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SONDERBAUVORSCHRIFTEN

Gestltzt auf die §§ 14, 44 - 47 und 133 des Planungs- und Baugesetzes (PBG) des Kantons Solothurn vom
3. Dezember 1978 sowie § 1 Abs. 3 der kantonalen Bauverordnung vom 3. Juli 1978 (KBV) erlasst die Einwohner-

gemeinde Balsthal folgende, mit dem Gestaltungsplan «PWF» verbundenen Sonderbauvorschriften:

§1

1

§2

§3

§4

ALLGEMEINE BESTIMMUNGEN

Zweck und Ziele

Der Gestaltungsplan mit Sonderbauvorschriften schafft die Voraussetzung fir eine zweckmassige Erschlies-
sung und eine dichte und attraktive Bebauung des Geltungsbereichs fur Industrie-, Dienstleistungs- und Ge-
werbebetriebe, unter Berticksichtigung einer guten Einpassung in das Ortsbild.

Der Gestaltungsplan und die Sonderbauvorschriften konkretisieren sinngemass die Planungsvorstellungen
des Richtprojekts von Baumlin + John AG.

Geltungsbereich und Bestandteile

Der Gestaltungsplan und die Sonderbauvorschriften gelten fur das durch eine rot gepunktete Linie gekenn-
zeichnete Gebiet (Geltungsbereich).

Bestandteile der Nutzungsplanung sind der Gestaltungsplan sowie die vorliegenden Sonderbauvorschriften.

Das Richtprojekt bildet das stadtebauliche und freiraumliche Grundkonzept und dient als Grundlage des vor-
liegenden Gestaltungsplans sowie fur die sinngemasse Umsetzung im Baubewilligungsverfahren. Das Richt-
projekt und der Raumplanungsbericht nach Art. 47 Raumplanungsverordnung sind orientierend.

Stellung zur Grundordnung
Soweit die Sonderbauvorschriften nichts Anderes bestimmen, gelten die Bau- und Zonenvorschriften der Ein-
wohnergemeinde Balsthal sowie die kantonalen Bauvorschriften.

Etappierung

Eine Uberbauung in Etappen ist zuldssig. Mit jeder einzelnen Etappe sind die zugehérigen Erschliessungs- und
Parkierungsanlagen zu realisieren.

Mit der Baugesuchseingabe der 2. Etappe muss ein Verkehrsgutachten beim AVT eingegeben werden. Dieses
muss durch das AVT freigegeben werden.
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§5

1

§6

§7

§8

NUTZUNG UND BAUBEREICHE

Art der Nutzungen

Zulassig sind Industrie-, Dienstleistungs- und Gewerbebetriebe. UVP-pflichtige Betriebe sowie Wohnnutzun-
gen sind nicht zulassig.

Der stdliche Bereich des Baufeldes C kann bei Bedarf eingekiirzt oder als Parkhaus fur die 2. Etappe genutzt
werden.

Baubereiche und Massvorschriften
Das maximale Ausmass der oberirdischen Bauten ergibt sich aus den im Plan eingetragenen Baubereichen.
In den Baubereichen A und C gilt:
— Die maximale Gesamthohe betragt 15 m.
Im Baubereich B gilt:

— Die maximale Gesamthohe betragt 11 m.

Im Baubereich Uberdachung ist nach Bedarf eine Uberdachung der Verkehrsflache bzw. des Umschlagplatzes
zulassig. Weiter sind in diesem Bereich Silos zulassig.

Vordacher sind ausserhalb der Baubereiche zulassig, sofern sie das zuldssige Mass nach §21%" Abs. 4 resp.
§ 48 Abs. 1 KBV einhalten.

Nebenbauten und Anlagen ausserhalb Baubereiche

Uberdachte Abstellplatze fur Velos und Mofas und Anlagen zur Abfallentsorgung sind auch ausserhalb der
Baubereiche zuldssig. Die Lage dieser Bauten ist im Baugesuch festzulegen.

Entlang der Brunnersmoosstrasse bzw. entlang der Baubereichen A und C sind Uberdachungen, Rampen und
Treppenzugange oder dhnliches erlaubt. Die Lage dieser Bauten ist im Baugesuch festzulegen.

Grenz- und Gebdudeabstinde

Die Grenz- und Gebaudeabstande sind durch die Baubereiche festgelegt. Bei Unterschreitung gesetzlicher
Abstande innerhalb des Geltungsbereichs sind keine dinglichen Rechte notwendig. Die Einhaltung der Grenz-
abstande gegentber nicht im Gestaltungsplanperimeter einbezogenen Grundstlicken sowie die Einhaltung
der Vorschriften der Solothurnischen Gebaudeversicherung (SGV) sind im Baubewilligungsverfahren nachzu-
weisen.

