, andere Grundeigenttimer

Bearbeitungsperimeter

Gebdudebestand
Abbruch

Baufeld I, W2+ [Sineo AG]
Baufeld I, ZNN [Sineo AG]

Baufeld 11T, ZNN 1 2
\ {ﬁ
Kantonsstrasse \ rﬂ‘ 6 A
L 2

g (W

Quartierstrasse if =

[

Abbildung 15:  Bezugsflachen / Baufelder mit Situation des Gebdudebestand
Variante 1 (Abbildung 16) sieht entlang der Hangkante im Baufeld |l
langliche Wohngebaude vor. Gegen Norden hin (entlang Probstmatt-
strasse) ist die Bebauung lockerer und bildet mit Punktbauten einen
Ubergang zu der feinkérnigeren, an den Perimeter angrenzenden Einfa-
milienhausstruktur. Die Geschossigkeit variiert. Sie ist insbesondere ent-
lang der Hangkante héher und nimmt gegen Norden (Punktbauten) ten-
denziell ab. Das Baufeld | wird im Norden mit einem langlichen Gebaude
erganzt, ebenso der 6stliche Bereich vom Baufeld Il. Ersatzneubauten
bzw. zusatzliche Bauten mit Gebdudeversatz im Baufeld Ill fihren zu ei-
ner durchgangigen Bebauung entlang der Aarauerstrasse, als Weiterfth-
rung der westlich angrenzenden Gebdude.
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Fazit Variante 1

Bei der Variante 1 wird insbesondere die Uberbauung im Hangbereich
nicht als Gberzeugend betrachtet. Die Geb&ude bilden einen Riegel ent-
lang der Hangkante, storen die Durchlassigkeit im Areal und verhindern
die Méglichkeit eines grésseren, zusammenhdngenden Grinraums im
Bereich der Béschung. Abgesehen von der variierenden Geschossigkeit

wird die Variante 1 als zu monoton und «blockhaft» wahrgenommen.

Variante 2

Uz ganzer Perimeter: 32.8%
(AZ 1.01)

Anzahl Wohnungen: ca. 98

Fazit Variante 2

Abbildung 16:  Variante 1, Situation und Darstellung im Modell

In der Variante 2 (Abbildung 17) werden die Wohnbauten stdlich der
Probstmattstrasse (Baufeld Il) in einer L-Form ausgestaltet. Durch die
Form und Anordnung der Gebaude entstehen grosszligige Zwischen-
raume. Die Geschossigkeit variiert und ist am 6stlichen und westlichen
Randbereich hoher als im zentralen Bereich. Baufeld | und Il wird im Nor-
den und Osten wiederum mit einzelnen Baukoérpern erganzt. Die Bebau-
ung im Baufeld Ill entspricht der Variante 1.

Variante 2 Uberzeugt nicht, da die Volumen der L-Gebaude als zu mach-
tig wahrgenommen werden. Wie in der Variante 1 bilden die Gebaude
wiederum einen Riegel, welcher zu einer Abschottung des Grinraums
fihrt und die Durchlassigkeit vermindert. Die L-Gebdudeform wird zu-
dem bei Betrachtung des umliegenden Quartiers als fremd wahrgenom-

men.

Abbildung 17:  Variante 2, Situation und Darstellung im Modell
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Variante 3

Uz ganzer Perimeter: 37.7%
(AZ 1.14)

Anzahl Wohnungen: ca. 119

Fazit Variante 3

Die Variante 3 (Abbildung 18) sieht stdlich der Probstmattstrasse (Bau-
feld ) finf parallel zueinander stehende, ldngliche Wohngebaude vor,
welche in der Geschossigkeit variieren. Die Ausrichtung und Form der
Gebaude passt sich den bestehenden Gewerbebauten an. Der Grin-
raum entlang der Hangkante fliesst in die Zwischenrdume ein und es
entsteht ein durchlassiger Wohnbereich zwischen Probstmatt- und Aar-
auerstrasse. Die Fassadenflucht in Kombination mit den Grunbereichen
entlang der Probstmattstrasse wirken raumbildend und gestalten einen
klar strukturierten Strassenraum. Baufeld | und Il wird im Norden und
Osten wiederum mit einzelnen Bauk&rpern erganzt. Die Bebauung im
Baufeld lll entspricht den Varianten 1 und 2.

Architekturbiro, Auftraggeberin, Grundeigentiimerschaften und Ge-
meinde haben sich fur die Variante 3 als Favoritenvariante ausgespro-
chen. Uberzeugt haben insbesondere die Verzahnung des Griinbereichs
an der Hangkante mit den Zwischenrdumen der Baukoérper, die Anleh-
nung der Baukdrper an den Bestand der Gewerbebauten und der struk-
turierte Strassenraum an der Probstmattstrasse. Diese Variante erlaubt
zudem aus allen Varianten die grossflachigste Gestaltung des Griinbe-
reichs im Boschungsbereich und den Erhalt bzw. Ersatz der bestehenden
Hecke, bei gleichzeitig hoher Ausnitzung auf dem Areal. Die Variante 3
wurde zum Richtprojekt weiterentwickelt.

Abbildung 18:  Variante 3, Situation und Darstellung im Modell
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Kén nzahlen

5.1

Richtprojekt

Fur das Richtprojekt wurde die Favoritenvariante 3 weiterentwickelt. Das
Richtprojekt (Husistein & Partner AG) ist in der Beilage 4 dokumentiert

und wird nachfolgend erlautert.

Situation und Kennzahlen

Bearbeitungsperimeter

Gebdude

Haupterschliessung MIV + LKW

Erschliessung MIV
Parkfeld

Richtprojekt | oo GF | Oz | Az | whg PP GbF GF

Sineo AG 90

BaufedI W2+ [33%] 4'438m2 32.3% 0.95 8 12 1'434 m? 4'198 m?

Baufed II Z2ZN [44%] 13'573m? 38.9% 1.23 73 140 5'278 m? 16'749 m?
total 18'010m? 37.3% 1.16 81 6'712 m? 20'975 m?

GP Perimeter

Baufed IIT ZIN [44%] 3'896m2 1 32.5% 0.82 20 27 1'267m? 3'200 m?

total 21'907m? 36.4% 1.12 | 101 7'979 m? 24'175 m?

Abbildung 19

Situation und Kennzahlen Richtprojekt (Husistein & Partner, Stand Mérz 2025)

BSB + Partner Ingenieure und Planer AG
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Weiterentwicklung Im Richtprojekt wurden insbesondere die Bauten entlang der Probst-

Variante 3 mattstrasse weiter differenziert. Der Gebaudeversatz lockert die Bebau-
ung weiter auf, lehnt sich aber weiterhin am Bestand der grossmassstab-
lichen Industriebauten an.

Das Richtprojekt weist folgende massgebenden Kennzahlen auf:

Uberbauungsziffer (02) Mit dem Bonus fur Gestaltungspldne gemass § 7 des revidierten Zonen-
reglements kann die max. zulassige Uberbauungsziffer (UZ) gemaéss
Grundnutzung um maximal 10% Uberschritten werden. Dies entspricht
in der Zone W2+ eine max. UZ von 33% und in der Zentrumszone Nab-
holz (ZZN) 44%. Das Richtprojekt weist folgende UZ auf:

Bereich Uz
Zone W2+ (Baufeld 1) 323 %
ZZN Sineo AG (Baufeld Il) 38.9%
Z7ZN Baufeld Il 32.5%
Gesamter Planungsperimeter 36.4%
Geschossigkeit Die Gebdude im Planungsperimeter weisen gemass Richtprojekt zwi-

schen 2 und 5 Vollgeschosse (VG) auf:

Gebaude W2+ / Baufeld | Gebaude G: 2 Vollgeschosse plus Attika

Gebdude A34a: Bestandsbau Sineo AG, 4-5 VG (Bestand)
Gebaude ZZN / Baufeld Il Gebaude A: 4 VG am Hang, 3 VG an Probstmattstr.

Gebaude B bis E: 5 VG am Hang, 4VG an Probstmattstrasse

Gebsude F: 3VG

Gebaude A34b: Bestandsbau Sineo AG, 4-5 VG

Gebgude A36: Bestandsbau Sineo AG, 3-4 VG

Gebaude A23: Bestandsbau Sineo AG, 3-4 VG (Bestand)
Gebaude ZZN / Baufeld IIl Gebsude A0O5-A13: 2-3VG

Gebdude A19/A19b: gemass heutigem Bestand (1-2 VG)
Anzahl Wohnungen Gemass Richtprojekt kénnen im gesamten Planungsperimeter ca. 100

Wohnungen realisiert werden. Es wird ein hohes Level an Qualitat und
Ausbaustandard gefordert (mittleres / hoheres Preissegment).
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Abbildung 20 Querschnitt Richtprojekt, West — Ost (A — A)

Abbildung 21 Modelldarstellung des Richtprojekts

BSB + Partner Ingenieure und Planer AG Version 006
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5.2

Baukdorper in Anlehnung
an Industriebauten

Gewerbe- und
Wohnnutzungen

Wohnungs- / Raumangebot

Stadtebau und Nutzungen

Die einfachen, kubischen Baukorper lehnen sich an den Bestand der
grossmassstablichen Industriebauten an, die orthogonale Setzung
wurde vom bestehenden Raster Gbernommen. Zeilen- und Punktbauten
unterschiedlicher Pragung formen ein abwechslungsreiches Quartier.
Die Raumwirkung entsteht nicht primar durch eng verwandte Bauten,
sondern vielmehr durch deren Zwischenraume. Raumlich pragend ist die
Hangkante, die den Gelédndesprung zwischen der Aarauerstrasse und
dem tieferen Niveau des Areals akzentuiert.

Die bestehenden Gewerbebauten werden weiterhin als solche genutzt
werden. Daneben sind mehrheitlich Wohnbauten vorgesehen. Das Ge-
baude im Baufeld F weist einen gewerblich genutzten Sockelbau auf,
auf dem zwei Wohnbauzeilen sitzen. Diese sind orthogonal von der
Strasse abgedreht, so dass die Larmsituation gut gel6st werden kann. In
den weiteren Baufeldern entlang der Aarauerstrasse (AO5 - A013) ist ein
Mix aus Gewerbe- und Wohnnutzungen vorgesehen.

Das Punkthaus im Baufeld G ist als reiner Wohnbau konzipiert, ebenso
die Gebdude an der Probstmattstrasse (Baufelder A - E), die nur in den
Erdgeschossen vielfaltig nutzbare Gewerberaume und Flachen fur allge-
meine Nutzungen anbieten. Die Wohnbauten verfligen Gber eine plane-
rische Flexibilitat, die eine Justierung im Planungsprozess zulassen. Es
sind sowohl Miet- wie auch Eigentumswohnungen vorgesehen. Die
hohe Variabilitdt an Losungen fuhrt zu der Moglichkeit, dass unter-
schiedliche Wohnformen fur eine Vielzahl denkbarer Lebensverhaltnisse
angeboten werden kénnen.

Von der Singlewohnung tber Wohnraum fir junge Familien, Alters-
WGs, Senioren und Mehrgenerationenwohnen sowie Startwohnungen
far Paare reicht das angebotene Spektrum. Die angestrebte soziale und
altersmassige Durchmischung der Bewohnerstruktur wird mit diesem
Mix optimal umgesetzt. Die Anordnung von gemeinschaftlichen Raum-
lichkeiten — Gewerbe, KITA, Gemeinschaftsrdume, Ateliers usw. — wird
helfen, die Idee der generationentbergreifenden Gemeinschaft zusatz-
lich zu starken. In den Langsbaukérpern sind mehrheitlich durchge-
steckte Wohnungen mit zweiseitiger Orientierung konzipiert, wahrend
die Punkthauswohnungen in der Regel von Ubereck-Situationen und da-
mit optimalen Belichtungsverhaltnissen profitieren. Weiter wirken sich
der Versatz der Gebdude und die Abstufung der Hohe positiv auf die
Belichtungsverhaltnisse aus. Jeder Wohnung ist ein grosszigiger, gut
nutzbarer Aussenraum in der Form von Loggien oder Balkonen zugeord-
net.
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5.3 Architektur, Fassaden, Wohnhygiene

Architektur und Fassaden Mittels einer einfachen und doch raffinierten und differenzierten Archi-
tektursprache wird unter Einsatz addquater Mittel eine eigenstandige
Identitat generiert. Verschiedene Oberflachen wie Putz, Betonbdnder,
Holz oder Klinker sind vorstellbar. Unterschiedliche Fassadengliederun-
gen mit und ohne Banderungen, abwechslungsreiche BrUstungs- und
Geldnderldsungen sowie differenzierte Fensterformate fuhren zu gestal-
terischer Vielfalt und einem lebendigen sowie individuellen Ausdruck der
Bauten. All diese Vielfalt verbleibt jedoch innerhalb einer Farb- und For-
menskala, die nicht auf modische Details schielt, sondern mit gleicher-
massen robusten wie eleganten Details die Basis fir die gestalterische
Einheit der Siedlung legt und den Menschen und seine Bedurfnisse in
den Mittelpunkt stellt.

