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Anlass der
Gestaltungsplanung

Planungsgegenstand

Zweck der
Nutzungsplanung

Massgebendes
Verfahren

Raumplanungsbericht

Planbestandigkeit

Anlass und Gegenstand der Planung

Auf dem Grundsttick GB Schonenwerd Nr. 1318 ist im westlichen Teil
der Parzelle ein Neubau geplant. In der Gesamtrevision der Ortsplanung
(seit 2023 rechtskraftig) wurde die Parzelle GB Schénenwerd Nr. 1318
von der Arbeitszone in die gemischte Gewerbezone mit Wohnnutzung
umgezont. Sudlich der Bahnstrasse verlauft die SBB Bahnlinie, Uber wel-
che jahrlich mehr als 1.5 Millionen Tonnen Gefahrgut transportiert wird
und welche der Storfallverordnung unterliegt. Aufgrund dieses Storfall-
risikos wurde vom Kanton im Rahmen der Ortsplanungsrevision gefor-
dert, fur die betroffenen Parzellen eine Gestaltungsplanpflicht festzule-
gen. Im Gestaltungsplanverfahren ist das Storfallrisiko zu untersuchen,
maogliche Schutzmassnahmen zu prifen und wirkungsvolle Schutzmass-
nahmen in die Sonderbauvorschriften zu integrieren.

Gegenstand der vorliegenden Planung ist der Gestaltungsplan
Bahnstrasse und die damit verbundenen Sonderbauvorschriften (SBV).
Der Perimeter des Gestaltungsplans umfasst die Parzelle GB Schénen-
werd Nr. 1318.

Planungszweck und Verfahren

Mit der vorliegenden Nutzungsplanung wir die Gestaltungsplanpflicht
gemass revidierter Ortsplanung umgesetzt und die Rechtsgrundlage ge-
schaffen fur die Bebauung des Grundsticks GB Schéonenwerd Nr. 1318.

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 Vorprufung, der Mitwir-
kung, der 6ffentlichen Auflage und nach der Publikation des Regierungs-
ratsbeschlusses (RRB) im Amtsblatt Rechtskraft.

Der Raumplanungsbericht nach Art. 47 RPV hat zum Ziel, die zentralen
und kritischen Punkte der Planung zu dokumentieren, den Planungspro-
zess sowie die Recht- und Zweckmassigkeit der Planung aufzuzeigen.

Die revidierte Ortsplanung der Gemeinde Schénenwerd wurde mit Re-
gierungsratsbeschluss RRB Nr. 2023/1223 am 04.07.2023 genehmigt. In
der vorliegenden Nutzungsplanung erfolgen keine Anderungen der
Grundnutzung; die Planbestandigkeit gegentber der revidierten Ortspla-

nung wird nicht verletzt.

BSB + Partner Ingenieure und Planer AG Version
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Planungsperimeter

Heutige Nutzung und
Umgebung

3

3.1

Planerische Ausgangslage

Planungsperimeter und Umgebung

Der Gestaltungsplanperimeter umfasst das Grundstlick GB Schonen-
werd Nr. 1318 mit einer Flache von 2'012 m2. Der Perimeter liegt im
Nordosten der Gemeinde, nérdlich der Bahnstrasse in der zweiten Bau-
tiefe (Abbildung 1, Abbildung 2). Fur die angrenzenden Parzellen GB
Nrn. 749, 1002 und 1156 besteht ebenfalls eine Gestaltungsplanpflicht
aufgrund der Storfallvorsorge. Der Gemeinderat hat mit Beschluss vom
9. Mai 2023 dem Antrag von Seiten Bauherrschaft zugestimmt, den Ge-
staltungsplanperimeter auf die Parzelle GB Nr. 1318 zu beschrénken,
ohne Einbezug der Ubrigen Parzellen innerhalb der Gestaltungsplan-
pflicht. Die Grundeigentimerschaften der benachbarten Parzellen GB
Nrn. 749, 1102, 1106 wurden schriftlich angefragt und verzichten zum
aktuellen Zeitpunkt auf die Erarbeitung eines Gestaltungsplans.

Auf dem Grundstick GB Nr. 1318 befindet sich im &stlichen Bereich ein
bestehendes Wohngebaude, der westliche Bereich ist mit Ausnahme ei-
nes Schopfes unbebaut. Nordlich grenzt ein Wohnquartier mit einer
zweigeschossigen Einfamilienhausbebauung an. Auf der GB Nr. 749
stdlich des Planungsperimeters befinden sich mehrere Gewerbebauten
und —rdumlichkeiten. Im Osten des Planungsperimeters — 6stlich der
Stauwehrstrasse mit Unterfihrung — befindet sich ein grosses Gewerbe-
gebaude der Schenker Storen AG.

T
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Abbildung 1: Lage des Planungsperimeters in Schénenwerd (roter Kreis;
WebGIS Kt. SO, Januar 2024)
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Abbildung 2: Perimeter Gestaltungsplan GB Nr. 1318 (links: Ausschnitt Amtliche
Vermessung; rechts: Luftbild; WebGlIS Kt. SO, Januar 2024)

3.2 Bauzonenplan

Revidierter Bauzonenplan Gemass rechtgultigem Bauzonenplan (Abbildung 3) liegt der Planungs-
perimeter in der Gewerbezone mit Wohnnutzung. Die Parzelle wurde in
der Ortsplanungsrevision (OPR) zusammen mit den angrenzenden Par-
zellen GB Schénenwerd Nrn. 749, 1102 und 1156 von der Arbeitszone
in die gemischte Gewerbezone mit Wohnnutzung umgezont (Wohnan-
teil max. 50%). Die Umzonung wird im Raumplanungsbericht zur Orts-
planungsrevision damit begriindet, dass die heutige Nutzung auf den
Parzellen einer Mischnutzung und nicht einer reinen Arbeitsnutzung ent-
spricht. Es handelt sich zudem bei den erwahnten Flachen um Parzellen,
welche bereits im Raumlichen Leitbild als «Potenzial Nutzungsdurchmi-
schung» festgehalten wurden.

Aufgrund des Storfallrisikos, welches von der stdlich verlaufenden Bahn-
linie ausgeht, wurden die Parzellen mit einer Gestaltungsplanpflicht be-
legt. Diese Forderung kam aus der kantonalen Vorpriafung zur Ortspla-
nungsrevision.

Nordlich der Gewerbezone mit Wohnnutzung grenzt die zweigeschos-
sige Wohnzone W2+ mit Einfamilienhausern an. Im Stden wird die Ge-
werbezone mit Wohnen durch die Bahnstrasse und die SBB-Bahnlinie
begrenzt. Im Osten grenzt die Arbeitszone mit dem Gelénde der Schen-
ker Storen AG an.

BSB + Partner Ingenieure und Planer AG Version
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3.3

EOS B I e el B 592 Vol

Abbildung 3: Ausschnitt Bauzonenplan (RRB Nr. 2023/1223)

Zonenvorschriften

Fur die Parzellen des Planungsperimeters sind folgende Zonenvorschrif-

ten relevant:

Zweck

§ 28 Gewerbezone mit Wohnnutzung GW

Die Mischzone dient der Erhaltung und angemessenen Erweiterung
der bestehenden Gewerbebetriebe.

Bauweise und Nutzung

Zugelassen sind massig storende Gewerbebetriebe sowie Wohnnut-
zung. Nicht zugelassen sind Industriebetriebe und Lagerbauten.

Anteil Wohnnutzung

Der Anteil Wohnnutzung betragt maximal 50 %.
Reine Gewerbenutzung ist zugelassen.

Baumasse / Nutzungs-
ziffern (§ 48)

Gestaltungsplanpflicht, § 7
Min. Geschosszahl
Max. Geschosszahl
Zulassigkeit Attikageschoss
Max. Fassadenhohe
Max. Gesamthohe
Max. Gebaudelange
Max. Uberbauungsziffer (Uz)
- Oberirdischer Anteil
- Unterniveaubauten
Min. Grunflachenziffer, § 6
Baumaquivalent, § 6
Larmempfindlichkeitsstufe

gebietsspezifisch

7.50 m
10.50 m
Nicht festgelegt

50 %
80 %
30 %
Max. 25%
ES I

BSB + Partner Ingenieure und Planer AG
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§ 7 Gestaltungsplan

Zweck

Die Gestaltungsplanpflicht bezweckt in Erganzung zu § 44 PBG die
Sicherstellung einer stadtebaulich und architektonisch hochwertigen
Bauweise mit attraktiven Aussen-, Frei- und Grinraumen in planerisch
empfindlichen bzw. wertvollen Gebieten.

Anforderungen

Im Rahmen von Gestaltungsplanen sind mindestens eine zweckmas-

sige Erschliessung, ein Baukonzept (Bauweise, Nutzung, Aussen-, Frei-

und Grunraumgestaltung) und Massnahmen flr eine gestalterisch

und qualitativ gute Einpassung in die Umgebung festzulegen.

