S

BSB+Partner
Ingenieure und Planer

Einwohnergemeinde Balsthal

Gestaltungsplan «St. Wolfgangstrasse»

Auflageexemplar

Raumplanungsbericht (orientierend)

www.bsb-partner.ch 31. Mérz 2026



Gestaltungsplan «St. Wolfgangstrasse» 2
Raumplanungsbericht (orientierend)

Auftraggeber/in

Einwohnergemeinde Balsthal

Goldgasse 13

4710 Balsthal

Verfasser

BSB + Partner Ingenieure und Planer AG

Jan Monbaron

Von Roll-Strasse 29, 4702 Oensingen

Tel. 062 388 38 35

E-Mail: jan.monbaron@bsb-partner.ch

Dokumentinfo

Dokument Projektnummer | Anzahl Seiten
Gestaltungsplan «St. Wolfgangstrasse» 22218 50
Koreferat Datum

Isabelle RO Osli 13.05.2024 iro
Ablageort
https://bsbpartnerch.sharepoint.com/sites/22218GestaltungsplanungSt.Wolfgang/Freigegebene
Dokumente/General/06 Produkte/01 Berichte/251212_RPB Gestaltungsplan St. Wolfgangstrasse
Balsthal_MW.docx

Gedruckt 02.04.2026
Anderungsverzeichnis

Version |Status, Anderung Autor Datum

001 Entwurf jmo 22.11.2022
002 Entwurf inkl. revidiertes Richtprojekt vom 04.03.2024 |jmol/tle 17.05.2024
003 Kantonale Vorprifung jmoltle 22.08.2024
004 Offentliche Mitwirkung jmolywa 12.12.2025
005 Offentliche Auflage jmolywa 31.03.2026
BSB + Partner Ingenieure und Planer AG Version 005



Gestaltungsplan «St. Wolfgangstrasse» 3
Raumplanungsbericht (orientierend)

Inhaltsverzeichnis

1 Anlass und Gegenstand der Planung 6
1.1 Ausgangslage und Anlass der Planung 6
1.2 Gegenstand der Nutzungsplanung 7
1.3 Grundlagen 7
2 Planungsziel und Verfahren 8
3 Raumplanerische und baurechtliche Ausgangslage 9
3.1 Planungsperimeter 9
3.2 Kantonaler Richtplan 10
3.3 Revidierte Grundnutzung 10
3.4 Revidierter Erschliessungsplanung 13
3.5 ISOS / Ortshild von nationaler Bedeutung 14
3.6 Strategie Quartier «Geissgéassli-Oberfeld» 15
4 Von der Projektstudie zum Richtprojekt 17
4.1 Workshopgruppe 17
4.2 Workshop 1 17
4.3 Workshop 2 19
4.4 Workshop 3 21
4.5 Stellungnahme zum Entwurf Richtprojekt 23
4.6 Richtprojekt 24
5 Planungsgegenstand 27
5.1 Erarbeitung Gestaltungsplan 27
5.2 Gestaltungsplan St. Wolfgangstrasse 27
5.3 Sonderbauvorschriften 28
6 Auswirkungen der Planung und Interessenabwagung 30
6.1 Vorgehen 30
6.2 Siedlungsentwicklung 30
6.3 Ortshild / Stadtebau 31
6.4 Aussen- und Freirdume 32
6.5 Verhaltnis zur revidierten Ortsplanung 32
6.6 Verkehr und Parkierung 34
6.7 Wasserversorgung- und entsorgung 36
6.8 Umwelt 38
6.9 Schlusskommentar 41
7 Planungsablauf, Information, Mitwirkung 42
7.1 Kantonale Vorprifung 42
7.2 Mitwirkung der Bevdlkerung 43
7.3 Offentliche Auflage 44
BSB + Partner Ingenieure und Planer AG Version 005



Gestaltungsplan «St. Wolfgangstrasse» 4

Raumplanungsbericht (orientierend)

Anhang
Anhang |

Mutationsplan (1206 und 1209)

Unterlagen zur Genehmigung

Beilage 1.1

Beilage 1.2

Gestaltungsplan «St. Wolfgangstrasse», Balsthal
Massstab 1:200. Plan BSB + Partner Nr. 22218/1