Referenzbilder (siehe Beilage 4)

Suitunsns fuadesgetato | Jusemeotemwader, Bxel

g le

L

MR

Farbgabeng i Quarser - Vien in Kontext s Mabtols Arens | Gt FaazBaly asse 44, 17 snd 37, Schtaewest

Monabas auf Gewsrbesockel| S G Gaschwent s Kybu Archaicen, Awas

Mt Senias. W | E9 A
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Wohnhygiene und Die Bebauung entlang der Hangkante (Gebaude A bis E) stellt durch die
Wohnqualitat verminderte solare Einstrahlung eine besondere Herausforderung dar.
Mit verschiedenen Massnahmen wurde im Richtprojekt darauf reagiert.
Bezlglich stadtebaulicher Setzung wurde von den untersuchten Varian-
ten diejenige gewahlt, welche die héchste Durchlassigkeit und starkste
Kleinteiligkeit ermoglicht. Entsprechend den hangabwarts verlaufenden
Kaltluftstrémen entsteht eine Gebaudestellung lotrecht zum Hang. Dar-
aus ergab sich eine weitgehende Ost-West-Orientierung der Wohnun-
gen. Generell sind alle Wohnungen auf einen zentralen Grinraum am
Hang ausgerichtet. Die Zweiteilung / Staffelung der Zeilenbauten glie-
dert den Aussenraum zusatzlich und schafft eine héhere Privatheit der
einzelnen Wohnungen. Die Gebdudeabstdande sind mit ca. 12.5 m im

Ublichen Bereich.

W80 Schattenbereich
I zentraler Griinraum am Hang
Sichtbezug auf Griinraum

= I

Abbildung 22 Wohnungsausrichtung und Aussenraumbezug
(Dokumentation Richtprojekt, Husistein & Partner)

Wohnungsorientierung
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5.4

Richtprojekt
Freiraumgestaltung

Freiraumgestaltung

Spiel-, Begegnungs-,
Aufenthaltsflachen

Umgebungsgestaltung, Freirdume

Fur die Freiraumgestaltung und Planung der Arealdurchwegung wurde
auf Stufe Richtprojekt eine Fachperson Landschaftsarchitektur des Biiros
arcoplan beigezogen. Das Richtprojekt fur die Freiraumgestaltung ist in
der Beilage 6 zu finden. Auf Stufe Baugesuch wird die Umgebungsge-
staltung weiter konkretisiert.

Im Planungsperimeter sind grosszigige Grinflachen vorgesehen (Abbil-
dung 23, nachste Seite). Eine differenzierte Freiraumgestaltung starkt die
Qualitaten der einzelnen Baubereiche. Mit unterschiedlichen Belagen,
der Mablierung und Pflanzenauswahl werden fir die verschiedenen
Baubereiche qualitativ hochwertige Aussenrdume zur Verflgung ge-
stellt. Diese bieten sowohl den Bewohnenden selbst ein angenehmes
Wohnumfeld als auch Besuchern und Bewohnern angrenzender Quar-
tiere die Moglichkeit fur Treffen und Austausch. Grininseln mit einhei-
mischen Geholzen dienen als Retentionsflache und bieten schattige
Ruckzugsorte.

Die Umgebungs- und Freiraumgestaltung geht auf den naturlichen Ge-
landeverlauf im Planungsperimeter ein. Die Bestockung im Hangbereich
soll aufgewertet und als charakteristisches Landschaftselement und
Qualitatsmerkmal in Erscheinung treten. Der Bereich zwischen Probst-
mattstrasse und Baubereiche C1/C2 (gemass Gestaltungsplan) bildet
den Schwerpunkt der gemeinschaftlichen Spiel-, Begegnungs- und Auf-
enthaltsflachen im Planungsperimeter. Dieser Bereich ist ausgestattet
mit Wiesenflachen, Saumbereichen und Geholz fur freies Spielen und
Entdecken und ist ausgestattet mit Geraten und Anlagen fir Spiel und
Aufenthalt (Kletternetz, Hangrutsche, Balancierelemente, Sitzelemente,
USW.).

Mit entsprechender Bepflanzung (z.B. heckenartiger Bestockung, Baum-
reinen, Buschen) werden die Rander des Planungsperimeter gegentber
Nachbarparzellen und Strassen attraktiv ausgestaltet.

Im Bereich der Gebaude A bis G werden gemeinschaftliche Spiel-, Be-
gegnungs- und Aufenthaltsflachen realisiert (Abbildung 24). Fur die Ge-
baude A bis E werden die Spielflachen in den Hang integriert. Die Spiel-
bereiche werden mit Spielelementen, Tischen und Sitzelementen ausge-
stattet, Ruhebereiche mit Leseplatzen und Pergolas erganzen das Ange-
bot im Freiraum (siehe Referenzbilder nachste Seite). An der Probstmatt-
strasse, im Bereich der Gebaude A bis C, ist ein ¢ffentlicher Gemein-
schaftsplatz / Quartierplatz geplant.
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Nachweis Grunflachen

Abbildung 23:  Grinfldchen im Planungsperimeter geméss Richtprojekt
Umgebung (arcoplan, Mérz 2025, Beilage 6)
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ausgestattete, gemeinschaftliche
Spiel-, Begegnungs- und Aufenthaltsflachen
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“~ _ Nachweis gemeinschaftliche Flachen

Abbildung 24:  Schwerpunkte &ffentliche und gemeinschaftliche Nutzung
gemdss Richtprojekt (arcoplan, Mérz 2025; Beilage 6)
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Referenzbilder Spiel- und Aufenthaltsflachen

Heckenersatz Aufgrund der Ausgangslage beztglich der im Bauzonenplan Schénen-
werd eingetragenen Hecke (siehe Kapitel 3.4) wurden im Richtprojekt
der Freiraumgestaltung Flachen fur eine Heckenersatzpflanzung ausge-
wiesen (siehe Abbildung 25 und Beilage 6). Eine artenreiche Heckenbe-
pflanzung kann insbesondere entlang der Hangkante realisiert werden.
Weitere potenzielle Flachen fir eine heckenartige Bepflanzung befinden
sich gemass Richtprojekt Freiraumgestaltung entlang der Aarauerstrasse
(Gebdude A05/A07) und im nordlichen Bereich des Gebaudes F.

a rechtskraftig geschitzte Hecke

[T Potenzialflachen Hecken-Ersatz, mit konkretem Bauprojekt festzusetzen
ergéanzende, naturnahe Sdume (nicht angerechnet)

; W "

|
Nachweis Heckenflachen

Abbildung 25: Potenzialflachen fir Heckenersatz gemdss Richtprojekt (arcoplan, Mérz 2025; Beilage 6)
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5.5

Zufahrten zu den Baufeldern

Warenanlieferung

Fussverkehr,
Areal- und Quartier-
vernetzung

Erschliessung, Mobilitidt, Quartiervernetzung

Fur eine ausfuhrliche Beschreibung der Erschliessung und Parkierung
wird auf das Verkehrsgutachten, Beilage 7 verwiesen.

Die Hauptzufahrt zum Areal erfolgt fir den Motorisierten Individualver-
kehr (MIV) Gber die Probstmattstrasse und die C.F. Ballystrasse. Die Bau-
felder entlang der Aarauerstrasse (AO5 - A013) sind Uber eine Direktzu-
fahrt an die Kantonsstrasse angebunden. Durch die Zusammenlegung
der Parzellen in diesem Bereich, kann auf eine der heutigen Zu- und
Wegfahrten verzichtet werden. Als Erganzung soll daftr eine Einfahrt
fur den MIV und die Anlieferung ab der Aaruerstrasse zwischen den Ge-
bauden A36 und F etabliert werden. Diese Einfahrt ist nur fiir Rechtsab-
bieger (von Osten her) aber der Aarauerstrasse zuganglich. Die Verkehrs-
fuhrung erfolgt im Einbahnverkehr mit der Ausfahrt an der C.F. Bal-
lystrasse. Alle Teile der Uberbauung sind fur Blaulichtfahrzeuge, Anliefe-
rungen o.a. erreichbar.

Die Warenanlieferung mit Lastwagen erfolgt einerseits analog zur heu-
tigen Situation ab der C.F. Ballystrasse zu den bestehenden Gewerbebe-
trieben, andererseits soll auch eine Zufahrt ab der Aarauerstrasse mog-
lich sein. Fir die Baufelder C1 und C2 ist nur eine Anlieferung mit Lie-
ferwagen vorgesehen (keine Lastwagen).

Die Haupterschliessung fur Fussganger zwischen der Fussgangerunter-
fihrung der Aarauerstrasse und der C.F. Ballystrasse sowie westseitig
um die Bestandesgebaude A34a/b / A36 sind bereits heute vorhanden.
Zusatzlich ist eine Verbindung zwischen Aarauerstrasse (Gebaude
A11/A13, Baubereiche C1/C2 gemass Gestaltungsplan) und Probstmatt-
starsse vorgesehen. Aufgrund der zu Uberwindenden Hohendifferenz
kann ein verbindender Fuss- und Veloweg jedoch nur bedingt umgesetzt
werden. Fur Fussganger kann im Bereich der Hangkante eine Treppe re-
alisiert werden. Die Veloverbindung kann jedoch nur Gber die Tiefgarage
der Gebaude A11/A13 (Baubereiche C1/C2) ermoglicht werden.

Die weitere Quartiersvernetzung erfolgt durch ein Netz von Wegen fur
den Fuss- und Veloverkehr. Diese schaffen die Anschlisse an die benach-
barten Quartierteile. Die Nahe zum Bahnhof bietet einen guten 6V-An-
schluss, dartber hinaus wird eine ausreichende Anzahl von gut angeord-
neten Velordumen und gedeckten Fahrradabstellmdglichkeiten in der
Nahe der Hauseingénge helfen, nachhaltige Mobilitatsformen attraktiv
zu machen.
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Parkierung

Anzahl Parkplatze

Erschliessungs- un

Parkierungskonzept

Abbildung 26

Die Parkierung ist in insgesamt 4 Tiefgaragen vorgesehen (Beilage 4):

Gebaude A-E: Gemeinsame Tiefgarage, Zufahrt ab Probstmattstr.
Gebgude F: 2-geschossige Tiefgarage, Zufahrt ab

C.F. Ballystrasse oder Aarauerstrasse
Gebaude G: Eigene Tiefgaragenzufahrt ab C.F. Ballystrasse
AO05-A13: Langerfristig: gemeinsame Tiefgarage fur

(Ersatz)Neubauten Aarauerstrasse

Fur die Gewerbenutzungen auf dem Grundstick GB Schénenwerd
Nr. 719 sind oberirdische Parkpldtze sowie Parkpldtze in den Tiefgaragen
der Gebaude E, F und G vorgesehen.

Die Anzahl Parkplatze richtet sich nach den Vorgaben gemass § 42 bzw.
Anhang lll KBV. Demnach besteht gemass Verkehrsgutachten (Beilage
7) fur den gesamten Planungsperimeter ein Bedarf von insgesamt 233
Abstellplatzen fur Motorfahrzeuge. Gemass Richtprojekt kénnen ca. 272
Abstellplatze realisiert werden.

d Im Erschliessungs- und Parkierungskonzept (Abbildung 26; siehe Beilage
4) ist die zukUnftige Erschliessung und die Parkierung Schematisch dar-
gestellt.