Zusatzlich kann verlangt werden (nicht abschliessend):

- Angaben zur Nutzung (Wohnformen, Nutzungsmix, Art von Ge-
werbe/ Dienstleistungen usw.)

- Angaben zur Etappierung

- Angaben zum Unterhalt der Aussen-, Frei- und Grinraume im
Sinne des Gestaltungsplans: Umgebungsplan mit Pflanzliste
(Aussen- und Grunraumgestaltung, Spielplatze) sowie Pflegekon-
zept und Klarung der langfristigen Sicherstellung des Unterhalts
durch den Eigentimer. Dieser hat auch erforderliche Terrainver-
anderungen und StUtzmauern aufzuzeigen.

- Angaben zur Materialisierung

- Energiekonzept (Baustandard, Energietrager usw.)

- Mobilitatskonzept

Es ist frihzeitig mit der Planungsbehoérde Kontakt aufzunehmen.

Zuldssige
Abweichungen (Boni)

Die Gestaltungsplane und die Sonderbauvorschriften kénnen von den

allgemeinen baupolizeilichen Bestimmungen abweichen (gemass § 44

und 8§ 45 PBG). Die zulassigen Abweichungen von der Grundnutzung

(vgl. 848, §49 und 8§50 dieses Reglements) sind zonenspezifisch wie

folgt (abschliessend):

- Die maximal zuldssige Uberbauungsziffer geméass Grundnutzung
darf um maximal 10 % Uberschritten werden. Von dieser Rege-
lung ausgenommen ist die Zone W2. Dort darf die Uberbauungs-
ziffer auch im Rahmen eines Gestaltungsplans nicht tberschrit-
ten werden.

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

- Die minimale Grinflachenziffer darf bei einer hochwertigen Ge-
staltung der Aussen-, Frei- und Grinraume um 10% unterschrit-
ten werden.

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

Die zustandige Behorde kann eine Reduktion der erforderlichen Ab-

stellplatze fur Motorfahrzeuge auf der Grundlage eines Mobilitats-

konzepts und im Rahmen eines Gestaltungsplans bewilligen bzw. ver-
langen.

Es besteht kein Anspruch auf die aufgeftihrten Boni; diese sind an die
Erfllung der Zweckbestimmungen gebunden.

BSB + Partner Ingenieure und Planer AG Version
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Ausnahme Von der Gestaltungsplanpflicht ausgenommen sind An- und Umbau-
ten bestehender Bauten sowie Erganzungsbauten (Nebenbauten) in
allen Bauzonen, sofern in bereits rechtsgultigen Gestaltungspldnen
keine besondere Regelung dafiir vorgesehen ist.

Stérfall Uberschneidet sich ein Gestaltungsplanperimeter mit dem Konsultati-

onsbereich gemdss Art. 11a Abs. 2 Storfallverordnung (StFV) der
Bahnlinie sind Massnahmen zum Schutz der Nutzenden vor Storfallen
zu prufen und in den Sonderbauvorschriften festzulegen.

Gebiete mit besonderen
Bestimmungen Stérfall

Folgende Gebiete wurden hauptsachlich auf Grund ihrer Lage inner-
halb des Konsultationsbereichs Storfall mit einer Gestaltungsplan-
pflicht belegt. Sie haben in den Sonderbauvorschriften entsprechende
Schutzbestimmungen zu thematisieren:

- GBNrn. 1040, 1035, 1041, 1089, 81, 1102, 1156, 749, 1318

- GBNrn. 632, 2056, 2057, 2058, 1090, 454 und 507

3.4

Kommunale
Erschliessungsplanung

Offentlicher Verkehr

Verkehrserschliessung

Die 6ffentliche Erschliessung des Planungsperimeters (motorisierter Ver-
kehr sowie Fuss- und Veloverkehr) erfolgt von Stden her ab der
Bahnstrasse Uber den 6stlichen Bereich des Grundstiicks GB Schénen-
werd Nr. 749 (Dienstbarkeit/Wegrecht im Grundbuch eingetragen).

Ab der Stauwehrstrasse (Sammelstrasse) kann der Planungsperimeter
Uber die Wiesenstrasse oder die Héhenfeldstrasse erreicht werden. Da
auf der Wiesenstrasse ein Lastwagenverbot gilt, ist die Erschliessung fur
Lastwagen nur Uber die H6henfeldstrasse mdglich.

Innerhalb der Gebiete mit Gestaltungsplanpflicht sind im Erschliessungs-
plan keine Baulinien festgelegt — diese sind im Gestaltungsplanverfahren
festzulegen bzw. die Lage der Baufelder im Gestaltungsplan definiert
den Abstand zu den Erschliessungsstrassen.

Der Planungsperimeter liegt in der OV-Guiteklasse C und ist fiir den &f-
fentlichen Verkehr erschlossen. Die Gehdistanz zu den néchstgelegenen
Bushaltestellen Schonenwerd Schenker Storen und Schénenwerd
Schachenstrasse betragt rund 500 m.

BSB + Partner Ingenieure und Planer AG Version
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Abbildung 4: Ausschnitt Erschliessungsplan (links, RRB Nr. 2023/1223) und Luftbild (rechts) mit Lage der aktu-
ellen Zufahrt Gber GB Nr. 749 (weisser Pfeil)

3.5 ISOS, Ortsbildschutz

1S0S Schénenwerd ist zusammen mit der Nachbargemeinde Niedergdsgen im
Bundesinventar der Ortsbilder von nationaler Bedeutung (ISOS) verzeich-
net. Der Perimeter des Gestaltungsplans liegt geméass dem Objektblatt
in der Umgebungsrichtung U-Ri XIX: Schachen, seit M. 20. Jh. unzusam-
menhangend Uberbaut mit Wohnhdusern und Gewerbebauten; Auf-
nahmekategorie b (empfindlicher Teil des Ortsbildes, d. h. haufig tber-
baut) mit dem Erhaltungsziel b (Erhalten der Eigenschaften, die fir die
angrenzenden Ortsbildteile wesentlich sind); darin enthalten ist auch der
Hinweis auf die Bahnlinie Olten-Aarau, ertffnet 1856. Die Gemeinde
Schénenwerd hat vor diesem Hintergrund in der Ortsplanungsrevision
einen allgemeinen Paragrafen zur Gestaltung in das Zonenreglement
aufgenommen (§ 9 Gestaltung). Dieser legt unter Anderem fest, dass
Uber das gesamte Gemeindegebiet quartierweise eine architektonische
Einheitlichkeit anzustreben ist und sich die Bauten gut in das Siedlungs-
gebiet (Quartierbild) einzugliedern haben. Die Quartieranalyse (Grund-
lage der Ortsplanungsrevision) sei zu bertcksichtigen.

BSB + Partner Ingenieure und Planer AG Version
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3.6 Wasserversorgung und —entsorgung

Der Gestaltungsplanperimeter ist im rechtsgultigen Generellen Wasser-
versorgungsplan (GWP, RRB Nr. 2012/2014) und im Generellen Entwas-
serungsplan (GEP, RRB Nr. 2009/2047) bertcksichtigt und gilt grund-
satzlich als erschlossen (Abbildung 5). Gemass GEP gilt im Planungsperi-
meter Versickerungs- und Retentionsprifpflicht von anfallendem Nie-
derschlagswasser (grtiner Bereich).

Abbildung 5: Ausschnitt Genereller Entwésserungsplan GEP (links) und Genereller Wasserversorgungsplan
(rechts; infogis, Januar 2024)

BSB + Partner Ingenieure und Planer AG Version
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3.7 Storfallvorsorge

storfallvorsorge Storfalle sind ausserordentliche Ereignisse, bei denen gefahrliche Chemi-
kalien oder Mikroorganismen aus einem Betrieb, einem Transportmittel
oder einer Rohrleitung in die Umwelt austreten und Menschen und Um-
welt gefahrden kénnen. Die Gefahrenhinweiskarte Storfalle des Kantons
zeigt mogliche Konflikte zwischen Siedlungsentwicklung und Stérfall-
vorsorge auf.
Konsultationsbereich Die im Suden des Planungsperimeters verlaufende Bahnlinie unterliegt
Eisenbahn aufgrund der Gefahrenguttransporte der Storfallverordnung (StFV). Der
Planungsperimeter liegt gemass Gefahrenhinweiskarte Storfalle vollum-
féanglich im Konsultationsbereich Eisenbahn (Abbildung 6). Die Breite des
Konsultationsbereichs betragt ab der Bahnlinie beidseitig 100 m. Die Pla-
nungsbehdrden haben gemass Storfallverordnung und kantonalem
Richtplan die Pflicht, bei Anderung einer Nutzungsplanung die Gefah-
renhinweiskarte Storfalle zu bertcksichtigen.