Im Baubewilligungsverfahren der 2. Etappe muss aufgezeigt werden, dass die Grenzabstande eingehalten
werden.
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§9

1

GESTALTUNG

Architektur und Gestaltung

Die Bauten mussen eine hohe architektonische Qualitat und Uber den gesamten Geltungsbereich und alle
Realisierungsetappen eine einheitliche Architektur und Gestaltung aufweisen und als architektonische Einheit
in Erscheinung treten.

Fur samtliche Hauptbauten sind ausschliesslich Flachdacher zuléssig.

Das Richtprojekt ist fur die Fassadengestaltung richtungsweisend. An der Westfassade sind grelle, aufféllige
und reflektierende Oberflachen respektive Farben nicht zuldssig. Eine Fassadengestaltung aus dem Material
Metall (nicht glanzend) ist zuldssig.

§ 10 Aussenrdume und Umgebungsgestaltung

1

Die als Grunflachen ausgewiesenen Bereiche sind durchgehend mit einheimischer, standortgerechter und
moglichst artenreicher Vegetation zu begrtinen (z.B. Blumenwiese, Rasen, Baume, Straucher usw., keine mi-
nimale Bepflanzung wie z.B. bei Schotter-/ Steingarten).

Die Freihaltezone dient als optische Siedlungsbegrenzung und ist mit einheimischen, raumwirksamen / gross-
kronigen Baumen und Strauchern zu bepflanzen.

Flachen entlang der Brunnersmoosstrasse, welche als Parkierungsflache genutzt werden, sind sickerfahig aus-
zugestalten.

Entlang des Allmendwegs sind die Baume in einer Baumreihe im Sinne einer Allee zu pflanzen.

In der Grunflache im Norden des Perimeters ist mindestens ein Aussenbereich mit schattenspendenden B&u-
men fur die Mitarbeitenden vorzusehen.

Die Uferschutzzone ist mit einheimischen und standortgerechten Baum- und Straucharten zu bepflanzen und
extensiv zu pflegen.

Fur die geplanten Baume in der Verkehrsflache muss eine angemessene Sickerflache umzusetzen werden.

IV.

ERSCHLIESSUNG UND PARKIERUNG

§ 11 Erschliessung und Zugange

1

Die Erschliessung des Geltungsbereichs fir den motorisierten Verkehr sowie fur den Fuss- und Veloverkehr
erfolgt ab der Brunnersmoosstrasse.

Die im Gestaltungsplan ausgewiesenen Verkehrsflachen dienen der Erschliessung, als Umschlagplatz und der
Parkierung innerhalb des Geltungsbereichs.

Die Fahrzeuge sind auf den Verkehrsflachen grundsatzlich im Einbahnregime zu fhren mit einer gemeinsa-
men Einfahrt und einer gemeinsamen Ausfahrt fir den gesamten Geltungsbereich. Die ungefahre Lage der
Ein- und Ausfahrt ist im Gestaltungsplan gekennzeichnet. Die Verkehrsfhrung ist im Baugesuch abschlies-
send aufzuzeigen. Geringfuigige Abweichungen im Sinne einer zweckmaéssigeren Lésung (z.B. Einbahnverkehr

Im Zusammenhang mit den Massnahmen zum Hochwasserschutz der Dinnern ist in der Uferschutzzone eine
Fusswegverbindung sicherzustellen.
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§ 12 Parkierung / Abstellplatze

1 Als Richtwert fur die Anzahl Abstellplatze fiir Motorfahrzeuge gilt § 42 bzw. Anhang Il KBV. Folgende Richt-
werte sind zu verwenden:

- Fur Industrie, Gewerbe gilt pro 100m? Geschossfléche der Faktor 1,0 fur Personal und fur Besucher und
Kunden 0,2.

— Fur Lagerraume, Lagerplatze pro 100 m? Geschossflache der Faktor 0,1 fiir Personal und fir Besucher
und Kunden 0,01.

2 Die Autoabstellplatze fur die 1. Etappe sind auf der Verkehrsflache anzuordnen. Es mussen 10 % der Abstell-
platze mit geeigneten Massnahmen vorbereitet werden, damit das Nachristen mit Elektrostationen maglich
ist. Zwischen den Parkplatzen sind in regelmassigen Abstéanden Baume zu pflanzen.

3 Die Autoabstellplatze fur die 2. Etappe sind auf der Verkehrsflache und ggf. im stdlichen Baubereich C an-
zuordnen.

4 Velo-Abstellplatze fur Mitarbeitende, Besuchende und Kundschaft sind in gentigender Anzahl geméss der
jeweils gultigen VSS Norm 40 065 (Bedarfsermittlung und Standortwahl von Veloparkierungsanlagen) ober-
irdisch und gedeckt anzuordnen. Die Veloparkierungen sind entlang der Stdseite des Baubereichs C in der
Nahe des Gebdudeeingangs anzuordnen. Es missen 10% der Velo-Abstellplatze mit geeigneten Massnah-
men vorbereitetet werden, dass das NachrUsten von Lademéglichkeiten méglich ist.