Bearbeitungsperimeter

Gebaudebestand

Griinraum
Parkfeld
Ein- / Ausfahrt AEH

Haupterschliessung
Nebenerschliessung
Erschliessung priifen
Fussgangerverbindung
Erschliessung LKW
Anlieferung

Erschliessung MIV

Bereich Parkierung e
PP-Sineo
PP-EFH

Neue Situation Erschliessung- und Parkierung (Husistein & Partner, 2025)
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5.6

Etappierung

Voraussichtlich werden in einer ersten Etappe die unbebauten Parzellen
der Sineo AG und die dazugehorigen Freirdume entwickelt werden (Ge-
baude A bis E entlang Probstmattstrasse, Quartierplatz, Ersatzpflanzung
Hecke, Punkt-Gebaude F und G). Die bestehenden Gewerbebauten blei-
ben im Bestand erhalten. Die neue Zufahrt im Einbahnverkehr ab der
Aarauerstrasse soll ebenfalls in der 1. Phase realisiert werden.

In einer weiteren Etappe ist der Ersatz der bestehenden Liegenschaften
an der Aarauerstrasse mit Neubauten vorgesehen, wodurch auch die Zu-
fahrten ab der Kantonsstrasse reduziert werden. Fir die Liegenschaften
Aarauerstrasse 19 und 21 (GB Nrn. 208, 1390) sieht die Grundeigentl-
merschaft keine baulichen Veranderungen vor.

0 s 5

Endzustand

Abbildung 27 Ist-Zustand und Endzustand der Uberbauung Nabholz-Areal
(Husistein & Partner, 2025)
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5.7

Nachhaltigkeit, Energie, Stadtklima

Die Gebaudekorper sind dank kompakter Grundform und jeweils 4 bis
5 Geschossen ausserst effizient und erreichen sehr gute Oberflachen-
Volumen-Verhdltnisse, resp. tiefe Gebdudehall-Zahlen. Die zueinander
versetzten Baukorper ermdéglichen eine gute Besonnung der Fassaden
und reduzieren die gegenseitigen Verschattungen, um ein Optimum an
solaren Gewinnen zu erméglichen. Der Warmedammperimeter, resp.
die Trennung zwischen beheizt und unbeheizt ist generell die Kellerde-
cke, in den Untergeschossen sind keinerlei beheizte Flachen vorgesehen.

Eine einfache, durchgdngige Statik und ein vertikales Installationskon-
zept, bei dem die Steigzonen konsequent Ubereinander angeordnet
sind, fuhren zu einer langlebigen und nachhaltigen Geb&udenutzung.

Mittels einer differenzierten Freiraumgestaltung werden mit naturnah
gestalteten Bereichen im unmittelbaren Wohnumfeld dkologische Aus-
gleichsflachen geschaffen, die die Versickerung des Meteorwassers er-
maglicht sowie die Vernetzung mit den bestehenden Grinflachen der
Umgebung erreicht. Flachdachbegriinungen besitzen ein bedeutendes
Potential fr den 6kologischen Ausgleich: Neben der Wasserriickhaltung
kdnnen insbesondere mittels Verdunstung durch die Vegetationsschicht
positive Effekte auf das Stadtklima erzielt werden. Durch die sommerli-
chen Hitzewellen der letzten Jahre wird der Bedarf an klimatisierenden
Grindachern noch unterstrichen. Praktische Versuche in grésseren Neu-
baugebieten haben dartiber hinaus gezeigt, dass mit zielorientierter Be-
grinung von Flachdéchern - zentrale Bedeutung hat dabei die Substrat-
starke - ein 6kologischer Ausgleich geschaffen werden konnte, der fur
den Arten- und Naturschutz lokal bis regional bedeutend ist.
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Baubereiche A

6

6.1

6.2

Gestaltungsplan mit SBV

Der Gestaltungsplan Nabholz-Areal und die dazugehérigen Sonderbau-
vorschriften (SBV) stlitzen sich auf die im Kapitel 3 aufgefthrte raumpla-
nerischen und baurechtlichen Ausgangslage und auf das in Kapitel 4.2
erlduterte Richtprojekt. Die Inhalte des Gestaltungsplans und der Son-
derbauvorschriften werden nachfolgend erldutert. Im Gestaltungsplan
wird die aktuelle Parzellierung (nach Abschluss der Grenzmutationen)
dargestellt.

Inhalte des Gestaltungsplans

Im Gestaltungsplan werden verbindlich geregelt:

- Geltungsbereich Gestaltungsplan mit Sonderbauvorschriften

- Baubereiche A1 — A6 und der Bereich Rucksprung Geschossigkeit

- Baubereiche B1 bis B4 inkl. Bereiche mogliche Erweiterung B3, B4

- Baubereiche C1 bis C3

- Verkehrs- und Parkierungsflachen sowie die Bereiche fur die Zu- und
Wegfahrt

- Quartierplatz

- Grunflachen und gemeinschaftliche Spiel-, Begegnungs- und Auf-
enthaltsflachen

- Gestaltungsbaulinie beim Baubereich B1

- Baulinien entlang der &ffentlichen Strassen

- Bereiche fur die Ein- und Ausfahrt Tiefgaragen (Lage richtungswei-
send)

- projektierten Baume (Anzahl und Lage richtungsweisend)

- Bereiche neue Hecke und Aufhebung der Hecke gemass rechtsgul-
tigem Bauzonenplan

Baubereiche, Nutzung und Baumasse (§§ 5 - 8 SBV)

Den Baubereichen sind unterschiedliche Nutzungen zugewiesen (Baube-
reiche siehe Abbildung 28 nachste Seite). Wo mdglich, sind die Baube-
reiche etwas grosser ausgeschieden als die Fassadenlinien gemass Richt-
projekt.

Die Baubereiche A1 bis A5 in der Zentrumszone Nabholz und der Bau-
bereich A6 in der Wohnzone 2-geschossig+ dienen priméar der Wohn-
nutzung; in den Erdgeschossen sind untergeordnet nicht stérende Klein-
gewerbe- und Dienstleistungsbetriebe zulassig. In den Baubereichen A2
bis A5 dirfen max. 5 Vollgeschosse realisiert werden, im Baubereich A1

BSB + Partner Ingenieure und Planer AG Version 006



Gestaltungsplan Nabholz-Areal 43

Raumplanungsbericht

sind max. 4 Vollgeschosse zuldssig. Auf dem maximal zuldssigen Vollge-
schoss ist kein zusatzliches Attikageschoss erlaubt. Das oberste zuldssige
Vollgeschoss darf aber als Attikageschoss ausgestaltet werden (als Voll-
geschoss anzurechnen).

Die Bauten mussen entlang der Probstmattstrasse auf einer Tiefe von
mind. 7 Meter um ein Vollgeschoss reduziert werden. Die Ruckspringe
der Geschossigkeit bezwecken einen maglichst sanften Ubergang zum
noérdlich angrenzenden zweigeschossigen Quartier.

Im Baubereich A6 sind aufgrund der Zugehorigkeit zur Zone W2+ zwei
Vollgeschosse plus ein zusatzliches Attikageschoss zuldssig.

Wo mdglich beinhalten die Baubereiche gegentiber den Fassadenlinien
des Richtprojekts einen Puffer von 0.5 bis ca. 1.0m, wodurch fir die de-
finitive Ausgestaltung der Baukorper eine gewisse Flexibilitat gewahrt
wird. Die Gebaudeversatze sind in den Baubereichen bertcksichtigt und
werden fir mind. eine Langsfassade auch in den Sonderbauvorschriften
vorgeschrieben.

Abbildung 28  Ausschnitt Gestaltungsplan mit Baubereichen

Baubereiche B Die Baubereiche B1 bis B4 umfassen die bestehenden Bauten der Sineo
AG und dienen primar der gewerblichen Nutzung. Der Baubereich B4
liegt in der W2+, weshalb dort nur stilles Gewerbe zulassig ist. Fur die
Gebéaude gilt bezuglich Lage, Hohe, Lange und Dachform grundsatzlich
der heutige Bestand. Im Bereich mégliche Erweiterung B3 und B4 durfen
allféllige Anbauten erganzt werden. Die Lage des identitatsstiftenden
Gebédudes B1 an der Aarauerstrasse (Nabholzgebdude) wird anhand ei-
ner Gestaltungsbaulinie gesichert.
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Baubereiche C

Anteil Gewerbenutzung

Uberbauungsziffer und
Griinflachenziffer

Baulinien

Die Nutzung und die Fassadenhdhe des Baubereichs B4 weichen von
den Bestimmungen der Grundnutzung W2+ ab. Da es sich um einen
Bestandsbau mit guter Bausubstanz handelt, welcher auf gewerbliche
Nutzung ausgelegt ist, wird eine Umnutzung zur Wohnnutzung kurzfris-
tig als nicht zweckmassig und nicht verhaltnismassig erachtet. Im Rah-
men des vorliegenden Gestaltungsplans wird deshalb in diesem Bereich
eine Abweichung von der Grundnutzung in Anspruch genommen.

Die Baubereiche C1 bis C3 dienen einer gemischten Nutzung zwischen
Wohnen und Gewerbe. Die Gewerbenutzungen sind primar in den Erd-
geschossen anzusiedeln. Es sind max. 3 Vollgeschosse, ohne zusatzliches
Attikageschoss, zuldssig. Das oberste zulassige Vollgeschoss darf auch
als Attikageschoss ausgebildet werden (als Vollgeschoss anzurechnen).
Bei der Anordnung der Nutzungen und Raume ist die starke Larmbelas-
tung durch den Strassenverkehr zu bertcksichtigen.

Auf den GB Nrn. 208 und 1390 sind im Rahmen der vorliegenden Pla-
nung keine Veranderungen vorgesehen. Fir die Liegenschaften gilt der
heutige Bestand und sie werden nicht mit einem Baubereich im Gestal-
tungsplan berucksichtigt.

In der Zentrumszone hat der Anteil Gewerbenutzung gemass revidier-
tem Zonenreglement mindestens 25 % der realisierten Geschossflache
zu betragen. In den SBV wird festgelegt, dass der Gewebeanteil von
mind. 25 % fur den gesamten Gestaltungsplanperimeter gilt (alle Bau-
bereiche zusammen betrachtet). Es wird nicht als zweckmassig erachtet,
pro Baubereich / pro Gebaude einen verbindlichen Gewerbeanteil fest-
zulegen. Der definitive Mix zwischen Wohnen und Gewerbe kann zum
aktuellen Zeitpunkt nicht pro Baubereich definiert werden und ist vom
jeweiligen Bedarf abhangig.

Fur den gesamten Geltungsbereich wird eine einheitliche maximale
Uberbauungsziffer von 40 % festgelegt. Zudem ist Gber den gesamten
Geltungsbereich eine Grunflachenziffer von mindestens 30% einzuhal-
ten.

Die Abstande zu 6ffentlichen Erschliessungsstrassen sind mit Baulinien
festgelegt.
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Architektur

Dachgestaltung

Umgebungsgestaltung

Quartierplatz

6.3

Gestaltung, Aussenraume (§§ 9 - 10 SBV)

Da der Gestaltungsplan voraussichtlich etappenweise umgesetzt wird,
wurden im Sinne einer langfristigen Entwicklungsabsicht im Richtprojekt
noch keine konkreten Fassadenvorschlage erarbeitet, um eine moglichst
hohe Flexibilitat zu wahren. Anhand von Referenzbilder wurden maogli-
che Ideen aufgezeigt (vgl. Kapitel 5.3). Die SBV legen fest, dass die Bau-
ten eine hohe architektonische Qualitat aufweisen mussen und dass mit
der Gestaltung und Materialisierung der Fassaden die wahrgenomme-
nen Gebdudeldngen und —héhen zu brechen sind. Zudem mdassen die
Bauten in den Baubereichen A und C mindestens auf einer Langsfassade
einen horizontalen Gebdudeversatz aufweisen. Die definitive Ausgestal-
tung der Baukérper und Fassaden ist pro Etappe im Baugesuch auszu-
weisen.

FUr die Baubereiche A, B und C sind ausschliesslich Flachddcher zuldssig.
Diese sind extensiv zu begrinen. Wo Solar- und Photovoltaikanlagen er-
richtet werden, ist eine Ausgestaltung mit Kies zulassig. Fir die Baube-
reiche B gilt beztglich Dachform der heutige Bestand (auch zuklnftig
Satteldacher zulassig).