Priifen der Risikorelevanz Das Vorgehen bei Planungen innerhalb von Konsultationsbereichen rich-
tet sich nach dem Ablaufschema in der Planungshilfe ,Koordination
Raumplanung und Stérfallvorsorge” des Bundes (Bundesamt fur Raum-
entwicklung, ARE 2022). Demnach ist bei Planungen innerhalb eines
Konsultationsbereichs die Risikorelevanz abzuklaren. In der Vorprifung
der Ortsplanungsrevision hat der Kanton deshalb gefordert, fur die
umgezonten Parzellen eine Gestaltungsplanpflicht festzulegen und das
Storfallrisiko sowie moégliche Schutzmassnahmen im Gestaltungsplan-
verfahren vertieft zu prtfen und wirkungsvolle Schutzmassnahmen in

den Sonderbauvorschriften festzulegen.

M Relevantes Schienennetz gemass StFY P

Angrenzender Beraich

=

\ >

Abbildung 6: Ausschnitt Gefahrenhinweiskarte Storfélle mit Planungsperimeter
(WebGlIS Kt. SO, Januar 2023)

BSB + Partner Ingenieure und Planer AG Version
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3.8 Larm

Aufgrund der Nahe zur Bahnlinie Olten-Aarau besteht fir den Planungs-
perimeter eine Larmvorbelastung. Gemass Larmbelastungskataster des
Bundesamtes fur Verkehr (BAV) betragen die Bahnlarm-Emissionen (fest-
gelegte Emissionen) im massgebenden Streckenabschnitt (KM-Linie
Nr. 540) am Tag 80.8 dB(A) und in der Nacht 78.2 dB(A) respektive auf-
geteilt auf die beiden Gleise je 77.8 dB(A) am Tag und 75.2 dB(A) in der
Nacht. Bei Neubauten und wesentlichen Anderungen von Gebauden
sind gemass Art. 31 der Larmschutzverordnung (LSV) die Immissions-
grenzwerte (IGW) einzuhalten. In der fur die Gewerbezone mit Wohn-
nutzung geltende Larmempfindlichkeitsstufe (ES) Il betragen die IGW
far Wohnnutzungen gegentber dem Eisenbahnlarm 65 dB(A) am Tag
und 55 dB(A) in der Nacht (Anhang 4 LSV).

Im geplanten Gebaude ist derzeit eine Autowerkstatt vorgesehen. Auf-
grund dieser geplanten Nutzung ist mit gewissen Larmemissionen zu
rechnen. Die vorgesehene Autowerkstatt ist als eine neu ortsfeste An-
lage gemass Art. 7 LSV zu beurteilen. Somit dirfen die durch den Betrieb
der Autowerkstatt erzeugten Larmimmissionen die Planungswerte (PW)
nicht Gberschreiten. In der ES Ill betragen die PW fur Wohnnutzungen
60 dB(A) am Tag und 50 dB(A) in der Nacht. In der angrenzenden Wohn-
zone mit einer ES Il betragen die PW 55 dB(A) am Tag und 45 dB(A) in
der Nacht.

Die IGW und PW sind jeweils in der Mitte des offenen Fensters von Rau-
men mit larmempfindlicher Nutzung einzuhalten. Als larmempfindliche
Raume gelten gemadss Art. 2 Abs. 6 LSV Raume in Wohnungen (ausge-
nommen Kichen ohne Wohnanteil, Sanitarraume und Abstellrdume) so-
wie Rdume in Betrieben, in denen sich Personen wéhrend langerer Zeit
aufhalten (ausgenommen Raume mit erheblichem Betriebslarm). Bei Be-
trieben, in denen nur am Tag bzw. nur in der Nacht gearbeitet wird,
gelten fur die Nacht bzw. den Tag keine Grenzwerte (Art. 41 LSV). Bei
Raumen in Betrieben die der ES Il und lll zugeordnet sind, gelten um
5 dB(A) héhere PW und IGW (Art. 42 LSV).

BSB + Partner Ingenieure und Planer AG Version
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4

4.1

Bauvorhaben

Nutzung

Wohnanteil

Erschliessung und Parkierung

Planungsgegenstand

Projektbeschrieb

Im westlichen Bereich des Planungsperimeters wird der Schopf abgebro-
chen und ein Neubau mit zwei Vollgeschossen und einem Attikage-
schoss (Flachdach) erstellt. Beim bestehenden Wohnhaus im Osten des
Planungsperimeters erfolgen kurzfristig keine Anderungen (Besitzstand).
Auf langere Frist ist ein Ersatzneubau vorgesehen. Im 6stlichen Bereich
ist die genaue Lage und Grosse des zuklnftigen Gebdudes sowie die
genaue Lage der Grinflachen und Abstellflaichen zum heutigen Zeit-
punkt noch nicht bekannt.

Beim Neubau im westlichen Bereich sind folgende Nutzungen geplant
(Wohnen und Gewerbe):

- Erdgeschoss (1. Vollgeschoss): Autoreparaturwerkstatt (Ein- oder
Zweipersonenbetrieb), betriebsnotwendige Raume (Buroraum, Auf-
enthaltsraum, Garderobe, Waschraum, Lagerflachen usw.).

- Obergeschoss (2. Vollgeschoss): 4 Wohnungen (3.5-Zimmer, 4.5-
Zimmer)

- Attikageschoss: 2 Wohnungen (4.5-Zimmer)

- Untergeschoss: Einstellhalle mit Auto- und Veloabstellplatzen, Kel-
lerabteile, Heizungs-/Technikraum usw. Die Einfahrt in die Tiefga-
rage befindet sich auf der Sudseite des Gebaudes.

- Auf den Dachflachen ist eine Photovoltaik-Anlage geplant.

Der Wohnanteil darf geméss der Grundnutzung max. 50% betragen.
Beim bestehenden Gebdude im Osten des Planungsperimeters betragt
der Wohnanteil aktuell 100%. Fir dieses Gebaude sowie die 100%-ige
Wohnnutzung gilt aktuell der Besitzstand. Bei einem Ersatzneubau dur-
fen max. 50% Wohnen umgesetzt werden.

Die Verkehrserschliessung erfolgt ab der Bahnstrasse Uber die beste-
hende Zufahrt im Osten der GB Nr. 749. Fur die Zufahrt ist eine Dienst-
barkeit im Grundbuch eingetragen (Wegrecht). Im Stden des Neubaus
West fuhrt eine Rampe in die unterirdische Einstellhalle. Die Einstellhalle
bietet Platz fir 10 Auto-Abstellplatze und es ist ein Bereich mit Velo-
Abstellpldtzen vorgesehen. Die exakte Lage der Erschliessungs- und Ab-
stellflachen im Bereich Ost kann zum heutigen Zeitpunkt noch nicht ab-
schliessend festgelegt werden.
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Griinflichen / Im Bereich der Grinflachen ist eine Heckenartige Bepflanzung entlang
Umgebungsgestaltung der Parzellengrenze vorgesehen. Gemass § 6 des revidierten Zonenreg-
lements (OPR) sind die Grinflachen mit einheimischen, standortgerech-
ten Pflanzen zu begrlinen.

Geplante Abparzellierung Die Grundeigentimerschaft beabsichtigt, fir den Neubau im Westen
GB Nr. 1318 des Planungsperimeters eine eigene Parzelle vom Grundsttck GB Nr.
1318 abzuparzellieren. Der Gestaltungsplanperimeter wird daher zu-
kunftig voraussichtlich zwei Parzellen umfassen: Parzelle mit dem beste-
henden Wohnhaus im 6stlichen Bereich und Parzelle mit dem Neubau

im westlichen Bereich.

4.2 Gestaltungsplan und Sonderbauvorschriften

Der Gestaltungsplan und die Sonderbauvorschriften (SBV) regeln zusam-
mengefasst insbesondere folgende verbindlichen Inhalte:

Zweck Die Planung bezweckt die Erfullung der Gestaltungsplanpflicht und
schafft die Voraussetzung fur die Bebauung des Grundstticks GB Scho-
nenwerd Nr. 1318.

Geltungsbereich Der Geltungsbereich des Gestaltungsplans mit SBV ist mit einer rot ge-
punkteten Linie gekennzeichnet und umfasst das heutige Grundstuck
GB Schonenwerd Nr. 1318.

Nutzung der Baubereiche Die Nutzung der Baubereiche sowie die Baumasse richten sich nach den
geltenden Zonenvorschriften des Zonenreglements Schénenwerd.

Der Gestaltungsplan unterscheidet einen Baubereich A fur den geplan-
ten Neubau West und einen Baubereich B im Bereich des bestehenden
Gebé&udes im Osten der Parzelle.

Im Baubereich A sind oberirdische Gebaude und Gebaudeteile innerhalb
des Baubereichs zu erstellen. Auf der Ostseite des Neubaus sind Balkone
geplant, welche in den Baubereich Balkon ragen dtrfen. Die darunter-
liegenden Bereiche konnen als Verkehrs- und Abstellflache genutzt wer-
den.