Sonderbauvorschriften Gestaltungsplan «St. Wolfgangstrasse», Balsthal

Orientierende Beilagen

Neben dem vorliegenden Raumplanungsbericht sind folgende Beilagen orientierend beigelegt:

Beilage 2.1

Beilage 2.2

Beilage 2.3

Beilage 3

Beilage 4

Beilage 5

Aktennotiz Qualitatsverfahren — Workshop 1
BSB + Partner, 23.12.2022

Aktennotiz Qualitatsverfahren — Workshop 2
BSB + Partner, 25.01.2023

Aktennotiz Qualitatsverfahren — Workshop 3
BSB + Partner, 28.03.2023

Richtprojekt

MGA AG, 21.11.2025

Inkl. 1052.21 Richtprojekt Umgebungsgestaltung
cecchettin landscapes, 21.11.2025

Prifung / Einhaltung der Rahmenbedingungen im Richtprojekt gemass Workshop 1,
Workshop 2, Workshop 3 und Stellungnahme zum Entwurf Richtprojekt
BSB + Partner, 15.04.2024

Vorprifungsbericht Gestaltungsplan «St. Wolfgangstrasse» vom 10. Oktober 2025
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Raumplanungsbericht nach Art. 47 Raumplanungsverordnung (RPV)

Jede Planung muss in einem Raumplanungsbericht beschrieben und mit diesem zur Vorprifung bzw.
zur Genehmigung eingereicht werden (Art. 47 Raumplanungsverordnung). Zentrale Aufgabe des
Raumplanungsberichts ist es, die Interessenabwagungen nachvollziehbar darzulegen.

Art. 47 RPV Berichterstattung gegenuber der kantonalen Genehmigungsbehdrde

4 Die Behdorde, welche die Nutzungsplane erlasst, erstattet der kantonalen Genehmigungsbe-
horde (Art. 26 Abs. 1 RPG) Bericht dariiber, wie die Nutzungspléne die Ziele und Grundsatze
der Raumplanung (Art. 1 und 3 RPG), die Anregungen aus der Bevolkerung (Art. 4 Abs. 2 RPG),
die Sachplane und Konzepte des Bundes (Art. 13 RPG) und den Richtplan (Art. 8 RPG) beriick-
sichtigen und wie sie den Anforderungen des tibrigen Bundesrechts, insbesondere der Umwelt-
schutzgesetzgebung, Rechnung tragen.

2 Insbesondere legt sie dar, welche Nutzungsreserven in den bestehenden Bauzonen bestehen
und welche notwendigen Massnahmen in welcher zeitlichen Folge ergriffen werden, um diese
Reserven zu mobilisieren oder die Flachen einer zonenkonformen Uberbauung zuzufiihren.

BSB + Partner Ingenieure und Planer AG Version 005
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11

Ausgangslage

Revidierte Nutzungsplanung

Kooperativer
Planungsprozess

Anlass und Gegenstand der Planung

Ausgangslage und Anlass der Planung

Die Grundeigentimerschaft beabsichtigt an der St. Wolfgangstrasse die
unbebaute Bauparzelle GB Balsthal Nr. 1206 mit zwei Mehrfamilienhdu-
sern zu bebauen. Das Areal liegt gemaéss revidiertem Bauzonenplan in
der Wohnzone, 2-geschossig a. Bauprojekte mit mehr als 10 Wohnein-
heiten sind im Rahmen eines Gestaltungsplans umzusetzen (was beim
Projekt St. Wolfgangstrasse der Fall ist). Die revidierte Ortsplanung von
Balsthal lag zum dritten Mal vom 11. November bis 12. Dezember 2022
auf. Sowohl fur die Grundeigenttiimerschaft als auch fiir die Gemeinde
bestehen bezlglich Zonierung und Vorschriften weitgehend Planungssi-
cherheit. Dies bedeutet, dass die Bearbeitung dieses Gestaltungsplans
auf der Grundlage der revidierten Ortsplanung basiert.

Die Rechtskraft zu der Gesamtrevision der Ortsplanung Balsthal liegt mit
dem RRB Nr. 2024/460 vom 26. Mé&rz 2024 vor.