Die Aussenraume und Grunflachen sowie die Heckenersatzpflanung
werden in ihrer Lage und Nutzung auf der Grundlage des Richtprojekts
Freiraumgestaltung im Gestaltungsplan definiert. Die Lage von unterge-
ordneten Bauten ausserhalb der Baubereiche (z.B. Veloabstellflachen,
Anlagen zur Abfallentsorgung) werden im Baugesuch festgelegt. Fir das
Baugesuch der jeweiligen Etappen ist die definitive Umgebungsgestal-
tung durch einen ausgewiesenen Landschaftsarchitekten zu planen. Die
Umgebung bzw. die Grinbereiche sind stark durchgrint und vielfaltig
auszugestalten und haben einen Beitrag zur Biodiversitat zu leisten.

Im westlichen Bereich muss an der Probstmattstrasse ein Begegnungs-
platz fur die Quartierbevolkerung (Quartierplatz) ausgestaltet werden.
Eine ansprechende Gestaltung und entsprechende Angebote sollen zum
Verweilen und zur Belebung des Platzes einladen (z.B. Sitzgelegenhei-
ten, Spielflachen, Aufenthaltsflachen, Tischtennistisch, Boccia-Flache,
Schattenbereiche, usw.). Die definitive Ausgestaltung muss im Bauge-
such aufgezeigt werden.
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6.4

Verkehrserschliessung
allgemein

Fussverkehr

Parkierung fiir
Motorfahrzeuge

Erschliessung und Parkierung (§§ 11 - 13 SBV)

Die Erschliessung erfolgt Uber die im Gestaltungsplan festgelegten Ver-
kehrs- und Parkierungsflachen und die entsprechenden Zu- und Weg-
fahrten. Das Erschliessungs- und Parkierungskonzept von Husistein &
Partner zeigt orientierend den neuen Erschliessungszustand auf.

Die Baubereiche A1 bis A6 werden ab der Probstmattstrasse bzw. der C.
F. Ballystrasse erschlossen, mit direkten Tiefgarageneinfahrten. Die Zu-
fahrt inkl. Anlieferung fur die Baubereiche B und den Baubereich C3 er-
folgt ab der C. F. Ballystrasse sowie ab der Aarauerstrasse von Osten her.
Die Zufahrt ab der Aarauerstrasse wird im Einbahnverkehr gefthrt und
kann nur fur Rechtsabbieger genutzt werden. Die Ausfahrt erfolgt an
der C. F. Ballystrasse. Die Baubereiche C1 und C2 werden ab der Aarau-
erstrasse erschlossen.

Das Nabholz-Areal ist bereits heute fur Fussganger grundsatzlich zu-
ganglich und wird haufig von Fussgangern durchquert. Weitere Fuss-
wegverbindungen zwischen Probstmatt-, C.F. Ballystrasse und der Aar-
auerstrasse befinden sich einerseits westlich der GB Nr. 2211 (Treppe)
und ostlich des Gestaltungsplanperimeters mit der Freihofstrasse.

Mit dem Gestaltungsplan wird eine zusatzliche, arealinterne Fussweg-
verbindung zwischen den Baubereichen C1/C2 und den Baubereichen
A1-A5 geschaffen, welche im Gestaltungsplan im Orientierungsinhalt
dargestellt ist.

Auf die Festlegung einer 6ffentlichen Fuss- und Veloverbindung im Pla-
nungsperimeter wird verzichtet. Dies einerseits aus Sicherheitsgrinden
aufgrund des Verkehrs auf dem Areal (MIV/Anlieferung). .Aufgrund des
Gefalles erfillt zudem die neu geplante Verbindung zwischen den Bau-
bereichen C1/C2 und A1-A5 nicht die Anforderungen an eine 6ffentli-
che Fusswegverbindung.

Die Parkierung fur den motorisierten Verkehr fir Bewohner/-innen und
Angestellte erfolgt in insgesamt 4 Tiefgaragen. Die Lage der Ein- und
Ausfahrten Stand Richtprojekt sind im Gestaltungsplan ausgewiesen, die
definitive Lage wird im Baubewilligungsverfahren festgelegt. Fur die Ge-
werbenutzungen der Baubereiche B missen in den Tiefgaragen der Bau-
bereiche A5, A6 und C3 Abstellplatze fir Angestellte sowie Kundinnen
und Kunden eingeplant und zur Verfligung gestellt werden. Oberirdisch
sind Besucher- und Kundenparkpldtze zulassig. Als Richtwert fur die An-
zahl Abstellplatze fur Motorfahrzeuge gilt § 42 bzw. Anhang lll KBV.
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Veloabstellplatze

6.5

Larm

Belasteter Standort,
Bodenschutz

Energie

Entsorgung

Die definitive Anzahl und Anordnung der Abstellplatze ist im Baubewil-
ligungsverfahren festzulegen. Mindestens 5 % aller unterirdischen Auto-
Abstellplatze sind von Beginn an mit Elektroladestationen auszuristen.

Abstellplatze fur Velos mussen in gentigender Anzahl gemass der jeweils
glltigen VSS Norm 40 065 bereitgestellt werden. Es sind Lademdglich-
keiten fur E-Bikes vorzusehen.

Umwelt (§§ 14 — 23 SBV)

Entlang der Aarauerstrasse besteht eine starke Larmbelastung durch den
Strassenverkehr. Das Larmgutachten auf Stufe Richtprojekt (Grobbeur-
teilung, siehe Beilage 8) hat gezeigt, dass die massgebenden IGW nicht
Uberall eingehalten werden kénnen. In den SBV wurde die Bestimmung
aufgenommen, dass im Baugesuchsverfahren ein detailliertes Larmgut-
achten fur samtliche Neubauten entlang der Aarauerstrasse unter Be-
rucksichtigung der umgesetzten Massnahmen und der aktuellsten Ver-
kehrszahlen zu erbringen ist. Bei der Erarbeitung des Bauprojekts haben
die Nutzung der Gebaude, die Gebaudeanordnung, Gebaudeform und
Grundrissgestaltung der Larmproblematik Rechnung zu tragen.

Der belastete Standort auf GB Nr. 719 und die Verdachtsflachen fur eine
Schadstoffbelastung werden im Gestaltungsplan nicht dargestellt. Die
SBV regeln den Umgang mit den entsprechenden Flachen.

Fur Bauvorhaben, die eine Flache von mehr als 5’000 m? betreffen, ist
nach der Vollzugspraxis des Kantons Solothurn ein Bodenschutzkonzept
erforderlich. Im Rahmen des Bauprojektes ist fur den Geltungsbereich
durch eine qualifizierte Fachperson ein Bodenschutzkonzept zu erarbei-
ten. Dieses ist vor Erteilung der ersten Baubewilligung dem Amt fur Um-
welt zu unterbreiten. Das Bodenschutzkonzept ist Bestandteil der Sub-
mission der Bauarbeiten.

Die Neubauten mussen eine moéglichst hohe Energieeffizienz aufweisen
und der Energiebedarf ist soweit moglich durch erneuerbare Energien zu
decken. Insbesondere sind die Dachflachen mit Photovoltaischen und
thermische Solaranlagen zu nutzen.

Die Entsorgung des Haushaltkehrichts muss an einzelnen Sammelstellen
erfolgen. Die Standorte sind im Baubewilligungsverfahren festzulegen.
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Entwaésserung und
Wasserversorgung

Oberflachenabfluss

Licht

7.1

Variantenstudie und partizi-
pativer Erarbeitungsprozess

Qualitativ hochwertiges
Richtprojekt als Grundalge

Die Wasserversorgung und —entsorgung richtet sich nach dem rechts-
gultigem GEP und GWP der Einwohnergemeinde Schénenwerd. Im Bau-
bewilligungsverfahren sind die Details und allfallige Massnahmen zu kla-
ren und festzulegen. Das unverschmutzte Regenwasser ist soweit mog-
lich Gber die Schulter zu entwdssern und in Grinflachen oberflachlich
zur Versickerung zu bringen.

Bei Gebauden, fur welche eine Gefdhrdung durch Oberflachenabfluss
ausgewiesen wird, sind bei der Ausarbeitung des Bauprojekts entspre-
chende Massnahmen vorzusehen, um das Eindringen von Wasser zu ver-
mindern.

Lichtemissionen sollen auf ein Minimum zu beschrankt werden. Im Rah-
men des Baubewilligungsverfahrens ist die Vollzugshilfe «<Empfehlungen
zur Vermeidung von Lichtemissionen» des Bundesamtes fir Umwelt
(BAFU 2021) anzuwenden.

Interessenabwiagung

Vorgehen

Der Gestaltungsplan Nabholz-Areal wurde auf der Grundlage einer Va-
riantenstudie bzw. auf der Grundlage des daraus resultierenden Richt-
projekts erarbeitet. Die verschiedenen Varianten wurden mit den be-
troffenen Grundeigentimerschaften sowie mit der Gemeinde in mehre-
ren Sitzungen diskutiert und es wurden deren Bedurfnisse abgeholt und
womdglich berticksichtigt. Durch diese Bearbeitungstiefe und den parti-
zipativen Erarbeitungsprozess konnten wesentliche Fragen bereits auf
Stufe Variantenstudium und Richtprojekt geklart werden, wodurch ein
konsolidiertes, fur Auftraggeber, Grundeigentiimer und Gemeinde zu-
friedenstellendes Richtprojekt erarbeitet werden konnte.

Das Richtprojekt weist einen hohen Detaillierungsgrad auf und das erar-
beitende Architektenbtro hat sich intensiv mit dem Planungsperimeter
und den angrenzenden Gebieten auseinandergesetzt. Fir die Erarbei-
tung des Gestaltungsplans und der Sonderbauvorschriften lag damit
eine sehr gute und qualitativ hochwertige Grundlage vor.
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7.2

Revidiertes
Raumplanungsgesetz
und kant. Richtplan

Ortsplanungsrevision /
Raumliches Leitbild 2014

Fazit

7.3

Stadtebauliche Analyse

Baubereiche A

Siedlungsentwicklung

Das revidierte Raumplanungsgesetz und der kantonale Richtplan fordern
die Siedlungsentwicklung nach innen. Diese hat in erster Linie anhand
der Uberbauung von bestehenden Baulandreserven und unter Beriick-
sichtigung einer angemessenen Siedlungsqualitat zu erfolgen. Die vor-
liegende Planung schafft die Grundalge fur die Verdichtung von bereits
bebauten Flachen sowie eine Uberbauung von brachliegenden Flachen
und leistet damit einen Beitrag zur Siedlungsentwicklung nach innen.

Im Sinne der neuen Raumplanungsgesetzgebung wird ein dichtes, nut-
zungsdurchmischtes, qualitativ hochwertiges und gut erschlossenes Ge-
biet mit einer attraktiven Umgebungsgestaltung geschaffen.

Die Zentrumszone dient gemass Zonenreglement Schénenwerd einer
dichten, ortsbaulich und architektonisch hochwertigen Bauweise mit ho-
her Aufenthaltsqualitdt an zentraler Lage. Weiter bezweckt sie den Er-
halt und die Weiterentwicklung des Zentrums von Schénenwerd. Die
vorliegende Planung orientiert sich an den Vorgaben und Absichten aus
der Ortsplanungsrevision und dem Raumlichen Leitbild und setzt diese
im vorliegenden Gestaltungsplan um.

Der Gestaltungsplan Nabholz-Areal entspricht den Vorgaben zur Sied-
lungsentwicklung gemass revidiertem Raumplanungsgesetz und kanto-
nalem Richtplan und setzt die Vorgaben aus der revidierten Ortsplanung
Schénenwerd um.

Ortsbild, Stadtebau, Wohnqualitat

Im Rahmen der Variantenstudie und der Erarbeitung des Richtprojekts
hat eine vertiefte stadtebauliche Auseinandersetzung mit dem Planungs-
perimeter und dessen Umgebung stattgefunden. Das Richtprojekt weist
eine hohe Qualitat bezuglich Setzung der Bauten und vorgesehene Um-
gebungsgestaltung auf.

In den Baubereiche A wird die Bebauung vor allem von der Probstmatt-
strasse her in Erscheinung treten, wo das zweigeschossige Quartier nord-
lich der Strasse neu vier- bis finfgeschossigen Bauten gegenuberliegen
wird. Im Richtprojekt und Gestaltungsplan wird auf diesen Punkt Rick-
sicht genommen, indem entlang der Probstmattstrasse durch die ortho-
gonale Anordnung der Gebdude nur die Querfassaden in Erscheinung
treten und indem die Baukdrper entlang der Strasse um ein Vollgeschoss
reduziert ausgestaltet werden. Dieser Ricksprung der Geschossigkeit
soll dazu beitragen, dass die Baukorper von der Probstmattstrasse her
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Baubereiche B

Baubereiche C

um ein Geschoss weniger wahrgenommen werden. Aufgrund des star-
ken Gefalles liegen die fiinf Bauten deutlich tiefer als die stdlich angren-
zenden Gebdude, wodurch die 5 Geschosse von der Aarauerstrasse her
nicht massgebend in Erscheinung treten und die Wohnqualitat in den
Baubereichen C nicht massgebend beeintrachtigen. Trotz der dichten
Bebauung weisen die Baubereiche A durch die grossztgigen Grunfla-
chen eine hohe Wohnqualitat auf.