Im Bereich Wohnen / stilles Gewerbe sind ausschliesslich nicht stérende
Nutzungen zulassig. Es handelt sich um den Immissionsabstand von
10 Metern, welcher durch stérendes Gewerbe gegentber der Wohn-
zone bzw. gegeniber einer anderen Zone eingehalten werden muss
(nach § 24 Abs. 2 KBV).
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Fur das bestehende Gebaude und fur einen allfalligen zuklnftigen Er-
satzneubau wurde der Baubereich B festgelegt. Zum heutigen Zeitpunkt
ist noch unklar, wann ein allfalliger Ersatzneubau erstellt wird und wo
genau dieser innerhalb des Baufelds platziert wird. Es wird jedoch als
unverhaltnismassig erachtet, zu einem spateren Zeitpunkt erneut einen
Gestaltungsplan zu erarbeiten, um diesen Bereich neu zu bebauen. Des-
halb wird auch dieser Bereich in den vorliegenden Gestaltungsplan inte-
griert. Die SBV geben vor, dass ein Ersatzneubau innerhalb des Baube-
reichs B zu erstellen ist. Im Bereich Ost ist die genaue Lage des Gebaudes
innerhalb des Baubereichs, die Lage der Grinflachen und der Verkehrs-
und Abstellflachen sowie die Einhaltung der Grunflachenziffer und
Uberbauungsziffer abschliessend im Baugesuch auszuweisen. Abwei-
chungen von den im Gestaltungsplan dargestellten Grunflachen und
Verkehrs- und Abstellflachen sollen im Interesse einer besseren Lésung
im Rahmen des Baugesuchs méglich sein.

Wohnanteil Der maximale Wohnanteil von 50 % gemass Zonenreglement ist pro
Baubereich bzw. pro Bauetappe einzuhalten. Fir den Bestandsbau im
Baubereich B gilt vorlaufig die Besitzstandgarantie nach §34" PBG. So-
bald ein Neubau erstellt wird, ist auch fir diesen Baubereich der max.
Wohnanteil gemass Grundnutzung einzuhalten.

Der max. Wohnanteil bezieht sich auf die Bruttogeschossflache. Nach
der Praxis der Gemeinde muss das Attikageschoss bei der Berechnung
des Wohnanteils nicht bertcksichtigt werden (privilegiert).

Grenz- und Gebaudeabstande  Innerhalb der Baubereiche sind Gebdude und Gebadudeteile so anzuord-
nen, dass die Grenz- und Gebaudeabstdnde gegeniber nicht einbezo-
genen Grundsttcken eingehalten sind. Die Einhaltung der Grenz- und
Gebédudeabstande und Vorschriften der Solothurnischen Gebaudeversi-
cherung (SGV) sind im Baubewilligungsverfahren nachzuweisen.

Erschliessung und Parkierung,  Die Verkehrserschliessung des Geltungsbereichs erfolgt von Stden her

Verkehrsflachen ab der Bahnstrasse Uber die bestehende Zufahrt auf der GB Schénen-
werd Nr. 749 (Dienstbarkeit). Die im Gestaltungsplan ausgewiesenen
Verkehrs- und Abstellflachen dienen der Erschliessung und der Parkie-
rung innerhalb des Geltungsbereichs.

Die Parkierung fur die Bewohnenden des Baubereichs A hat in einer un-
terirdischen Einstellhalle zu erfolgen. Die Ein- und Ausfahrt der Einstell-
halle befindet sich stdlich vom Baubereich A. Oberirdisch sind Abstell-
platze fur Besuchende und fur den Betrieb der Autowerkstatt vorgese-
hen.

Die Verkehrs- und Abstellflachen und die Parkierung fur den Bereich Ost
kénnen zum aktuellen Zeitpunkt noch nicht definitiv festgelegt werden.
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Fur den Bereich Ost sind daher die definitiven Verkehrsflachen und die
Parkierung, inkl. Nachweis der ausreichenden Anzahl Abstellplatze zum
Zeitpunkt eines Neubaus im Baugesuch auszuweisen.

Die Lage von Veloabstellplatzen wird im Baugesuch abschliessend defi-
niert werden. Betreffend Anzahl, Standortwahl und Ausgestaltung der
Veloabstellpldtze sind die VSS-Normen 40'065 («Bedarfsermittlung und
Standortwahl von Veloparkierungsanlagen») und 40'066 («Projektie-
rung von Veloparkierungsanlagen») zu bertcksichtigen.

Griinflache, Baume Die Grunflachen mussen gesamthaft begrint (keine minimale Bepflan-
zung wie z.B. bei Schotter-/ Steingarten) und vereinzelt mit Baumen und
Strauchern zu bepflanzt werden. Im Bereich der Grinflachen kénnen
Gebéaudeerschliessungen fur Fussganger (z.B. Zugang zum Hausein-
gang) erstellt werden. Badume, welche an die Grunflachenziffer ange-
rechnet werden, sind zwingend zu pflanzen (Genehmigungsinhalt im
Gestaltungsplan).

Storfallvorsorge Aufgrund der Ausgangslage beziiglich Storfallvorsorge wurde folgende
Bestimmung in die SBV aufgenommen:

- Empfindliche Einrichtungen (Nutzungen mit erschwerter Evakuier-
barkeit der Bevolkerung, z.B. Alterswohnungen, Arbeitsplatze fur
Personen mit eingeschrankter Mobilitat, Kindergarten, Schulen, Kin-
dertagesstatten, Baulichtorganisationen, usw.) sind innerhalb des
Konsultationsbereichs Storfallvorsorge (Eisenbahn) zu vermeiden.
Sollten entsprechende Projekte geplant werden, sind diese als risi-
korelevant einzustufen und einer entsprechenden Koordination mit
der Storfallvorsorge zu unterziehen, gemass Vorgehen der Pla-
nungshilfe “Koordination Raumplanung und Storfallvorsorge”
(Bundesamt fur Raumentwicklung, ARE 2022).

- Beider Erarbeitung des Bauprojekts sind Massnahmen am Gebaude
zur Senkung des Gefahrdungspotentials mindestens zu prufen, ge-
mass Anhang 4 der Planungshilfe “Koordination Raumplanung und
Storfallvorsorge” (Bundesamt fur Raumentwicklung, ARE 2022).

Wasserversorgung und Die Ver- und Entsorgung von Wasser und Abwasser richtet sich nach
Abwasserentsorgung dem rechtsgultigen Generellen Entwasserungsplan (GEP) und Wasser-
versorgungsplan (GWP) der Gemeinde. Das Regenwasser von Verkehrs-
flachen muss moglichst Uber die Schulter entwassert und in Grinflachen
oberflachlich zur Versickerung gebracht werden. Regenwasser von Park-
feldern ist nach Maglichkeit zu versickern.
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Larm Aufgrund der Larmvorbelastung durch die Bahnlinie ist mit dem Bauge-
such ein Larmgutachten einzureichen. Mit diesem ist die Einhaltung der
Immissionsgrenzwerte bezuglich Eisenbahnlarm und, sofern durch die
gewerbliche Nutzung mit massgebenden Larmemissionen zu rechnen
ist, die Einhaltung der Planungswerte bezuglich Industrie- und Gewer-
belarm nachzuweisen.

5 Auswirkungen der Planung und Interes-
senabwagung

5.1 Siedlungsentwicklung

Nachverdichtung / Siedlungs-  Das revidierte Raumplanungsgesetz und der kantonale Richtplan fordern
entwicklung nach innen die Siedlungsentwicklung nach innen. Diese hat in erster Linie anhand
der Verdichtung der bestehenden Bauzone zu erfolgen. Mit der vorlie-
genden Planung wird eine bereits bebaute Parzelle baulich besser aus-
genutzt. Die Planung leistet damit einen Beitrag zur Nachverdichtung
und Siedlungsentwicklung nach innen.

Im Sinne der Die Parzelle wurde in der Ortsplanungsrevision der gemischten Gewer-
Absichten der Ortsplanung bezone mit Wohnnutzung zugeteilt. Der Gestaltungsplan und die vor-
gesehene Nutzungsdurchmischung zwischen einem Gewerbebetrieb
und Wohnungen entsprechen den Absichten der revidierten Ortspla-

nung.

Beurteilung Der Gestaltungsplan entspricht den Vorgaben zur Siedlungsentwicklung
gemass revidiertem Raumplanungsgesetz und kantonalem Richtplan so-
wie der revidierten Ortsplanung der Einwohnergemeinde Schénenwerd.
Bezuglich Siedlungsentwicklung bestehen keine Interessenkonflikte.

5.2 Siedlungsvertraglichkeit und Ortsbild

Quartieranalyse Der Planungsperimeter liegt im Bereich eines Ortsbilds von nationaler
Bedeutung (Umgebungsrichtung U-Ri XIX). Gemass § 9 des Zonenregle-
ments (Gestaltung) ist bei Neubauprojekten im Gemeindegebiet die
Quartieranalyse zu bertcksichtigen, welche im Zusammenhang mit der
Ortsplanungsrevision erarbeitet wurde (werk1 architekten und planer
ag, 2020).
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Gemass Quartieranalyse weist das Quartier «Schachenmatten» eine eher
geringe Homogenitat der Quartierstruktur auf. Das Quartier ist dadurch
eher robust und tolerant gegentber einer Nachverdichtung. Fir den Pla-
nungsperimeter enthéalt die Quartieranalyse keine konkreten Empfehlun-
gen bezuglich Ortsbild.