Gemass revidiertem Zonenreglement sind insbesondere die Vorschriften
der Wohnzone, 2-geschossig a (§ 15) zu erwéhnen. Dieser Artikel stellt
an die Parzelle GB Balsthal Nr. 1206 folgende Anforderungen:

Zuléssig sind Ein-, Doppelein- und Zweifamilienhduser in offener Bau-
weise sowie Reiheneinfamilienhduser. Bauprojekt mit Mehrfamilienh&u-
sern mit mehr als 10 Wohneinheiten sind nur im Rahmen eines Gestal-
tungsplans zul&ssig.

Die Einwohnergemeinde Balsthal fordert einen kooperativen Planungs-
prozess als Basis fur die Gestaltungsplanung. Der kooperative Prozess
wurde in diesem Fall im Sinne eines Workshopverfahrens (3 Workshops)
durchgefihrt. Fur die qualitativ hochwertige Entwicklung des Gebiets St.
Wolfgangstrasse haben diverse Fachpersonen an den Workshops teilge-
nommen. Die Besetzung der Workshops war wie folgt: MGA AG (Archi-
tektenbiiro), BSB + Partner (Fiihrung des Verfahrens), Gemeindevertre-
ter, werk 1 architekten (Fachexperte Stadtebau, Gemeinde Balsthal) und
Externe (Vertretung Amt fir Raumplanung).

BSB + Partner Ingenieure und Planer AG Version 005
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1.2

Planungsgegenstand

Planungsgegenstand
Orientierungsinhalt

1.3

Grundlagen

Gegenstand der Nutzungsplanung

Die vorliegende Nutzungsplanung umfasst:

- Die Erarbeitung eines neuen Gestaltungsplans (GP St. Wolf-
gangstrasse) mit Sonderbauvorschriften

- Die Erarbeitung der dazugehérenden Sonderbauvorschriften
Die vorliegende Nutzungsplanung umfasst:
- Die Erarbeitung des vorliegenden Raumplanungsberichts

- Die Erarbeitung des Richtprojekts vom 21.11.2025 (basiert auf den
erarbeiteten Ergebnissen aus dem Qualitatsverfahren mit 3 Work-
shops)

Grundlagen
Folgende Unterlagen dienen als Grundlage fiir die Erarbeitung des vor-
liegenden Gestaltungsplans St. Wolfgangstrasse:

- Variantenstudie (Projektstudie MGA AG — Architektenbiiro und Bau-
leitung) im Zusammenhang mit dem Qualitatsverfahren

- Richtprojekt vom 21.11.2025 (MGA AG - Architektenbiiro und Bau-
leitung)

- Richtprojekt vom 21.11.2025 Umgebungsgestaltung (cecchettin
landscapes AG)

- Revidierte Nutzungspldne und Zonenreglemente der Einwohnerge-
meinde Balsthal (RRB Nr. 2024/460 vom 26. Marz 2024)

- Strategie Innenentwicklung (werk1 architekten)
- WebGIS Kanton Solothurn (geo.so.ch/map)

- Entwasserungsplanung und Wasserversorgungsplanung (infogis.ch)

BSB + Partner Ingenieure und Planer AG Version 005
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Zielsetzung

Raumplanungsbericht

Massgebendes Verfahren

Kooperatives Verfahren

Planbestandigkeit zur
rechtsgultigen Ortsplanung

Verhaltnis zur laufenden
Ortsplanungsrevision

Planungsziel und Verfahren

Der Gestaltungsplan St. Wolfgangstrasse mit SBV verfolgt folgende Ziel-
setzungen:

- Grundeigenttiimerverbindliche Umsetzung der in der Strategie In-
nenentwicklung gewonnen Erkenntnisse fur das Handlungsgebiet
St. Wolfgangstrasse

- Erfullen der Bestimmungen zur Gestaltungsplanung (84) gemass re-
vidiertem Zonenreglement Balsthal.

- Schaffen der Rechtsgrundlage fiir Entwicklung der Raumkategorie
Handlungsgebiet auf der Grundlage des Richtprojekts.

- Einbezug und Abgleich der Interessen aller Akteure durch einen ko-
operativen Planungsprozess.

Der Raumplanungsbericht nach Art. 47 RPV dient der Berichterstattung
gegenuber den kantonalen Behérden. Er hat zum Ziel, die zentralen und
kritischen Bereiche der Planung zu dokumentieren und zeigt den Pla-
nungsprozess sowie die Recht- und Zweckmassigkeit der Planung auf.