Die Baukérper an der Probstmattstrasse lehnen sich bezuglich Stellung,
Hohe und Breite an den Bestand der Gewerbebauten an und fligen sich
gut in das Ortsbild ein. Durch die Rickspriinge in den Fassaden und die
variierende Geschossigkeit wirkt die Uberbauung nicht monoton.

Mit den rlickversetzten Fassaden ab der Probstmattstrasse (Abstand zur
Strasse von 8 m) und durch die raumbildenden Grinbereiche entsteht
ein attraktiver und strukturierter Strassenraum. Der Quartierplatz und die
Spiel- und Aufenthaltsflachen schaffen eine Belebung und schliessen das
Nabholz-Areal an das Zentrum von Schénenwerd an.

Die Baubereiche B umfassen die bestehenden Gewerbebauten, welche
in ihrem Volumen, in der Geschossigkeit und der dusseren Erscheinung
im Bestand erhalten bleiben. Von Bedeutung ist insbesondere der Erhalt
des direkt an der Aarauerstrasse liegenden Gebdaudes (Liegenschaft 23,
Nabholzgebaude), welches einen identitatsstiftenden Charakter auf-
weist. Die Lage wird mit einer Gestaltungsbaulinie gesichert. Durch den
relativ grossen Abstand zu den benachbarten zweigeschossigen Wohn-
gebieten, werden die Einfamilienhausquartiere durch die vier- bis funf-
geschossigen Gewerbebauten nicht massgebend beeintrachtigt.

Die Gebdude in den Baubereichen C1 und C2 setzen die westlich an-
grenzende Bebauung an der Aarauerstrasse fort und schliessen die Bau-
lucken entlang der Strasse. Durch das Gefélle, den relativ grossen Ab-
stand zu den Baubereichen A und des dazwischenliegenden Grungurtels
wird die Einsicht auf die funfgeschossigen Bauten in den Baubereichen
A reduziert. Das Gebaude in Baubereich C3 lehnt sich an die bestehen-
den Gewerbebauten an und passt sich damit beziglich Kérnigkeit und
Volumen gut in das Ortsbild ein.
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Wohnqualitat, Wohnhygiene

Fazit

7.4

Attraktive
Umgebungsgestaltung

Halbé6ffentliche Bereiche

Mit dem Richtprojekt und der geplanten Umgebungsgestaltung wird
eine gute Wohnqualitdt und Wohnhygiene sichergestellt. Insbesondere
die Bebauung entlang der Hangkante (stdlich Probstmattstrasse) stellt
aufgrund der verminderten Sonneneinstrahlung eine Herausforderung
dar. Mit der gewahlten Setzung der Bauten, Ausrichtung der Wohnun-
gen (weitgehende Ost-West-Orientierung) und dem Versatz / Staffelung
der Zeilenbauten reagiert das Richtprojekt auf diese Ausgangslage. Ge-
nerell sind alle Wohnungen auf einen zentralen Grinraum am Hang aus-
gerichtet.

Mit dem Richtprojekt und dem vorliegenden Gestaltungsplan wird si-
chergestellt, dass eine qualitativ gute Uberbauung geschaffen wird. Die
geplante Uberbauung nimmt Riicksicht auf die angrenzenden Quartiere
und den Bestand der Nabholz-Geb&ude und fugt sich gut in das Ortsbild
ein. Grundsatzlich wird von Seiten Bauherrschaft und Architekturbtro
eine hohe architektonische Qualitat angestrebt.

Aussenraume, Umgebungsgestaltung

Die grossflachigen Verkehrsbereiche um die Gewerbebauten werden im
restlichen Gestaltungsplanperimeter mit grossztgigen Grunflachen
kompensiert. Es wird eine attraktive und stark durchgriinte Umgebungs-
gestaltung angestrebt und in den SBV vorgeschrieben. In den SBV wird
entsprechend im Rahmen des Baubewilligungsverfahrens die Erarbei-
tung eines Umgebungs- und Bepflanzungsplans durch einen ausgewie-
senen Landschaftsarchitekten gefordert. Auf Stufe Richtprojekt wurde
mit den Dokumenten zur Freiraumgestaltung (arcoplan klg, Beilage 6)
bereits eine qualitativ hochwertige Grundlage erarbeitet. Darin werden
in Abhangigkeit des Terrains die Lage und moégliche Ausgestaltung der
Griunflachen inkl. einer arealinternen Durchwegung aufgezeigt. Weiter
beinhaltet die Dokumentation in der Beilage 6 Nachweise zu den anre-
chenbaren Grunflachen, zu gemeinschaftlichen Flachen sowie mogli-
chen Heckenersatzflachen.

Baumpflanzungen und raumbildende Grlinraume tragen auch zu einer
attraktiven Gestaltung der Strassenrdume und zum Sichtschutz gegen-
Uber den angrenzenden Einfamilienhausquartieren bei. Durch die Ver-
zahnung der GrUnrdume entsteht trotz der Dichte eine durchlassige
Uberbauung.

Der Quartierplatz und die Grlnbereiche mit Spiel- und Aufenthaltsfla-
chen als halboffentliche Bereiche fur die Quartierbevolkerung tragen zu
einer Belebung des Areals im westlichen Bereich bei und knupfen so das
Nabholz-Areal an das Zentrum von Schénenwerd an.
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Hecke

Fazit

Die im Bauzonenplan Schénenwerd dargestellte Hecke war bereits zum
Zeitpunkt der Genehmigung der Ortsplanung nicht korrekt in den Pla-
nen abgebildet. Gemass Ruckmeldung des Kantons (ARP) kann auf-
grund der unUbersichtlichen Ausgangslage im Rahmen des Gestaltungs-
plans, im Sinne von § 44 Abs. 1 PBG, bezUglich Heckenersatzpflanzun-
gen ein sinnvoller Vorschlag erarbeitet werden. Entsprechend wurden
im Richtprojekt zur Freiraumgestaltung (Beilage 6) — unter Berticksichti-
gung des Terrains und der geplanten Gebaude — potenzielle Flachen fur
eine entsprechende Bepflanzung ausgewiesen. Da die Hangkante zwi-
schen den Baubereichen A1-A5 und C1/C2 anderweitig kaum genutzt
werden kann, eignet sich insbesondere dieser Bereich fur eine dichte und
artenreiche, heckenartige Bepflanzung. Entsprechend wurde dieser Be-
reich im Gestaltungsplan als Hecke ausgewiesen. Zudem enthalten die
Sonderbauvorschriften Bestimmungen zur Bepflanzung der Heckenfla-
chen und der Ubrigen Grunflachen. Damit wird eine gesamtheitliche Lo-
sung sichergestellt, welche sich in das Terrain, die geplante Bebauung
und die geplante Umgebungsgestaltung einordnet.

Der Gestaltungsplan und die SBV stellen eine attraktive Umgebungsge-
staltung, die Umsetzung von grosszugigen Grunflachen, gemeinschaft-
lich nutzbaren Flachen sowie Flachen fur Heckenersatzpflanzungen si-
cher. Die Planung ist bezluglich Umgebungsgestaltung und Aufenthalts-
flachen recht- und zweckmassig.
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7.5

Zonenkonformitat

Anteil Gewerbenutzung

Abweichungen von der
Grundnutzung

Verhaltnis zur Grundnutzung

Die geplanten Bauten und Nutzungen sind in der 2-geschossigen Wohn-
zone+ (W2+) und der Zentrumszone Nabholz (ZZN) grundsatzlich zonen-
konform, mit Ausnahme der Bestandsbauten B1 und B4 (Erlauterungen
siehe unten). Auch die in der W2+ und der ZZN definierten Baumasse
(Anzahl Vollgeschosse, Fassaden- und Gesamthohe, Gebaudeldnge)
werden gemass Richtprojekt mit Ausnahme der Bestandsbauten B1 und
B4 eingehalten.

In der Zentrumszone hat der Anteil der Gewerbenutzungen gemass § 26
des Zonenreglements Schénenwerd mind. 25% der realisierten Ge-
schossflache zu betragen. Mit den Gewerbebauten (Baubereiche B) und
den geplanten Dienstleistungs- und Gewerbeflachen in den Bauberei-
chen A und C kann dieser Anteil Gber den Geltungsbereich eingehalten
bzw. Ubertroffen werden. Die Berechnung der Anteile von Wohn- und
Gewerbenutzungen (Abbildung 29) zeigt fur das Richtprojekt, dass der
Anteil der Gewerbeflachen an den gesamten realisierten Geschossfla-
chen im Gestaltungsplanperimeter bereits durch die bestehenden Ge-
werbebauten der Baubereiche B rund 42% betragt.

Es ist davon auszugehen, dass sich der Gewerbeanteil im Gestaltungs-
perimeter im Bereich zwischen 30 bis 40% bewegen wird.

Gewerbe
Aufteilung GF Anteil
Wohnen Richtprojekt 12'724 m? 53 %
Gewerbe Richtprojekt 1'284 m? 5 %
Gewerbe Bestand 10'167 m? 42 %
Total 24'175 m? 100 %

Abbildung 29 Berechnung Anteil Wohn- und Gewerbenutzungen
gemdss Richtprojekt (Beilage 4)

Nicht zonenkonform ist der Baukorper B4 in der W2+. Das Gebaude
weicht bezlglich Nutzung (Gewerbebau), Geschossigkeit (4-5 Ge-
schosse), Fassaden- und Gesamthohe und Gebaudelange (ca. 40 m) von
den Vorschriften der W2+ ab. Im Rahmen des Gestaltungsplans wird in
diesem Fall von der Grundnutzung abgewichen (§ 45 Abs. 2 PBG). Es
handelt sich um einen bestehenden Bau mit guter Bausubstanz, welcher
heute ausschliesslich gewerblich genutzt wird.
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Uberbauungsziffer (02),
Griinflachenziffer (GZ)

Ein Abbruch des Gebaudes ist in den nachsten rund 20-30 Jahren von
Seiten Grundeigenttmerschaft nicht vorgesehen und ware zum aktuel-
len Zeitpunkt bzw. im Rahmen des Gestaltungsplans nicht zweckmassig
und nicht verhaltnismassig. Auch wird eine allfallige Umnutzung zu
Wohnnutzungen erst als langerfristig Option in Betracht gezogen (z.B.
in der Form von Uptown Mels, Umnutzung Textilfabrik zu Wohnungen).
Aus oben genannten Grunden ist der Erhalt des Bestands und damit die
Abweichung von der Grundnutzung im Rahmen des Gestaltungsplans
als zweckmassig und vertretbar zu beurteilen.

Weiter liegt beim Bau B1 eine Abweichung von der maximal zulassigen
Fassadenhohe und Geschossigkeit gemass Zonenvorschriften Zentrums-
zone Nabholz vor und das Gebéaude liegt direkt an der Kantonsstrasse.
Entlang der Aarauerstrasse sind gemass Zonenreglement nur 3 Ge-
schosse zuldssig, der bestehende Gewerbebau weist zwischen 3-4 Ge-
schossen auf. Gemdss den Zonenvorschriften kann im Rahmen eines
Qualitatsverfahrens und in Kombination mit einem Gestaltungsplan von
der Geschossigkeit abgewichen werden. Der Erhalt des Gebaudes in sei-
nem heutigen Bestand ist aus Sicht Ortsbild von grosser Bedeutung, da
es sich um einen adresshildenden Bau fir das Nabholz-Areal sowie als
Tor zum Dorfzentrum Schénenwerd handelt. Die Abweichung ist somit
als zweckmassig und vertretbar zu beurteilen.