Nachverdichtung vertraglich Das Vorhaben hat keine negativen Auswirkungen auf das Ortsbild und
ist als siedlungsvertraglich zu betrachten:

- Wie in der angrenzenden zweigeschossigen Wohnzone W2+, sind
auch in der Gewerbezone mit Wohnen zwei Vollgeschosse plus At-
tikageschoss zulassig.

- Das Grundstiick befindet sich von der Wiesenstrasse (Norden) sowie
von der Bahnstrasse (Stden) her gesehen in der zweiten Bautiefe
und ist somit nicht gut einsehbar. Die Bebauung fihrt somit nicht
zu einer massgebenden Veranderung des Ortsbilds.

- Im Osten, Saden und Westen grenzen bestehende, teilweise grosse
Gewerbebauten an das Grundstlck. Der neu geplante, teilweise ge-
werblich genutzte Bau mit Flachdach fugt sich gut in diese Umge-
bung ein.

Beurteilung Das Bauprojekt leistet keinen massgeblichen Beitrag zur Verbesserung
der ortsbaulichen Qualitaten. Weil es sich um kein besonders sensibles
Gebiet handelt, hat das Bauvorhaben jedoch auch keine negativen Aus-
wirkungen auf das Ortsbild und kann als siedlungsvertraglich beurteilt
werden. Bezlglich Ortsbild und Siedlungsvertraglichkeit bestehen keine
Interessenkonflikte.

5.3 Zonenkonformitat und Wohnanteil

Revidierte Ortsplanung Der Gestaltungsplan orientiert sich an der Grundnutzung und Zonenvor-
schriften der revidierten Ortsplanung Schénenwerd. Die neue Ortspla-
nung wurde am 4. Juli 2023 mit RRB Nr. 2023/1123 vom Regierungsrat
genehmigt.

Gestaltungsplanpflicht Im vorliegenden Gestaltungsplan werden die Erschliessung, die Baube-
reiche, die Nutzung und die Grunflachen aufgezeigt. Fur den Planungs-
perimeter wurde insbesondere aufgrund der Storfallvorsorge eine Ge-
staltungsplanpflicht festgelegt. Die Storfallvorsorge wurde in der Pla-
nung bertcksichtigt und es wurden entsprechende Bestimmungen in die
Sonderbauvorschriften aufgenommen. Damit wird die Gestaltungsplan-
pflicht gemass rechtsgultigem Bauzonenplan erfullt.
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Zonenkonformitat

Wohnanteil Baubereich A

Wohnanteil Baubereich B

Wohnanteil bei allfélliger
Abparzellierung

Beurteilung

Die vorgesehene Nutzung (Wohnen und Gewerbe) ist in der Gewerbe-
zone mit Wohnen zonenkonform. Gegentber der nérdlich gelegenen
Wohnzone muss fur stérendes Gewerbe ein Immissionsabstand von
10.0 m eingehalten werden. Dieser Abstand ist mit dem im Gestaltungs-
plan festgelegten Bereich fur Wohnen und stilles Gewerbe sichergestellt.
Im aktuellen Projekt der Bauherrschaft sind innerhalb dieses Immissions-
abstands Biro- und Aufenthaltsraume (EG) sowie Wohnungen (OG) vor-
gesehen. Massig stérendes Gewerbe bzw. die Autogarage hat gegen-
Uber der Wohnzone den Immissionsabstand von 10.0 m einzuhalten.

Das Projekt sieht einen Bau mit zwei Vollgeschossen und einem Attika-
geschoss vor, was den Vorgaben des Zonenreglements entspricht.

In den SBV ist festgelegt, dass der maximale Wohnanteil von 50 % pro
Baubereich / Bauetappe einzuhalten ist. Die aktuelle Projektidee fir den
Neubau im Baubereich A sieht vor, den Wohnanteil von 50% auszunit-
zen. Die Einhaltung des max. Wohnanteils muss im Baugesuch abschlies-
send nachgewiesen werden. Das Richtprojekt sieht eine Gewerbenut-
zung im Erdgeschoss und Wohnnutzungen im Obergeschoss und im At-
tikageschoss vor. Da das Attikageschoss bei der Berechnung des Wohn-
anteils in Bezug auf die Bruttogeschossflache nicht berticksichtigt wer-
den muss (vgl. Kapitel 4.2), wird der max. Wohnanteil eingehalten.

Fur den Bestandsbau im Baubereich B gilt die Besitzstandgarantie nach
§34tr PBG (aktuell 100 % Wohnen). Der Nachweis fir die Einhaltung
des max. Wohnanteils hat zum Zeitpunkt eines Ersatzneubaus im Bau-

gesuch zu erfolgen.

Die Grundeigentimerschaft beabsichtigt, fir den Neubau im Westen
des Planungsperimeters eine eigene Parzelle vom Grundstick GB Nr.
1318 abzuparzellieren. Im Verlauf der Planung kam die Frage auf, ob
eine Abparzellierung bei einer zonenwidrigen Situation moglich ist, da
das bestehende Gebadude im Bereich Ost aktuell einen Anteil von 100 %
Wohnen aufweist. Nach Abklarung beim Rechtsdienst des Bau- und Jus-
tizdepartements kann davon ausgegangen, dass eine Abparzellierung
maoglich ist. Im § 40 KBV wird die Zonenwidrigkeit bzw. Zonenkonfor-
mitat nicht aufgefthrt als Kriterium fur eine Abparzellierung. Zudem ist
die Nutzung bereits heute nicht zonenkonform, es wird nicht ein neuer
zonenwidriger Zustand geschaffen.

Die Planung ist zonenkonform und der Wohnanteil wird mit dem Ge-
staltungsplan eingehalten bzw. die Einhaltung des Wohnanteils wird mit
den Sonderbauvorschriften geregelt.
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5.4  Einhaltung Nutzungsziffern

Uberbauungsziffer Das Zonenreglement sieht fr die Gewerbezone mit Wohnen (GW) eine
maximale Uberbauungsziffer (UZ) von 50 % vor. Nach § 7 Zonenregle-
ment darf die max. zuldssige UZ im Rahmen von Gestaltungsplédnen um
max. 10% Uberschritten werden. Es besteht jedoch nicht in jedem Fall
Anspruch auf den Bonus. Dieser ist an die Erflllung der Zweckbestim-
mungen fur Gestaltungsplane gebunden: Sicherstellung einer stadte-
baulich und architektonisch hochwertigen Bauweise mit attraktiven Aus-
sen-, Frei- und Grtinraumen in planerisch empfindlichen bzw. wertvollen
Gebieten. Im vorliegenden Projekt wird auf einen UZ-Bonus verzichtet.

Mit den im Gestaltungsplan ausgewiesenen Baubereichen — ohne den
Baubereich Balkon auf der Ostseite des Baubereichs A — wird fur den
gesamten Gestaltungsplanperimeter eine UZ von 48.7 % erreicht und
damit die max. zulassige UZ eingehalten (siehe Tabelle 1). Balkone, wel-
che mehr als 1.20 m Uber die Fassadenlinie ragen, sind ebenfalls bzw.
zusatzlich der UZ anzurechnen.

Tabelle 1 Berechnung UZ fiir den gesamten Geltungsbereich
(GP: Gestaltungsplan)
Flache Grundsttick GB 1318: 2'012 m?
Max. UZ GW: 50 % (max. 1’006 m2)
Flache Baubereich A im GP: 481.1 m?
Flache Baubereich B im GP: 499.6 m2
Flache Total Baubereiche im GP: 980.7 m?
UZ gesamter Perimeter mit Baube- 48.7 %

reichen (ohne Bereich Balkon):

Uz bei allfalliger Im Hinblick auf eine allfallige Unterteilung der GB Nr. 1318 in zwei Par-
Abparzellierung - . s

zellen wurden auch die Uberbauungsziffern pro projektierten Parzellen-
teil berechnet. FUr den Parzellenbereich West (Baubereich A) wird eine

UZ von 42.2 % erreicht und damit die max. UZ eingehalten.

Tabelle 2 Berechnung UZ fiir projektierte Parzelle West

Flache projektierte Parzelle West: 1139 m?

Max. UZ GW: 50 % (max. 569.5 m2)
Flache Baubereich A im GP: 481.1 m?

Uz Bereich West (ohne Bereich 42.2 %

Balkon):
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Fur den Parzellenbereich Ost (Baubereich B) wird eine UZ von 57.2 %
erreicht. Da die genaue Lage eines Ersatzneubaus in Bereich Ost noch
unklar ist, wurde der Baubereich B grosszigig festgelegt. Falls eine Ab-
parzellierung erfolgt, muss im Baugesuch fur den Baubereich B die UZ
entsprechend auf die neue Parzellengrésse ausgelegt werden.