Der Gestaltungsplan mit SBV bedingt ein Nutzungsplanverfahren nach
kantonalem Recht gemass 88 15-21 PBG. Der Plan und die Sonderbau-
vorschriften erhalten nach der kantonalen Vorpriifung, der Mitwirkung,
der offentlichen Auflage und nach der Publikation des Genehmigungs-
beschlusses (Regierungsratsbeschluss) im Amtsblatt Rechtskraft.

Als Grundlage fiur die Erarbeitung des vorliegenden Gestaltungsplans
wurden die von der Planung direkt betroffenen Akteure zu drei Work-
shops eingeladen.

Die revidierte Ortsplanung ist mit dem RRB Nr. 2024/460 vom 26. Marz
2024 bestatigt. Die Planbestandigkeit ist erfullt.

Der Gestaltungsplan St. Wolfgangstrasse wurde zu Beginn parallel zur
laufenden Ortsplanungsrevision erarbeitet und orientiert sich an den Ab-
sichten der neuen Ortsplanung. Nun ist die revidierte Ortsplanung mit
dem RRB Nr. 2024/460 vom 26. Marz 2024 rechtsguiltig.

BSB + Partner Ingenieure und Planer AG Version 005
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3 Raumplanerische und baurechtliche
Ausgangslage

3.1 Planungsperimeter

Perimeter St. Wolf- Der Gestaltungsplanperimeter liegt im nordlichen Teil der Gemeinde
gangstrasse Balsthal. Das Planungsgebiet umfasst die Parzelle GB Balsthal Nr. 1206
und liegt gemass revidierter OPR in der Wohnzone, 2-geschossig a. Die
Parzelle liegt direkt an der historischen Achse St. Wolfgangstrasse und

umfasst eine Flache von 2'492 m?2.

. ‘ ; '\‘\, _
_st-"'/ﬂir‘/{ Fe> ./K‘ o/ KN 1

Abbildung 1 Lage des Planungsperimeters in der Gemeinde Balsthal
(roter Kreis; geo.so.ch, April 2024)

Abbildung 2  Lage des Planungsperimeters mit Luftbild (roter Kreis; geo.so.ch,
April 2024)

BSB + Partner Ingenieure und Planer AG Version 005
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Heutige Nutzung Die Parzelle ist zum heutigen Zeitpunkt ungenutzt und weist Fragmente
eines ehemaligen Hochstammobstgartens auf. Im westlichen und siid-

westlichen Teil befindet sich eine Parkflache.

Abbildung 3 Luftbild mit Gestaltungsplanperimeter (pink) und Umgebung
(geo.so.ch, April 2024)

Eigentumsverhaltnisse Die Eigentumsform der Parzelle ist das Miteigentum, und deshalb befin-
den sich auf der Parzelle 2 Eigentimer (Academic Finance Consulting
GmbH, SV Immo AQG).

3.2 Kantonaler Richtplan

Im kantonalen Richtplan sind keine Inhalte, die fir die Nutzungsplanung
St. Wolfgangstrasse relevant sind, enthalten.

3.3 Revidierte Grundnutzung

Revidierte Die Ortsplanung der Einwohnergemeinde Balsthal (RRB Nr. 2398 vom 3.
Ortsplanungsrevision Dezember 2002) wurde wéhrend der Erarbeitung dieses Gestaltungs-
plans revidiert. Die Gesamtrevision der Ortsplanung Balsthal wurde mit

dem RRB Nr. 2024/460 vom 26. Méarz 2024 bestéatigt.

Bauzonenplan Geméss revidiertem Bauzonenplan liegt das Grundstiick GB Balsthal Nr.
1206 in der Wohnzone, 2-geschossig a und es gelten die Bestimmungen
der Gestaltungsplanung.

Sudwestlich des Gestaltungsplanperimeters liegt die Engere Kernzone
(braun) und westlich die St. Wolfgangstrasse. Die Engere Kernzone wird

BSB + Partner Ingenieure und Planer AG Version 005
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Zonenvorschriften
§ 26 Zentrumszone

1 Zweck

2 Nutzung

durch den Ortsbildschutzperimeter (grin gestrichelt) von der Wohn-
zone, 2-geschossig a abgetrennt. Die Zone fir 6ffentliche Bauten und
Anlagen (grau) plus die Kernzone (hellbraun) sind ebenfalls auf dem Aus-
schnitt erkennbar. Zuséatzlich sind diverse Natur- und Kulturobjekte im
Bauzonenplan zu erkennen. Einerseits sind dies die geschiitzten Einzel-
baume (griine Kreise) und anderseits die Gebaude (blau = schiitzenswer-
tes Gebaude; griin = erhaltenswertes Gebaude).