Im Bereich der W2+ kénnen — mit den im Gestaltungsplan festgelegten
Baubereichen (A6 und Bereiche Erweiterung Baubereiche B) und Grin-
flachen — die maximal zuldssige Uberbauungsziffer (33% inkl. Bonus)
und die minimale Grunflachenziffer (40%) gemass Grundnutzung nicht
eingehalten werden. Grund dafUr ist insbesondere der heutige Bestand
mit dem grossen Gewerbebau und den grossflachigen, versiegelten Ver-
kehrsbereichen. Wahrend mit den im Richtprojekt projektierten Gebéau-
den die UZ sogar eingehalten wird, stellt insbesondere die Unterschrei-
tung der Grinflachenziffer ein Problem dar.

Hingegen werden die max. zuldssige UZ gemass Grundnutzung (44%)
im Bereich der Zentrumszone Nabholz (ZZN) unterschritten und die mi-
nimale GZ (20%) Uberschritten. Im Sinne eines Nutzungstransfers inner-
halb des Gestaltungsplanperimeters werden deshalb fur den gesamten
Geltungsbereich einheitliche Nutzungsmasse definiert: Als max. UZ wer-
den 40% festgelegt, als minimale GZ 30%. Somit werden einerseits die
fehlenden Grunflachen im Bereich der W2+ im Bereich der ZZN kom-
pensiert, andererseits wird im Bereich ZZN auf eine Maximierung der UZ
auf 44% verzichtet.
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Nachweis Uz

Nachweis Griinflachenziffer

Grenzabstande

Zusammenfassung
Abweichungen von
der Grundnutzung

Im Bereich der Bestandsbauten auf den GB Nrn. 208 und 1390 werden
die UZ und die Grinflachenziffer bei Betrachtung der beiden Parzellen
zusammen (Wohnhaus und Garagen) eingehalten (UZ ca. 32 %, Grin-
flache ca. 43 %).

Mit den im Geltungsbereich festgelegten Baubereichen und den Be-
standsbauten wird nachfolgende Uberbauungsziffer erreicht. Fur das
Richtprojekt ist die UZ im Kapitel 5.1 aufgeschliisselt. Da die Baubereiche
im Gestaltungsplan grosser ausgeschieden sind als die effektiven Ge-
baude, wird die UZ des effektiven Bauprojekts tiefer ausfallen als die
nachfolgend fuir die Baubereiche ausgewiesene UZ.

Flache Geltungsbereich: 21'947 m?2

Max. UZ geméss SBV: 40 % (max. 8'778.8 m2)

Gesamtflache Baubereiche und Bestandsgebdude  8'162 m2
ohne Bereiche mégliche Erweiterung B3, B4:

Erreichte UZ Geltungsbereich ohne Bereiche 37.2 %
mogliche Erweiterung B3, B4:

Gesamtflache Baubereiche und Bestandsgebdude  8'522 m2
mit Bereiche mogliche Erweiterung B3, B4:

Erreichte UZ Geltungsbereich mit Bereiche 38.8 %
mogliche Erweiterung B3, B4:

Mit den im Geltungsbereich ausgewiesenen Grinflachen wird nachfol-
gende Grunflachenziffer erreicht:

Flache Geltungsbereich: 21'947 m2
Min. GZ gemass SBV: 30 % (min. 6'584.1 m?2)
Grunflache Geltungsbereich gemass 7'408.5 m?2

Gestaltungsplan:
Erreichte GZ Geltungsbereich (ohne Badume): 33.8 %

Anhand des Richtprojekts wurde die einzuhaltenden Grenzabstdande ge-
gentber benachbarten Parzellen ausserhalb des Gestaltungsplanperime-
ters nach Anhang Il KBV Uberprift. Diese kénnen mit dem Richtprojekt
grundsatzlich eingehalten werden. Die Einhaltung der Grenzabstande ist
im Baubewilligungsverfahren abschliessend nachzuweisen.

Die Gestaltungsplane und die SBV kénnen gemass § 45 Abs. 2 Planungs-
und Baugesetz Kanton Solothurn (PBG) von den allgemeinen baupolizei-
lichen Bestimmungen abweichen. Die zuldssigen Abweichungen sind im
Zonenreglement der Einwohnergemeinde Schénenwerd definiert.
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Fazit

Innerhalb des Geltungsbereichs wird in folgenden Punkten von der

Grundnutzung abgewichen (Begriindungen siehe oben):

Baubereich B1 (Bestandsbau): Hohe / Geschossigkeit wird Uber-
schritten, Lage direkt an Kantonsstrasse.

Baubereich B4 (Bestandsbau): Gewerbenutzung in Wohnzone,
Hohe / Geschossigkeit und Gebadudeldnge wird fur W2+ Gberschrit-
ten.

Fur den gesamten Gestaltungsplanperimeter wird eine einheitliche
UZ von max. 40% festgelegt. Im Bereich der W2+ weicht somit die
UZ von der max. zuldssige UZ gemdass Grundnutzung (33%) ab.

Fur den gesamten Gestaltungsplanperimeter wird eine einheitliche
minimale Grunflachenziffer von 30% festgelegt. Im Bereich der
W2+ weicht somit die GZ von der minimalen GZ gemass Grundnut-
zung (40%) ab.

Unter Abwagung der oben erlduterten Begriindungen kénnen die Ab-

weichungen von der Grundnutzung innerhalb des Gestaltungsplanperi-
meters als zweckmassig und vertraglich beurteilt werden. Die Abwei-

chungen im Bereich der W2+ kénnen im Bereich der ZZN kompensiert

werden. Die in den SBV festgelegte max. UZ und minimale GZ kénnen

mit dem Gestaltungsplan eingehalten werden.

BSB + Partner Ingenieure und Planer AG Version 006



Gestaltungsplan Nabholz-Areal 57

Raumplanungsbericht

7.6

Verkehrsgutachten

Erschliessung sichergestellt

Neue Zufahrt ab
Kantonsstrasse

Verkehr, Erschliessung

Auf der Grundlage des Richtprojekts wurden in einem Verkehrsgutach-
ten die Erschliessungsqualitat, die zuktnftige Verkehrserzeugung, Be-
darf und Angebot der Abstellplatze, die Kapazitat der Anschlussknoten
sowie die arealinterne Durchwegung beurteilt. Die Ergebnisse sind im
Bericht zum Verkehrsgutachten, Beilage 7 erldutert und werden an die-
ser stelle nicht detailliert ausgefuhrt.

Die Erschliessung ist fir den motorisierten Verkehr sowie den Fuss- und
Veloverkehr Uber die Probstmattstrasse, die C. F. Ballystrasse und die
Aarauerstrasse sichergestellt. Mittels Schleppkurven konnte die Befahr-
barkeit der Erschliessungswege nachgewiesen werden. Die notwendi-
gen Sichtweiten kdnnen im Grundsatz fur die neuen Ausfahrten einge-
halten werden.

Mit dem Bahnhof und mehreren Bushaltestellen im Umkreis von max.
500 m ist auch ein gutes OV-Angebot vorhanden.

Die Verbindung fur den Fuss- und Veloverkehr zwischen der Aarau-
erstrasse und der Probstmatt- und C.F. Ballystrasse ist sichergestellt.
Grundsatzlich ist das Nabholz-Areal fur den Fussverkehr durchléssig und
kann (bereits heute) durchquert werden. Zudem befindet sich westlich
des Gestaltungsplanperimeters (GB 2211) sich eine Treppe, welche die
Aarauerstrasse mit der Probstmattstrasse verbindet (Verbindung zum
Zentrum Schénenwerd) und 6stlich des Perimeters befindet sich die Fuss-
wegverbindung Freihofstrasse (C.F. Ballystrasse — Aarauerstrasse). Zu-
satzlich soll eine Verbindung zwischen den Baubereichen C1/C2 und den
Bereichen A1-A5 geschaffen werden, wobei eine relativ grosse Hohen-
differenz zu Uberwinden ist. Die Anforderungen an einen 6ffentlichen
Fuss- oder Fuss- und Radweg gemass Norm kdnnen bei diesen Wegen
im Bereich der Béschung nicht eingehalten werden (Neigung Uber 12%).
Im Sinne einer internen Arealerschliessung und in Anbetracht der an-
spruchsvollen Topografie kénnen die Wegverbindungen jedoch als
zweckmadssig betrachtet werden. Die 12% Steigung lassen grundsatzlich
die Nutzung von Kinder- oder Einkaufswagen zu und das Befahren mit
Velos ist moglich. Beim Baubereich C2 ist ein direkter Zugang zum Un-
tergeschoss bzw. zur Einstellhalle vorgesehen, womit fir die Bewoh-
nende der Baubereiche C1 und C2 eine stufenlose Verbindung zur
Probstmattstrasse geschaffen werden kann.

Die geplante neue Zufahrt zum Areal aber der Aarauerstrasse zwischen
den Baubereichen B2 und C3 ist aus Sicht der Bauherrschaft zwingend
erforderlich. Auch im Verkehrsgutachten konnte aufgezeigt werden,
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Verkehrserzeugung und
Auswirkungen auf das
Strassennetz

dass die zusatzliche Zufahrt fur die Nutzung des Areals diverse massge-
bende Vorteile mit sich bringt.

Die Zufahrt fuhrt einerseits dazu, dass der Anteil des Mehrverkehrs durch
das Quartier bzw. Uber die Weiermatt- und C. F. Ballystrasse reduziert
wird, da fur die Zufahrt zu den Baubereichen B von Osten her nicht das
gesamte Areal umfahren werden muss. Weiter bringt die Zufahrt fur die
Anlieferung der Baubereiche B erhebliche Vorteile, da auf Wendemano-
ver auf der Platzflache zwischen den Bereichen B2 und B3 verzichtet
werden kann. Damit wird die Anlieferung vereinfacht und die Verkehrs-
sicherheit auf den Platzflachen verbessert. Da die Zufahrt ausschliesslich
von Osten her (Rechtsabbieger) im Einbahnregime genutzt werden
kann, ist mit keinen negativen verkehrlichen Auswirkungen auf der Aar-
auerstrasse zu rechnen (z.B. kein Ruckstau). Mit der Umsetzung der Bau-
bereiche C1 und C2 kénnen im Gegenzug zwei heute bestehende Zu-
fahrten zusammengelegt werden. Insgesamt fuhrt die zuktnftige Situa-
tion zu einer Buindelung und zweckmassigeren Verteilung der Zufahrten
ab der Kantonsstrasse.

Mit der Uberbauung der Baubereiche A und C gemdss dem Richtprojekt
werden insgesamt rund 100 neue Wohnungen sowie zusatzliche Ge-
werbeflachen geschaffen.

Gemass Verkehrsgutachten, Tabelle 9, ergibt sich basierend auf dem er-
mittelten Bedarf an Autoabstellplatzen folgende kinftige Verkehrser-
zeugung:
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Parkierung

Nachhaltige Mobilitat

Bereich DTV DWVv ASP Zufahrten ASP Wegfahrten ASP
1 27 27 2.7 2.2 0.5

2 276 282 295 21.3 83

3 45 50 6.2 2.9 33

4 72 74 7.8 5.5 2.2

5 192 241 34.6 8.7 25.9

6 18 18 1.8 1.4 0.4

Total 630 692 82.6 42.0 40.6

Abbildung 30: Prognostizierte Verkehrserzeugung durch die kiinftige Nutzung

Gegenuber dem heutigen Zustand zeigen die Berechnungen eine Zu-
nahme von 403 Fahrten pro Werktag bzw. 390 Fahrten pro Tag. Die
starkste absolute Verkehrszunahme erféhrt die Aarauerstrasse, westlich
des Knotens mit der Gosgerstrasse bzw. ¢stlich des Knotens mit der Wei-
ermattstrasse. Die relative Verkehrszunahme ist mit 1 bis 1.3 % jedoch
gering.

Mit 9.5 % am grossten ist die relative Verkehrszunahme auf der C.F.
Ballystrasse. Dies hangt jedoch mit dem geringen bestehenden Verkehrs-
aufkommen zusammen. Insgesamt kann die Verkehrszunahme als rela-
tiv gering und somit als vertraglich beurteilt werden. Samtliche An-
schlussknoten im umliegenden Strassennetz kénnen den durch die
Uberbauung entstehenden Mehrverkehr aufnehmen.

Nach den Sonderbauvorschriften hat sich die Anzahl der Abstellplatze
an den Richtwerten gemass KBV zu orientieren. Die Berechnungen im
Verkehrsgutachten haben einen Bedarf von 233 Abstellplatze fur Mo-
torfahrzeuge ergeben. Gemass den ausgewiesenen Abstellplatzen im
Richtprojekt kann dieser Bedarf gedeckt werden. Der verbindliche und
prazise Nachweis der Abstellplatze fur Motorfahrzeuge und Fahrrader ist
im Baubewilligungsverfahren zu erbringen.