Tabelle 3 Berechnung UZ fiir projektierte Parzelle Ost

Flache projektierte Parzelle Ost: 873 m?2
Max. UZ GW: 50 % (max. 436.5 m2)
Flache Baubereich B im GP: 499.6 m2
Uz Bereich Ost: 572 %
Griinflachenziffer Das Zonenreglement sieht fir die Gewerbezone mit Wohnen eine mini-

male Grinflachenziffer von 30 % vor. Gemass § 6 des Zonenreglements
dirfen in den Mischzonen zudem hochstdammige, einheimische, stand-
ortgerechte Baume zu einem Anteil von max. 25 % an die Grunflachen-
ziffer angerechnet werden (pro Baum 40 m2). Im vorliegenden Projekt
konnte somit eine Flache von max. 150 m2 durch Baumpflanzungen an
die Grunflachenziffer angerechnet werden (entspricht 3 bis 4 Baumen).

Mit den im Gestaltungsplan ausgewiesenen Grinflachen und zwei ge-
planten Baumpflanzungen wird eine Grunflachenziffer von 32.16 % er-
reicht und die erforderliche Grunflachenziffer kann somit eingehalten
werden (vgl. Tabelle 4).

Tabelle 4 Berechnung Grinflachenziffer (GP: Gestaltungsplan)

Flache Grundstuck: 2'012 m?

Erforderliche Grunflache: 30 % (603.6 m?)

Zulassiges Baumaquivalent Max. 25% der min. Grunflache

(40 m2/ Baum): (150 m2 = 3 Bdume)

Grunflache im GP (ohne Baume): 567.15 m? (28.2%)

Grunflache im GP mit 2 Baumen: 647.15 m? (32.16%)
Griinflichenziffer bei Gemass § 40 KBV muss bei der Teilung eines bereits bebauten Grund-

lifalli Ab i .. . o . N . .
altatiger Abparzefiering sticks die Grunflachenziffer pro neues Grundstick zwingend eingehal-

ten werden. Im Hinblick auf eine allfallige Unterteilung der GB Nr. 1318
wurde die Granflachenziffer pro projektierten Parzellenteil berechnet.

Mit den im Gestaltungsplan festgelegten Flachen wird im projektieren
Parzellenbereich West inkl. einer Baumpflanzung eine Grunflachenziffer
von 31.4 % erreicht und die minimal erforderliche Grunflachenziffer so-
mit eingehalten.
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Tabelle 5 Berechnung Grinflachenziffer fir projektierte Parzelle West
Flache projektierte Parzelle West: 1139 m?
Erforderliche Grunflache: 30 % (341.7 m2)
Griinflache Bereich West 317.45 m2 ohne Baum (27.9%)

357.45 m? inkl. 1 Baum
Total: 31.4 %

Mit den im Gestaltungsplan festgelegten Flachen wird im projektieren
Parzellenbereich Ost inkl. einer Baumpflanzung eine Grunflachenziffer
von 33.18 % erreicht und damit die Grinflachenziffer eingehalten.

Tabelle 6 Berechnung Griinflachenziffer fir projektierte Parzelle Ost
Flache projektierte Parzelle Ost: 873 m?2
Erforderliche Grunflache: 30 % (261.9 m2)
Griinflache Bereich Ost 249.7 m2 ohne Baum (28.6%)

289.7 m2 inkl. 1 Baum
Total: 33.18 %

Beurteilung Mit den im Gestaltungsplan eingetragenen Baubereichen und Grunfla-
chen kénnen die maximale Uberbauungsziffer sowie die minimale Griin-
flachenziffer eingehalten werden. Im Falle einer Abparzellierung ist ins-
besondere die Einhaltung der Nutzungsziffern im Bereich Ost nachzu-
weisen.

5.5 Grenzabstande

Grenzabstinde Gemass aktuellem Projektstand ist im Baubereich A fur das Attikage-
schoss ein Rucksprung auf 3 Seiten (Nord, West, Std) vorgesehen. Mit
den im Gestaltungsplan dargestellten Baubereichen werden die Grenz-
abstande fur 2 Vollgeschosse auf der Westseite, Stdseite und Ostseite
des Geltungsbereichs eingehalten. Auf der Nordseite werden die Grenz-
abstande mit den Baubereichen noch nicht eingehalten. Fur die Eingabe
des Baugesuchs sind die Baukorper so in den Baufeldern zu platzieren,
dass die Grenzabstande zu den Nachbargrundstticken unter Berticksich-
tigung der Gebdudelangen und -héhen eingehalten werden. Mit dem
Baubereich B wurde zur Stauwehrstrasse an der engsten Stelle ein Ab-
stand von 3.0 m bericksichtigt. Dies entspricht dem Baulinienabstand
der nérdlich angrenzenden Parzellen gemass Erschliessungsplan Nord-
ost.
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Beurteilung Die Grenzabstande werden im Gestaltungsplan soweit méglich einge-
halten. Die Einhaltung der Grenzabstande ist insbesondere Richtung
Norden im Baugesuch genau zu prufen.

5.6  Verkehr, Erschliessung

Erschliessung sichergestellt Die Erschliessung ist fur den motorisierten Verkehr sowie den Fuss- und
Veloverkehr Uber die Bahnstrasse und das Grundsttick GB Schénenwerd
Nr. 749 (im Grundbuch eingetragene Dienstbarkeit) sichergestellt.

Verkehrserzeugung Durch den geplanten Neubau ist mit einem geringen zusatzlichen Ver-
kehrsaufkommen zu rechnen. Beim Gewerbebetrieb (Autowerkstatt)
handelt es sich um einen Ein- oder Zweipersonenbetrieb und im Ober-
und Attikageschoss sind insgesamt nur 6 Wohnungen vorgesehen.

Parkierung Die Parkierung fir den Baubereich A erfolgt priméar unterirdisch in der
Einstellhalle. Einzelne oberirdische Abstellplatze fur Besucher und fiir die
Autowerkstatt sind zuléssig. Die Parkierung fir den Baubereich B wird
zum Zeitpunkt eines allfalligen Ersatzneubaus aufgezeigt. Das beste-
hende Mehrfamilienhaus verfugt Uber 3 Garagen. Zusatzlich befinden
sich auf der Ostseite des Hauses Abstellplatze.

Offentlicher Verkehr Der Planungsperimeter ist flr den ¢ffentlichen Verkehr erschlossen und
weist die Erschliessungsgute C auf.

Beurteilung Die Erschliessung und Parkierung ist fir den Planungsperimeter fir den
motorisierten Verkehr, den Fuss- und Veloverkehr und den ¢ffentlichen
Verkehr ausreichend und zweckmassig sichergestellt.

5.7 Storfallvorsorge

Priifung Risikorelevanz Aufgrund des Storfallrisikos durch die Bahnlinie (Gefahrenguttransport)
wurde die Risikorelevanz des Vorhabens im Rahmen des Gestaltungs-
plans gepruft.

Gemass Planungshilfe «Koordination Raumplanung und Stoérfallvor-
sorge» des Bundesamts fur Raumentwicklung gilt eine Planung als risi-
korelevant, wenn eine empfindliche Nutzung oder Einrichtung vorgese-
hen ist oder die Anzahl Personen, welche im Konsultationsbereich woh-
nen oder arbeiten eine bestimmten Referenzwert Uberschreitet. Eine
empfindliche Nutzung oder Einrichtung gemass Planungshilfe ist inner-
halb des Gestaltungsplanperimeters nicht vorgesehen. Es gilt somit noch
zu prufen, ob die Planung aufgrund der Anzahl Beschaftigter und Ein-
wohner als risikorelevant gilt. Die Risikorelevanz ist dabei nicht gegeben,

wenn gilt:
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Pist + Pzus < Refgey

Pist: Vorhandene Personenbelegung (Ist-Zustand), dabei sind nicht
nur die heute vorhandenen Wohn- und Arbeitsbevolkerung zu
berticksichtigen, sondern auch die geméss geltender Nut-
zungsplanung noch unausgeschdpften baulichen Maéglichkei-
ten miteinzubeziehen.

Paus: Anzahl Personen die aufgrund der Nutzungsplanung hinzu-
kommen

Refgev:  Referenzwert, fur Eisenbahnanlagen 400 Personen pro Scan-
nerzeile

Zur Prufung der Risikorelevanz wurde das Gebiet in 6 ha-Elemente un-
terteilt. Die ha-Elemente A, B, C und D sowie C, D, E und F bilden jeweils
eine Scannerzelle, fur welche der Referenzwert ausschlaggebend fur die
Risikorelevanz ist.