Hinweis: Grenzmutation vom 07.09.2023 (GB Balsthal Nr. 1209 und GB
Balsthal Nr. 1206) ist im Bauzonenplan (RRB Nr. 2024/460 vom 26. Mérz
2024) nicht aktualisiert. Vgl. Anhang |

\ y ¥

‘ \\ 1202 \‘

Abbildung 4 Ausschnitt revidierter Bauzonenplan (RRB Nr. 2024/460 vom
26. Mérz 2024)

Far die Wohnzone, 2-geschossig a gelten gemass revidiertem Zonenreg-
lement folgende Bestimmungen:

Die zweigeschossige Wohnzone W2a ist fur Wohnbauten mit zweige-
schossiger Nutzung bestimmt.

Zuléssig sind Ein-, Doppelein- und Zweifamilienhduser in offener Bau-
weise sowie Reiheneinfamilienhduser. Bauprojekt mit Mehrfamilienh&u-
sern mit mehr als 10 Wohneinheiten sind nur im Rahmen eines Gestal-
tungsplans zuldssig (Ausnahmen: bei Umnutzung bestehender Bauten /
Volumen, welche vor dem Inkrafttreten dieser Bestimmung rechtmassig
erstellt wurden). Nicht zuléssig sind Terrassenhduser bzw. -siedlungen.

BSB + Partner Ingenieure und Planer AG Version 005
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3 Bauvorschriften

§ 4 Bestimmungen zur
Gestaltungsplanung

1 Zweck

2 Pflicht / Darstellung

3 Anforderungen

Nicht storende Kleingewerbe- und Dienstleistungsbetriebe (z.B. Biro,
Arztpraxen, Friseurbetriebe, Ateliers, Quartierladen, Kinderkrippen bzw.
-tagesstatten) sind gestattet, wenn deren Bauweise der W2a angepasst
ist und die quartieribliche Verkehrs- und Immissionsbelastung nicht
Uberschritten wird.

vgl. 8 51 Bauvorschriften und Nutzungsziffern dieses Reglements.

Die Bestimmungen fir die Gestaltungsplanung sind in 8§ 4 revidiertes
Zonenreglement der Einwohnergemeinde Balsthal festgehalten und lau-
ten wie folgt:

Der Gestaltungsplan bezweckt in Ergénzung zu § 44 PBG die Sicherstel-
lung qualitativ hochstehender, einheitlicher Uberbauungen mit attrakti-
ven Aussenrdumen in planerisch empfindlichen bzw. wertvollen Gebie-
ten.

Gebiete mit Gestaltungsplanpflicht sind im Bauzonenplan gebietsspezi-
fisch dargestellt. Ausgenommen von der Gestaltungsplanpflicht sind un-
tergeordnete Bauten (wie Garagen, Gerateschuppen, Garten- und Ge-
wachshauser, Pavillons und Ahnliches) sowie Umbauten im Bestand.

Ergénzend gilt § 46 Abs. 1 PBG sowie die Bestimmungen der jeweiligen
Zonen.

Im Rahmen des Gestaltungsplans sind eine besonders hohe Wohn- und
Aussenraum-, Freiraum- und Aufenthaltsqualitat, eine angepasste Ein-
ordnung ins Orts-, Quartier- und Landschaftsbild sowie eine hohe ge-
stalterische und funktionale Qualitat der Erschliessung (in Ergdnzung der
Erschliessungsplane) und der Parkierung sicherzustellen.

Zusatzlich kénnen verlangt werden (Aufzéhlung nicht abschliessend):

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

- Vorgaben zur Etappierung und Finanzierung

- Regelung der Zusténdigkeiten fir Erstellung und Unterhalt von Aus-
sen-, Frei- und Griinrdumen sowie von Spielplatzen und Aufent-
haltsraumen

- Bebauungskonzepte mit Angaben zu Bauweise, Freiraumgestaltung
und Bepflanzung, Spielplatze, Parkierung usw.