Die Sonderbauvorschriften enthalten verschiedene Punkte zur Férderung
einer nachhaltigen Mobilitat. So sind auf dem Areal Lademoglichkeiten
fur E-Bikes bereitzustellen und unterirdische Abstellplatze mit Elektrola-
destationen auszuristen.
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Feuerwehrzufahrten, Die Richtlinie fur Feuerwehrzufahrten, Bewegungs- und Stellflachen

Stellfléchen empfiehlt, bei Gebauden Uber 11 Metern Hohe eine Stellflache von mi-
nimal 6 x 12 Metern vorzusehen. Diese mussen Uber Zufahrten von mi-
nimal 3.50 Metern Breite erreichbar sein. Das Richtprojekt Freiraum er-
bringt den Nachweis, dass die Anforderungen fir die entsprechenden
Gebéaude in den Baubereichen A1 bis A5 sowie C3 (Baubereiche gemass)
Gestaltungsplan) erfullt werden kénnen.

Abbildung 31:  Stellflichen Hubrettungsfahrzeug (arcoplan klg, Erlauterungs-
bericht Freiraumgestaltung)

Fazit Die Erschliessung und Parkierung ist fur den Planungsperimeter fur den
motorisierten Verkehr, den Fuss- und Veloverkehr und den 6ffentlichen
Verkehr ausreichend und zweckmassig sichergestellt. Die Uberbauung
flhrt zu einem gewissen Verkehrszunahme, welche als relativ gering und
somit als vertraglich beurteilt werden kann. Die Planung ist bezlglich
Verkehr und Erschliessung recht- und zweckmadssig.
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7.7

IGW an Sudfassade
teilweise Uberschritten

Bestehende Gebaude
A19, A23

Mogliche Massnahmen

Larmbeurteilung

Basierend auf dem Richtprojekt (Stand 2022, Abbildung 32) wurde eine
Larmbeurteilung vorgenommen, siehe Beilage 8. Die Beurteilung hat
aufgezeigt, dass die massgebenden Immissionsgrenzwerte (IGW) beim
Gebdude A13 an der Sudfassade am Tag und in der Nacht um 1 dB(A)
Uberschritten. Beim Gebadude F wird im &stlichen Gebaudeteil der IGW
in der Nacht um 1 dB(A) Uberschritten. Bei den Gbrigen Gebauden wer-
den die IGW sowohl am Tag als auch in der Nacht eingehalten, teilweise
jedoch nur knapp. Fur die gewerbliche Nutzung im EG werden die IGW
auch im ostlichen Bereich an der Stdfassade eingehalten. Bei den Gbri-
gen Neubauten werden IGW sowohl am Tag als auch in der Nacht ein-
gehalten.

Beim bestehenden Wohngebdude A19 werden die IGW sowohl am Tag
als auch in der Nacht um bis zu 2 dB(A) Uberschritten. Beim Gebaude
A23 werden die IGW am Tag und in der Nacht fur die gewerbliche Nut-
zung knapp eingehalten. Die IGW mussen bei diesen beiden bestehen-
den Gebduden nicht eingehalten werden, solange keine wesentlichen
Anderungen im Sinne der LSV vorgesehen sind. Als wesentliche Ande-
rung bestehender Bauten gilt, wenn neue larmempfindliche Raume ge-
schaffen werden, bestehende larmempfindliche Raume einer Nutzung
mit hoherer Larmempfindlichkeit zugefthrt, neu zu Wohnzwecken ge-
nutzt werden oder die Flache bestehender larmempfindlicher Raume er-
heblich vergréssert wird.

’j\ Aos Ao7 | \A

Abbildung 32 Richtprojekt (Husistein & Partner AG, 2. Mai 2022)

Fur die weitere Projektierung des Bauvorhabens sind im Zusammenhang
mit dem Larm fur die Geb&dude A13 und F (Bereich Ost) mit Grenzwert-
Uberschreitungen folgende Massnahmen (teilweise in Kombination)
denkbar und zu prufen:
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Verschiebung der Gebdude in Richtung Norden bzw. Rickverset-
zung der Sudfassade (gréssere Distanz bzw. Abstandsdampfung zur
Larmquelle)

Gewerbe- anstatt Wohnnutzung in den larmbelasteten Fassadenbe-
reichen (um 5 dB(A) hohere IGW)

Larmempfindliche Raume sollten so angeordnet werden, dass sie
Uber ein Fenster an der Nord-, Ost- oder Westfassade geltiftet wer-
den konnen. Im Sinne der Vorsorge und des Wohnkomforts sollte
diese Massnahme bei allen Neubauten entlang der Aarauerstrasse
berucksichtigt werden.

Loggien mit, sofern notwendig, geschlossenen Balkonbrustungen
und Auskleidung der Balkondecken mit schallabsorbierendem Ma-
terial

Gesuch um Ausnahmenbewilligung nach Art. 31 LSV ans Amt fur
Umwelt (AfU). Die Moglichkeit fur eine Ausnahmebewilligung ist
frihzeitig abzuklaren. Nach kantonaler Praxis gilt bei larmempfind-
lichen Raumen jeweils das Luftungsfenster mit der geringsten Larm-
belastung als massgebender Empfangerpunkt. Weist der gleiche
Raum aber zusatzlich Fenster mit IGW-Uberschreitungen auf, ist fur
diese Fenster beim kantonalen AfU ein Gesuch um Ausnahmebewil-
ligung nach Art. 31 LSV zu stellen

Fazit Die Nutzung der Gebdude, die Gebdudeanordnung, Gebdudeform und
Grundrissgestaltung mussen der Larmproblematik nach Maoglichkeit

Rechnung tragen. Die larmempfindlichen Raume sind grundsatzlich so

anzuordnen, dass sie Uber ein Fenster an einer larmabgewandten Fas-

sade mit eingehaltenen IGW verfugen.

Im Rahmen des Baugesuchverfahrens ist auf Stufe Bauprojekt ein detail-

liertes Larmgutachten fur samtliche Neubauten entlang der Aarau-

erstrasse unter Berlicksichtigung der umgesetzten Massnahmen und der

aktuellsten Verkehrszahlen zu erbringen. Ein allféllig notwendiges Ge-

such um eine Ausnahmebewilligung nach Art. 31 LSV ist ebenfalls auf

Stufe Bauprojekt beim AfU einzureichen.
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7.8

Belasteter Standort

Schadstoffbelastete B6den
(Prufperimeter Bodenabtrag)

Bodenschutzkonzept

Fazit

Belasteter Standort, Boden

Es gilt lediglich der erste Schritt im Prozess (Eintrag im KbS) als abge-
schlossen. Es wurden keine altlastenrechtlichen Untersuchungen durch-
gefthrt. Vor Einreichen der Baubewilligung fir die erste Etappe des Bau-
vorhabens ist beim belasteten Standort eine Altlasten-Voruntersuchung
durchzuftihren, sodass das Amt fur Umwelt den belasteten Standort ab-
schliessend altlastenrechtlich beurteilen kann. Grundsatzlich ist im Be-
reich des belasteten Standorts langfristig kein Riickbau oder Neubau von
Gebauden geplant.

Verschiedene Flachen des Planungsperimeters sind als Verdachtsflachen
fur eine Schadstoffbelastung des Bodens ausgewiesen (vgl. Kapitel 3.10)
Auf mehrerer dieser Flachen sind Neubauten geplant. Im Baubewilli-
gungsverfahren ist aufzuzeigen, ob und wieviel Ober- und Unterboden
abgetragen werden muss und wo dieser Boden wiederverwertet wird.
Wird Boden aus dem Projektperimeter weggefuhrt, ist eine vorgangige
Beprobung und Schadstoffuntersuchung des Bodens durch eine qualifi-
zierte Fachperson notwendig. Die Weiterverwendung ist mit dem Amt
far Umwelt abzuklaren.

Fur Bauvorhaben, die eine Flache von mehr als 5000 m? betreffen, ist
nach der Vollzugspraxis des Kantons Solothurn ein Bodenschutzkonzept
erforderlich. Darin ist neben der Abklarung des Ausgangszustandes des
betroffenen Bodens, der schonende Umgang mit dem Boden sowie des-
sen Weiterverwertung aufzuzeigen. Das Bodenschutzkonzept muss vor
der Erteilung der Baubewilligung von der Abteilung Boden beurteilt und
gutgeheissen werden.

Die Planung ist betreffend Boden recht- und zweckmassig. Die Sonder-
bauvorschriften enthalten entsprechende Bestimmungen zum Boden-
schutz und zum belasteten Standort.
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7.9

Wasserversorgung

Wasserentsorgung /
Entwaéasserung

Abwasserleitung GB Nr. 719

Wasserversorgung und —entsorgung

Der Planungsperimeter gilt gemass rechtsgltiger Generellen Wasserver-
sorgungsplanung (GWP, RRB Nr. 2012/2014) als erschlossen. Die Hyd-
ranten zur Versorgung des Perimeters mit Loschwasser sind im Baube-
willigungsverfahren mit der Solothurnischen Gebdudeversicherung zu
kldren.

Der Planungsperimeter gilt gemass rechtsgiltigem Generellen Entwas-
serungsplan (GEP, RRB Nr. 2009/2047) grundsatzlich als erschlossen (Ab-
bildung 33). Die Liegenschaften entlang der Aarauerstrasse sind bzw.
werden an die bestehende Abwasserleitung in der Aarauerstrasse
(@250) angeschlossen. Im noérdlichen Bereich des Gestaltungsplanperi-
meters kann das Abwasser in die bestehenden Leitungen in der Probst-
mattstrasse (@600) und C.F. Ballystrasse (&900) eingeleitet werden. Ge-
mass dem zustandigen GEP-Ingenieur der Gemeinde (KFB Pfister AG),
wird die Kapazitat dieser bestehenden Leitungen als ausreichend beur-
teilt. Zu beachten ist, dass sich die Leitung in der C.F. Ballystrasse nur auf
einer Tiefe von 2.40 m befindet.

Gemass rechtsglltigen GEP gilt im nérdlichen Bereich des Gestaltungs-
planperimeters Versickerungs- und Retentionsprufpflicht. Grundsatzlich
ist im gesamten Gestaltungsplanperimeter das unverschmutzte Regen-
wasser soweit als moglich Uber die Schulter zu entwassern und in Grin-
flachen oberflachlich zur Versickerung zu bringen.

Die Entwasserung sowie die Versickerungsmoglichkeiten und allfallige
Retentionsmassnahmen sind auf Stufe des Baugesuchs detailliert zu pru-
fen und nachzuweisen. Auf der GB Nr. 719 befindet sich auf der West-
seite der Baubereiche B3 und B4 ein Versickerungsschacht. Zudem be-
findet sich westlich des Gestaltungsplanperimeters auf dem Grundstuck
GB Nr. 2211 eine Sickerpackung.

Im noérdlichen Bereich der GB Nr. 719 verlauft eine Mischabwasser-Sam-
melkanal (400mm) mitten durch den Baubereich A6. Bei der Planung
des Bauprojekts ist die Leitung zu bericksichtigen und eine Verlegung
sorgfaltig mit dem GEP-Ingenieur der Gemeinde abzuklaren.
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Fazit

PR

o
Ty &

Abbildung 33 Ausschnitt Generelle Entwdsserungsplanung GEP
(infogis.ch, Nov. 2022)

Die Planung ist betreffend Wasserversorgung und -entsorgung recht-
und zweckmassig.
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Grundwasserschutz

7.10

Grundwasser

Der Planungsperimeter liegt im Gewasserschutzbereich Au. Gemass der
seit dem 01.01.1999 in Kraft getretenen Eidg. Gewasserschutzverord-
nung durfen im Gewasserschutzbereich Au grundsatzlich keine Bauten
erstellt werden, die unter dem mittleren Grundwasserspiegel (MGW) lie-
gen.