Schachen

‘“’ N \ \ / , - . /’
Abbildung 7: Einteilung in die ha-Elemente A-F und Scannerzellen 1 und 2

Ermittlung Pist Zur Bestimmung der Einwohnerzahl wurden die Daten der Einwohner-
kontrolle (Stand: Juni 2019) beigezogen und aufgrund der Adresse der
einzelnen ha-Elementen zugeordnet. Einwohner von Gebauden, welche
sich nur teilweise innerhalb der Scannerzellen befinden, wurden jeweils
vollstandig dem entsprechenden ha-Element zugewiesen.
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Fur die Ermittlung der Arbeitsbevélkerung (Ist-Situation) wurden die Ras-
terdaten zur Anzahl Beschaftigten des Bundesamts fur Statistik (BFS) bei-
gezogen (vgl. Abbildung 8). Ein Grossteil der Anz. Beschaftigten gemaéss
Abbildung 8 arbeiten im Betrieb der Schenker Storen AG (359 Vollzeit-
aquivalent). Mehr als die Halfte des Betriebsareals, insbesondere auch
das Burogebaude, befindet sich ausserhalb des Konsultationsbereichs.
Dazu kommt, dass einige im Aussendienst arbeiten. Es wird daher von
der eher grossztigigen Annahme von einem Viertel der Beschaftigten als
Arbeitsbevélkerung im ha-Element E ausgegangen. Im Ubrigen wurden
die Anzahl Beschaftigten vollumfanglich einer ha-Zelle zugewiesen.

P | 19
g
<P\Y

Abbildung 8: Betriebszdhlung/Unternehmensstatistik 2020: Anzahl Be-
schéftigte (Vollzeitaquivalent) (Quelle: map.geo.admin.ch, Zu-
griff: 16.06.2023)

Zur Bertcksichtigung der unausgeschopften baulichen Moglichkeiten
wird fur die unbebaute Parzelle GB Schénenwerd Nr. 1351, welche sich
teilweise im ha-Element F befindet, von einer Einwohnerdichte von 65
Einwohner pro Hektare ausgegangen. Dies entspricht der SOLL-Dichte
gemass Amt fur Raumplanung fir unbebaute Flachen in einer zweige-
schossigen Wohnzone im urbanen Raum. Im Ubrigen sind alle Parzellen
innerhalb der Scannerzellen Gberbaut. Es wird entsprechend davon aus-
gegangen, dass die baulichen Moglichkeiten ausgeschopft sind.

Ermittlung Pzus Im geplanten Gebdude im Baubereich A ist gemass Richtprojekt folgen-
der Wohnungsspiegel vorgesehen:

1 x 3.5-Zimmer-Wohnung

5 x 4.5-Zimmer-Wohnung
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Es wird von einer durchschnittlichen Belegungsdichte im Kanton Solo-
thurn ausgegangen (BFS, Stand: 31.12.2021):

3.5-Zimmer-Wohnung: 1.7 Bewohner/WWohnung
4.5-Zimmer-Wohnung: 2.4 Bewohner/Wohnung

Somit kann von im Gebdude im Baubereich A mit aufgerundet 14 Be-
wohnenden gerechnet werden. Bei der Autowerkstatt kann gemass
Auskunft der Bauherrschaft von 2 Beschaftigten ausgegangen werden.

Fur den Baubereich B ist derzeit noch unklar, wie es bebaut werden soll.
Es wird von der gleichen Bevolkerungszahl wie beim Baubereich A aus-
gegangen. Unter Abzug der bestehenden Anzahl Einwohner von 5 Per-
sonen betragt die zusatzliche Bevélkerungszahl somit 27 Personen.

Vergleich mit Referenzwert Aufgrund der obigen Ausfiihrungen kann von folgenden Bevélkerungs-
zahlen ausgegangen werden:

Tabelle 7 Heutige und zusétzliche Bevélkerungszahl in den ha-Elementen A - F

ha-Element P gewohner  Pist, Beschaftigte  Paus Pist + Paus
A 22 19 0 41
B 96 0 0 96
C 17 4 27 48
D 76 0 0 76
E 0 60 0 60
F 19 19 0 38

Aus den einzelnen ha-Elementen kann die massgebende Bevélkerungs-
zahl (Pist + Pus) fUr die Scannerzellen bestimmt werden:

Scannerzelle 1: Pist + Pus= 261
Scannerzelle 2: Pist + Pous= 222

Beurteilung Damit wird der Referenzwert von 400 Personen bei beiden Scannerzel-
len deutlich unterschritten. Die Planung gilt somit aufgrund der Bevolke-
rungszahl nicht als risikorelevant. In den SBV wurden Bestimmungen zur
Storfallvorsorge aufgenommen. Die Storfallvorsorge wurde in der vorlie-
genden Planung ausreichend bertcksichtigt und die Planung ist diesbe-
zlglich recht- und zweckmassig.
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5.8 Larm

Eisenbahnlarm Aufgrund der Nahe zur Eisenbahnlinie wurden die Larmimmissionen
durch den Eisenbahnlarm grob mit der Larmberechnungssoftware Cad-
naA (Version 2023) berechnet. Dabei wurde fir das geplante Gebdude
eine sogenannte "Hausbeurteilung" durchgefuhrt. Die Berechnungen
haben zu folgenden Ergebnissen gefuhrt (vgl. Anhang I):

- Fur gewerbliche Nutzungen werden die IGW sowohl am Tag als
auch in der Nacht eingehalten

- Am Tag wird der IGW Uberall eingehalten.

- An der Nord-, Ost- und Westfassade wird der IGW in der Nacht
Uberall eingehalten.

- ImEG wird der IGW auch an der Studfassade sowohl am Tag als auch
in der Nacht eingehalten.

- Im OG wird der IGW in der Nacht im westlichen Fassadenbereich
leicht um 1 dB(A) Uberschritten. Durch die Abschirmung des Gebau-
des Bahnstrasse 79 wird der IGW in der Nacht im &stlichen Bereich
des OG eingehalten.

- Im Attikageschoss wird der IGW in der Nacht um 3 bis 4 dB(A) Uber-
schritten (ohne Berlcksichtigung eines Rucksprungs im Attikage-
schoss).

Die berechneten Uberschreitungen der IGW in der Nacht von 1 bis
4 dB(A) an der Sudfassade sind eher gering. Eine Uberbauung ist daher
trotz Larmvorbelastung mit beispielsweise folgenden Massnahmen még-
lich:

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

- Larmempfindliche Rdume sollten so angeordnet werden, dass sie
Uber ein Fenster an der Nord-, Ost- oder Westfassade geltftet wer-
den kénnen.

- Ruckversetzung des Attikageschosses

Industrie- und Gewerbeldrm Durch den Betrieb des Erdgeschosses als Autowerkstatt sind gewisse
Larmemissionen zu erwarten. Direkt nordlich des Planungsperimeters
befindet sich ein Einfamilienhausquartier in der Wohnzone 2-geschos-
sig + mit einer ES Il. Detaillierte Larmberechnungen zum Industrie- und
Gewerbeldrm konnten aufgrund des heutigen Planungsstandes noch
nicht durchgefuihrt werden. Grundsatzlich kénnen jedoch Uberschrei-
tungen der massgebenden Planungswerte (PW) nicht ausgeschlossen

werden.
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Beurteilung Die Larmberechnungen zeigen, dass die massgebenden IGW fir Wohn-
nutzungen gegentiber dem Eisenbahnlarm in gewissen Fassadenberei-
chen Uberschritten werden. Zudem kann in Abhangigkeit der gewerbli-
chen Nutzung auf dem Grundsttick nicht ausgeschlossen werden, dass
die massgebenden PW fur den Industrie- und Gewerbeldrm Uberschrit-
ten werden. In diesem Sinne wird in den Sonderbauvorschriften festge-
halten, dass auf Stufe Baugesuch ein Larmgutachten einzureichen ist.

5.9 Wasserversorgung und —entsorgung

Wasserversorgung Der Planungsperimeter gilt gemass rechtsgultiger Generellen Wasserver-
sorgungsplanung (GWP, RRB Nr. 2012/2014) als erschlossen. Die Hyd-
ranten zur Versorgung des Perimeters mit Léschwasser sind im Baube-
willigungsverfahren mit der Solothurnischen Gebaudeversicherung zu
klaren.

Wasserentsorgung / Der Planungsperimeter gilt gemass rechtsgultigem Generellen Entwas-
Entwasserung
serungsplan (GEP, RRB Nr. 2009/2047) als erschlossen.

Gemass rechtsgultigen 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 Griin-
flachen oberflachlich zur Versickerung zu bringen. Die Entwasserung so-
wie die Versickerungsmdglichkeiten und allfallige Retentionsmassnah-
men sind auf Stufe des Baugesuchs detailliert zu prifen und nachzuwei-
sen.

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

Grundwasserschutz Der Planungsperimeter liegt im Gewasserschutzbereich Ay. Gemass der
seit dem 01.01.1999 in Kraft getretenen Eidg. Gewasserschutzverord-
nung durfen im Gewasserschutzbereich Ay keine Bauten erstellt werden,
die unter dem mittleren Grundwasserspiegel (MGW) liegen. Ausnahme-
bewilligungen sind unter bestimmten Voraussetzungen moglich.

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.

Aus dem Geoportal Kt. Solothurn sind folgende Angaben zum Grund-
wasserspiegel ersichtlich:

Terrain Grundstick GB Nr. 1318: ca. 372 m ia.M.
Hochster Grundwasserspiegel: ca. 371 =372 m U0.M.
Mittlerer Grundwasserspiegel: ca. 367-368 m U.M.