V. UMWELT

§ 13 Larm
T Im Geltungsbereich gilt die Lsrmempfindlichkeitsstufe ES IV.

2 |m Baubewilligungsverfahren ist aufzuzeigen, dass die Planungswerte eingehalten werden.

§ 14 Energie, Solaranlagen

' Die Neubauten haben eine hohe Energieeffizienz aufzuweisen und die Energieversorgung hat méglichst nach-
haltig zu erfolgen. Der Energiebedarf ist soweit moglich durch erneuerbare Energien zu decken.

2 Die Dachflachen der Baubereichen A und C sind gesamthaft mit Solaranlagen auszustatten.

§ 15 Oberflachenabfluss

T Aufgrund der Gefahrdung durch Oberflachenabfluss sind lokal bauliche Massnahmen zur Schadensverhiitung
zu prafen. Gebaudedffnungen (Hauszugange, Fensteréffnungen, Abfahrten, Lichtschachte usw.) sind, wo né-
tig, ausreichend zu erhdhen oder abzuschirmen und das Wasser ist schadfrei abzuleiten.

2 Die Objektschutzmassnahmen zur Schadensverhiitung sind mit der Geb&udeversicherung (SGV) abzusprechen.

§ 16 Lichtemissionen

' Lichtemissionen sind auf ein Minimum zu beschranken. Im Rahmen des Baubewilligungsverfahrens und wah-
rend der Installationsarbeiten ist die Vollzugshilfe «Empfehlungen zur Vermeidung von Lichtemissionen» des
Bundesamtes fir Umwelt (BAFU 2021) laufend zu bertcksichtigen.

§ 17 Entwasserung, Versickerung von Meteorwasser

! Die Entwasserung richtet sich nach der rechtsgultigen Generellen Entwasserungsplanung (GEP) der Gemeinde
Balsthal und den geltenden Bestimmungen der Gewasserschutzverordnung (GSchV).
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2 Das unverschmutzte Regenwasser von Verkehrsflachen ist soweit als méglich Gber die Schulter zu entwéssern
und in Grunflachen oberflachlich zur Versickerung zu bringen. Regenwasser von Fahrzeug-Abstellplatzen ist
nach Moglichkeit zu versickern.

3 Verschmutztes Regenwasser von Umschlags- und Lagerflachen ist zwingend in die Schmutzwasserkanalisa-
tion zu entwassern. Einleitbedingungen und allféllige Retentionsmassnahmen sind im Baubewilligungsverfah-
ren mit der kommunalen Baubehérde abzusprechen.

4 Im Baubewilligungsverfahren ist ein Entwasserungskonzept einzureichen.

§ 18 Hochwasserschutz
' Im Perimeter gilt fur die Gefahrenquelle Uberflutung eine Hochwasserschutzkote von 481.80 m . M.

2 Im Baubewilligungsverfahren ist nachzuweisen, welche Massnahmen ergriffen werden, um die Hochwasser-
schutzkote in der blauen Zone einzuhalten.

§ 19 Boden

' 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 erarbeiten. Dieses ist vor Erteilung der ersten
Baubewilligung dem Amt fir Umwelt zu unterbreiten. Das Bodenschutzkonzept ist Bestandteil der Submis-
sion der Bauarbeiten.

2 Alle Erdarbeiten sind durch eine fachlich qualifizierte, weisungsbefugte bodenkundliche Baubegleitung (BBB)
zu begleiten. Nach Abschluss des Bauvorhabens muss der Nachweis erbracht werden, dass die bodenrechtli-
chen Vorgaben gemass dem Bodenschutzkonzept eingehalten wurden.

VI. SCHLUSSBESTIMMUNGEN

§ 20 Ausnahmen / Abweichungen

1 Die Baubehoérde der Gemeinde Balsthal kann im Interesse einer besseren dsthetischen oder funktionalen L6-

sung im Rahmen des ordentlichen Baubewilligungsverfahrens geringfligige Abweichungen vom Gestaltungs-
plan oder von einzelnen Bestimmungen der Sonderbauvorschriften zulassen, sofern die Anderungen dem
Zweck der Uberbauung sowie der Grundnutzung entsprechen, keine zwingenden kantonalen oder kommu-
nalen Bestimmungen verletzt werden und keine 6ffentlichen und privaten Interessen entgegenstehen.

§ 21 Inkrafttreten

! Der Gestaltungsplan und die Sonderbauvorschriften treten nach der Genehmigung durch den Regierungsrat

mit der Publikation des Genehmigungsbeschlusses im Amtsblatt in Kraft.
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