Bei Einbauten unter den mittleren Grundwasserspiegel (MGW) ist im
Baubewilligungsverfahren beim BJD (Bau- und Justizdepartement) eine
Gewasserschutzbewilligung nach Art. 31 und Art. 32 der Gewasser-
schutzverordnung (GSchV; SR 814.201) und eine Ausnahmebewilligung
nach Anhang 4 Ziff. 211.2 GSchV einzuholen. Auf die Ausnahmebewil-
ligung besteht kein Rechtsanspruch. Die Grundwassermdchtigkeit ist mit
2 — 10 m und der Grundwasser-Mittelstand mit ca. 369 m 0. M. ange-
geben. Der mittlere Grundwasserspiegel (MGW) von ca. 369.00 m 0. M.
darf fur den Keller / Tiefgarage-Bau (Unterkante Bodenplatte) nicht un-
terschritten werden. Gemass Richtprojekt kommen die unterirdischen
Bauten bei ca. 371 m .M. und damit Uber dem MGW zu liegen.

Die Planung ist betreffend Grundwasserschutz recht- und zweckmassig.
Betreffend Grundwasser wurde eine Bestimmung in die Sonderbauvor-
schriften integriert.
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7.11  Weitere Umweltaspekte

Fliessgewasser Im Norden des Planungsperimeters verlduft das Rotlochbéchli eingedolt
in der C.F. Ballystrasse. Eine Offenlegung des Baches ist in diesem Be-
reich nicht realistisch und sinnvoll. Eine Ausdolung waére hochstens ost-
lich des Grundstiicks GB Nr. 485 auf einer Lange von rund 30 m maoglich.
Der der Bach auf der gesamten Lange durch das Siedlungsgebiet einge-
dolt verlauft, wirde eine Ausdolung auf diesem kurzen Abschnitt kaum
einen 6kologischen Nutzen mit sich bringen. In der OPR wurde kein Ge-
wasserraum ausgeschieden. Gemass revidiertem Erschliessungsplan ist
eine Unterhaltsbaulinie von 4.0 m ab der Leitung zu berlcksichtigen.

Das eingedolte Rotlochbachli hat fur die Gestaltungsplanung keine Re-
levanz. Es ist kein Gewasserraum zu berucksichtigen.
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Naturgefahren Der Planungsperimeter ist grundsatzlich nicht von Naturgefahren betrof-
fen, es besteht aber eine Gefahrdung durch Oberflachenabfluss im Be-
reich der bestehenden Gewerbebauten auf dem Grundstick GB Nr. 719
sowie im Bereich des Grundstticks GB Nr. 678 (vgl. Kapitel 3.11). Das
Richtprojekt tragt dieser Gefdhrdung mit der Lage der Bauten im Ge-
lande und der geplanten Umgebungsgestaltung Rechnung.

Die Planung ist betreffend Naturgefahren recht- und zweckmassig. Bei
den geplanten Bauvorhaben soll die Gefahrdungskarte Oberflachenab-
fluss des Bundesamts fur Umwelt (BAFU) berlcksichtigt werden. In den
Sonderbauvorschriften wurde eine entsprechende Bestimmung inte-
griert.
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Energie Von Seiten Bauherrschaft wird grossen Wert auf eine nachhaltige Bau-
weise und Energieversorgung gelegt. Die Dachflachen sollen soweit
maoglich mit Photovoltaischen und / oder thermische Solaranlagen ge-
nutzt werden. Im Rahmen des Bauprojekts wird zudem eine Versorgung
durch Fernwarme gepruft.

Die Planung ist betreffend Energie recht- und zweckmassig.

Nicht relevante Folgende raumplanerisch bedeutsamen Umweltaspekte sind im Zusam-

Umweltaspekte . . .
P menhang mit der vorliegenden Planung nicht relevant:

- Wald: Der Waldabstand von 20.0 m Richtung Stden (Waldfeststel-
lung sudlich Aarauerstrasse) ist eingehalten.

- Ortsbildschutz, Kulturdenkmaler: Im Planungsperimeter befinden
sich keine geschitzten Kulturobjekte, Kulturdenkmaler oder archa-
ologischen Fundstellen.

- Storfallvorsorge: Die westlich vom Gestaltungsplanperimeter verlau-
fende Eisenbahnlinie sowie die sudlich verlaufende Kantonsstrasse
(Durchgangsstrasse) unterliegen der Storfallverordnung. Der Gestal-
tungsplanperimeter wird jedoch nicht von einem Konsultationsbe-

reich Uberlagert.

- Inventar der historischen Verkehrswege (IVS): Die Aarauerstrasse
(Kantonsstrasse) ist im IVS als historischer Verlauf von nationaler Be-
deutung eingetragen (SO 10.2). In der Gestaltungsplanung sind be-
treffend IVS keine Massnahmen zu treffen (Zustandigkeit Kanton).
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7.12

Fazit Interessenabwéagung

Mit der geplanten Entwicklung des Nabholz-Areals entsteht ein verdich-
tetes, qualitativ hochwertiges, nutzungsdurchmischtes Gebiet mit at-
traktiven und teilweise 6ffentlichen Grin- und Freiraumen. Mit der Be-
bauung von heute brachliegenden Flachen, der Realisierung von &ffent-
lich zuganglichen Bereichen und der attraktiven Gestaltung der Ge-
baude und der Umgebung wird das Quartier um das Nabholz-Areal auf-
gewertet und einen Beitrag zur qualitatsvollen Siedlungsentwicklung
nach innen geleistet.

Die Interessenabwagung hat aufgezeigt, dass auf Stufe des Baubewvilli-
gungsverfahrens insbesondere die folgenden Aspekte sorgfaltig zu pru-
fen und nachzuweisen sind:

- Larmschutz: Es ist ein Larmgutachten zu erstellen und die die Einhal-
tung der IGW nachzuweisen.

- Hecke: Die Realisierung einer artenreichen Hecke mit einer entspre-
chenden Bestockung ist im Baugesuch nachzuweisen.

- Erschliessung ab Kantonsstrasse: Die neue Zufahrt ab der Kantons-
strasse zwischen den Baubereichen B2 und C3 ist sorgfaltig und in
Absprache mit dem Kanton zu planen.

- Verkehr: Der entstehende Mehrverkehr ist mit einer entsprechenden
Verkehrsfuhrung zweckmadssig zu lenken und negative Auswirkun-
gen auf die angrenzenden Quartiere moglichst zu minimieren.

Grundsatzlich kann der Gestaltungsplan Nabholz-Areal mit SBV als
recht- und zweckmassig beurteilt werden.

BSB + Partner Ingenieure und Planer AG Version 006



Gestaltungsplan Nabholz-Areal 70

Raumplanungsbericht

8

8.1

September 2021
bis Mai 2022

Mai 2022

Mai — August 2022

12. Sept. 2022

7. Marz 2023

Marz 2023 — Juni 2024
1. April 2025

April = ca. Juli 2025

5. Mai — 6. Juni 2025

3. Quartal 2025

Ende 2025

8.2

1. Vorpriifung

BSB + Partner Ingenieure und Planer AG

Planungsablauf, Information und
Mitwirkung

Zeitlicher Ablauf der Nutzungsplanung

Erarbeitung Richtprojekt durch Husistein & Partner AG, unter Einbe-
zug Auftraggeber, betroffene Grundeigentimer, Gemeinde und BSB

Ubergabe Richtprojekt an BSB + Partner

Erarbeitung Gestaltungsplan mit Sonderbauvorschriften
Vorstellung in der Bau- und Planungskommission
Verabschiedung im Gemeinderat z.H. kantonale Vorpriifung
Kantonale Vorpriifung

Verabschiedung im Gemeinderat z.H. 2. Vorprifung/Mitwirkung
2. kantonale Vorprtfung

Offentliche Mitwirkung

Freigabe des Dossiers z.H. 6ffentliche Auflage durch den Gemeinderat
/ Offentliche Auflage (30 Tage)

Beschluss Gemeinderat / Einreichen zur Genehmigung beim Regie-
rungsrat

Kantonale Vorpriifung

Der Gemeinderat von Schénenwerd hat die Planung an der Sitzung vom
7. Marz 2023 zur kantonalen Vorprifung freigegeben. Das Amt fur
Raumplanung hat mit dem Vorprtfungsbericht vom 21. Juni 2024 zum
Gestaltungsplan mit Sonderbauvorschriften Stellung genommen. Im
Nachgang zur kantonalen Vorprufung wurden insbesondere folgende
Themenbereiche Uberarbeitet und erganzt:

- Erarbeitung Verkehrsgutachten (BSB + Partner), Einarbeitung der Er-
gebnisse in den SBV und im Raumplanungsbericht

- Erarbeitung Richtprojekt Freiraumgestaltung (arcoplan kgs), Abstim-
mung mit dem Richtprojekt, Anpassung der Grinflachen, Hecke,
Durchwegung, usw. im Gestaltungsplan und den SBV

- Einarbeiten der neuen Grundlagen im Gestaltungsplan, den SBV
und im Raumplanungsbericht sowie diverse Erganzungen SBV und
Raumplanungsbericht gemass Vorprifungsbericht.
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2. Vorpriifung

8.3

8.4

- Uberprufung der Grenzabstande.
- Historische Altlastenvoruntersuchung ausgelost.

Das Uberarbeitete Dossier wurde dem Kanton zusammen mit den neu
erarbeiteten Grundlagen im April 2025 zu einer zweiten Vorprifung ein-
gereicht.

Mitwirkung der Bevélkerung

Die offentliche Mitwirkung fand vom 5. Mai bis 6. Juni 2025 statt (pa-
rallel zur zweiten kantonalen Vorprifung). Die Bevolkerung wurde Uber
den o6ffentlichen Anzeiger sowie tber die Gemeindewebseite auf die 6f-
fentliche Mitwirkung aufmerksam gemacht. Die Unterlagen waren zu
dieser Zeit auf der Gemeindeverwaltung Schénenwerd sowie online auf
der Gemeindewebseite einsehbar.

Am 13. Mai 2025 wurde die interessierte Bevolkerung zu einem Infor-
mationsanlass eingeladen und Uber das Projekt informiert.

Insgesamt sind wahrend der Mitwirkungsfrist xx Stellungnahmen aus der
Bevdlkerung eingegangen. Dessen Beantwortung — sofern sich die An-
regungen/Fragen auf die Nutzungsplanung Nabholz-Areal beziehen —
befinden sich im Mitwirkungsbericht (siehe Beilage xy).

Ergdnzung nach der éffentlichen Mitwirkung

Offentliche Auflage

Der Gemeinderat hat den Gestaltungsplan mit Sonderbauvorschriften an
der Gemeinderatssitzung vom TT.MM.JJJJ fir die offentliche Auflage
freigegeben. Die 6ffentliche Auflage hat TT.MM.JJJJ bis TT.MM.JJJJ statt-
gefunden.

Ergdnzung nach der éffentlichen Auflage
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Schlussfolgerung und Wiirdigung

Mit der Rechtsetzung der vorliegenden Planung findet ein langjdhriger
Planungsprozess seinen erfolgreichen Abschluss. Die wesentlichen
Merkmale der angestrebten Entwicklung im Bereich des Nabholz-Areals
gemass dem raumlichen Leitbild und der Ortsplanungsrevision sind in
das Richtprojekt eingeflossen und wurden im Gestaltungsplan mit SBV
verbindlich festgelegt. Die Nutzungsplanung schafft die Rahmenbedin-
gungen fur eine erfolgreiche bauliche Entwicklung eines nutzungsdurch-
mischten und attraktiven Quartiers.

Fur eine erfolgreiche Entwicklung Uber einen Planungsperimeter dieser
Grosse ist es unabdingbar, wirtschaftliche, politische und soziale Aspekte
von Anfang an einzubeziehen. Ein kooperativer Planungsansatz, welcher
die wesentlichen von der Planung betroffenen Akteure einbezieht, ist
deshalb sehr wichtig. Diesem Umstand wurde von Beginn an Rechnung
getragen. Als Produkt liegt nun eine durch alle beteiligten Akteure mit-
getragene Nutzungsplanung vor.

Der Gemeinderat von Schénenwerd erachtet die vorliegende Nutzungs-
planung als sinnvoll und zweckmassig. Wie im vorliegenden Raumpla-
nungsbericht dargelegt, sind die von der Gemeinde angestrebten und in
der revidierten Ortsplanung festgelegten Leitplanken langfristig sicher-
gestellt. Weiter entspricht die vorliegende Planung auch den tbergeord-
neten (gesetzlichen) Grundlagen und Anforderungen von Region, Kan-
ton und Bund.

BSB + Partner Ingenieure und Planer AG Version 006



Gestaltungsplan Nabholz-Areal 73

Raumplanungsbericht

BSB + Partner Ingenieure und Planer AG

Vi
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Oensingen, 17.04.2025
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