Beurteilung Der mittlere Grundwasserspiegel liegt ca. 4 bis 5 m unter dem Terrain

des Grundstucks. Ein Einbau in den mittleren Grundwasserspiegel durch
das Untergeschoss ist nicht zu erwarten. Die Planung ist betreffend
Grundwasserschutz recht- und zweckmassig. Allfallige temporare
Grundwasserabsenkungen in der Bauphase sind bewilligungspflichtig.

5.11 Naturgefahren / Oberflachenabfluss

Keine Gefahrenbereiche Der Gestaltungsplanperimeter liegt gemass der synoptischen Gefahren-
karte nicht in einem Naturgefahrenbereich.

Oberflichenabfluss Die hinweisende Gefahrdungskarte Oberflachenabfluss (Abbildung 9)
zeigt fur den Planungsperimeter nur eine geringe Gefahrdung durch
Oberflachenabfluss. Oberflachenwasser sammelt sich insbesondere im
Bereich der Zufahrt zum bestehenden Gebadude Bahnstrasse 85.

Beurteilung Beztglich Naturgefahren und Oberflachenabfluss bestehen keine Inte-
ressenkonflikte.

BSB + Partner Ingenieure und Planer AG Version



Gestaltungsplan Bahnstrasse (GB-Nr. 1318) mit Sonderbauvorschriften 32

Raumplanungsbericht

k

Abbildung 9: Gefdhrdungskarte Oberflachenabfluss (WebGlIS Kt. SO, Okt. 2025)

5.12 Nicht ionisierende Strahlung (NIS)

NIS / Mobilfunkanlage In unmittelbarer Nahe, an der Bahnstrasse 77, befindet sich die Mobil-
funkanlage Salt SO_1334A. Durch die geplanten Neubauten entstehen
neue Orte mit empfindlicher Nutzung. Uberschlagsméssig betragt die
elektrische Feldstarke im geplanten Attikageschoss knapp 5 V/m, also im
Bereich des Anlagengrenzwertes.

Im Rahmen des Baubewilligungsverfahrens muss daher Gberprift wer-
den, ob der Anlagengrenzwert rechnerisch eingehalten werden kann.
Allenfalls muss nach dem Erstellen des Gebaudes eine Abnahmemes-
sung im Attikageschoss durchgefuhrt werden.

Beurteilung Bezuglich NIS bestehen grundsatzlich keine Interessenkonflikte. Die Ein-
haltung des Anlagengrenzwerts ist im Rahmen des Baubewilligungsver-
fahrens zu Gberprufen.

5.13 Energie/Solarpflicht

Solarpflicht Zu bertcksichtigen ist die seit dem 1. Januar 2023 geltende Solarpflicht:
Gestutzt auf die Revision des eidgendssischen Energiegesetzes (EnG)
2022 gilt im Kanton Solothurn seit dem 1. Januar 2023 eine Solarpflicht
fur Neubauten mit einer anrechenbaren Gebgudeflache Gber 300 m2.

Beurteilung Beide Baubereiche gemadss Gestaltungsplan weisen eine Flache Uber
300 m? aus; die Neubauten fallen somit voraussichtlich unter die Solar-
pflicht. In Anlehnung an die MuKEn 2014 ist Art. 45a Abs. 1 EnG ist bei
Neubauten, die unter die Solarpflicht fallen, eine Solaranlage zu erstel-
len, die in der Flache mindestens 20 % der anrechenbaren Gebdudefla-
che entspricht. Dies ist im Baubewilligungsverfahren nachzuweisen. Be-
zlglich Energie / Solarpflicht bestehen keine Interessenkonflikte.
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5.14 Nicht relevante Umweltaspekte

Nicht relevante Folgende raumplanerisch bedeutsamen Umweltaspekte sind im Zusam-

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

- Wald und Hecken

- Belastete Standorte: Beim Grundstlck GB Schéonenwerd Nr. 1318
handelt es sich nicht um einen belasteten Standort. Das studostlich
angrenzende Grundstiick GB Nr. 749 ist im Kataster der belasteten
Standorte aufgefthrt (Betriebsstandort).

- Schadstoffbelastete Boden

- Naturgefahren / Gefahrenkarte

- Fliessgewasser

- Flora, Fauna, Lebensrdume

- Abfélle, umweltgefédhrdende Stoffe

- Kulturdenkmaler, archaologische Statten

- Inventar der historischen Verkehrswege (IVS)

5.15 Fazit Interessenabwagung

Keine massgebenden Die vorangehenden Kapitel haben aufgezeigt, dass fur die vorliegende
Interessenskonflikte Planung hinsichtlich raumplanerischer, baurechtlicher und umweltrele-
vanter Themen keine massgebenden Interessenskonflikte bestehen. In
der revidierter Ortsplanung wurde fur dieses Gebiet ausschliesslich auf-
grund der Storfallvorsorge eine Gestaltungsplanpflicht festgelegt, wes-
halb fur die vorliegende Planung nicht so hohe Anforderungen bezuglich
Architektur und Umgebungsgestaltung gestellt werden kénnen, wie fir
andere Gestaltungsplangebiete. Es handelt sich nicht um ein ortsbaulich
sensibles Gebiet. Die Gestaltungsplanpflicht wurde mit der Untersu-
chung des Storfallrisikos grundsatzlich umgesetzt. Weiter werden im
vorliegenden Gestaltungsplan keine Abweichungen von der Grundnut-

zung beansprucht.

Der Gestaltungsplan kann insgesamt als recht- und zweckmassig beur-
teilt werden. Das Vorhaben ist zonenkonform und entspricht der bau-
rechtlichen Grundordnung der Gemeinde Schénenwerd.
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6.1

Planungsablauf, Information und
Mitwirkung

Zeitlicher Ablauf der Nutzungsplanung

25. Marz 2024

Vorstellung der Planung in der Bau- und Planungskommission

05. November 2024

Verabschiedung im Gemeinderat z.H. kantonale Vorprufung

Nov. 2024 — Juni 2025

Kantonale Vorprifung

Dezember 2025

Verabschiedung im Gemeinderat z.H. &ffentliche Mitwirkung

Januar/Februar 2025

Offentliche Mitwirkung

09. April = 12. Mai 2026

Offentliche Auflage (Beschluss Gemeinderat vom 31. Mérz 2026)

Juni 2026

Beschluss Gemeinderat, Einreichen zur Genehmigung beim Regie-
rungsrat

6.2

6.3

Kantonale Vorprifung

Der Gestaltungsplan mit SBV wurde am 05.11.2024 vom Gemeinderat
Schénenwerd zur kantonalen Vorprufung freigegeben. Das Amt fur
Raumplanung hat mit dem Vorprtfungsbericht vom 19. Juni 2025 zur
Planung Stellung genommen und keine Genehmigungsvorbehalte ge-

aussert.

Aufgrund der Empfehlungen und Bemerkungen aus der kantonalen Vor-
prafung wurden Bereinigungen am Richtprojekt (Korrektur Attikage-
schoss) sowie geringfligige Erganzungen in den Sonderbauvorschriften

und im Raumplanungsbericht vorgenommen.

Mitwirkung der Bevélkerung

Die offentliche Mitwirkung hat vom 19. Januar bis 18. Februar 2026
stattgefunden. Die Bevolkerung wurde Uber den 6ffentlichen Anzeiger
sowie Uber die Gemeindewebseite auf die 6ffentliche Mitwirkung auf-
merksam gemacht. Die Unterlagen waren zu dieser Zeit auf der Gemein-
deverwaltung Schoénenwerd sowie auf der Gemeindewebseite einseh-
bar. Zudem fand am 28. Januar 2026 ein Informationsanlass fur die in-
teressierte Bevolkerung statt. Wahrend der Mitwirkungsfrist wurden
keine Eingaben aus der Bevolkerung eingereicht.
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6.4  Offentliche Auflage

Der Gemeinderat hat den Gestaltungsplan mit Sonderbauvorschriften an
der Gemeinderatssitzung vom 31. Méarz 2026 fur die 6ffentliche Auflage
freigegeben. Die 6ffentliche Auflage hat vom 9. April bis 12. Mai 2026
stattgefunden.

Ergdnzung nach der éffentlichen Auflage

7 Schlusskommentar

Mit der Bebauung der heute unternutzten Flache wird ein Beitrag zur
Nachverdichtung und Siedlungsentwicklung nach innen geleistet.

Der Gemeinderat von Schénenwerd erachtet die vorliegende Nutzungs-
planung als sinnvoll und zweckmassig. Wie im Raumplanungsbericht
dargelegt, entspricht das Vorhaben den von der Gemeinde angestrebten
und in der revidierten Ortsplanung festgelegten Absichten. Weiter ent-
spricht die vorliegende Planung auch den Ubergeordneten (gesetzlichen)
Grundlagen und Anforderungen von Region, Kanton und Bund.
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