- Umgebungsplan (Griinraumgestaltung) mit Pflegekonzept

- Energie- bzw. Nachhaltigkeitskonzepte, welches insbesondere Aus-
sagen zum nachhaltigen Umgang bei der Warme- und Kélteversor-
gung sowie der Versorgung mit Elektrizitat beinhalten

BSB + Partner Ingenieure und Planer AG Version 005
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4 Zulassige Abweichungen
(Boni)

5 Strategie der
Innenentwicklung

6 Gebiete mit rechtsgultigem
Gestaltungsplan

3.4

Allgemein

- Vorschriften zur Energie (Baustandard, Energietrdger, Anschluss-
pflichten usw.)

Die Anforderungen an die Gestaltungsplanung sind friihzeitig mit der
Planungsbehorde abzuklaren.

Die Gestaltungsplane und die Sonderbauvorschriften kénnen bei Erftl-
lung der Qualitatsanforderungen gemass den Zweckbestimmungen die-
ses Paragraphen von den allgemeinen baupolizeilichen Bestimmungen
abweichen (gemaéss § 44 PBG). Es besteht aber kein Anspruch auf die
unten aufgefiihrten Boni. Die maximal zuldssigen Abweichungen von
der Grundnutzung (vgl. 8 51, 8 52 und § 53 dieses Reglements) sind wie
folgt:

- Die maximal zulassige Uberbauungsziffer geméass Grundnutzung
(ausschliesslich der oberirdische Anteil gemass § 5 dieses Reglement)
darf in allen Bauzonen um maximal 1/5 tberschritten werden.

- Ein Bonus auf der maximalen Geschosszahl (plus 1 Geschoss) und
somit auf der maximalen Fassadenhthe / maximalen Gesamthéhe
ist ausschliesslich in der Zentrumszone (Z) zulassig. In allen nicht ge-
nannten Bauzonen ist ein Bonus auf der maximalen Geschosszahl
nicht zulassig.

- Bei einem Bonus auf der maximalen Geschosszahl (plus 1 Geschoss)
ist ein zusatzliches Attikageschoss nicht zulassig.

- Ein Bonus ist entweder auf der Uberbauungsziffer oder der Ge-
schosszahl zuldssig (nicht kumulierbar).

Fiar die Erarbeitung und Beurteilung von Gestaltungsplanen sind die
quartierspezifischen Empfehlungen der Strategie SEin (werkl1 architek-
ten, Oktober 2021) zu berticksichtigen. Der Raumplanungsbericht zum
Gestaltungsplan hat entsprechend Bericht zu erstatten.

Bei Aufhebung eines rechtguiltigen Gestaltungsplans (im Bauzonen- und
Gesamtplan dargestellt) gilt weiterhin die Gestaltungsplanpflicht.

Revidierter Erschliessungsplanung

Die Ortsplanung der Einwohnergemeinde Balsthal (RRB Nr. 2398 vom 3.
Dezember 2002) wurde wéhrend der Erarbeitung dieses Gestaltungs-
plans revidiert. Die Gesamtrevision der Ortsplanung Balsthal wurde mit
dem RRB Nr. 2024/460 vom 26. Marz 2024 bestatigt.

BSB + Partner Ingenieure und Planer AG Version 005
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Revidierter
Erschliessungsplan

3.5

Gemass revidierter Ortsplanung (Erschliessungsplan13) gibt es keine
grundlegenden Anderungen zum zuvor rechtsgiiltigen Erschliessungs-
plan (RRB Nr. 2398 vom 3. Dezember 2002).

Der Planungsperimeter ist durch die 6ffentliche Sammelstrasse Hofmatt-
weg fur Anwohnende, Besucher und Besucherinnen sowie fur Anliefe-
rungen erschlossen. Der Planungsperimeter ist auch fiir den Fuss- und
Veloverkehr erschlossen.

Die rote Strichpunktlinie entspricht der Baulinie entlang von Gemein-
destrassen und betragt 5.00 Meter.

Die gruine Strichpunktlinie entspricht der Baulinie entlang von Kantons-
strassen und betragt 6.00 Meter.

Hinweis: Grenzmutation vom 07.09.2023 (GB Balsthal Nr. 1209 und GB
Balsthal Nr. 1206) ist im Bauzonenplan (RRB Nr. 2024/460 vom 26. Mérz
2024) nicht aktualisiert. Vgl. Anhang |

a2 | 2843
Offentliche Sammelstrasse
Offentliche Erschliessungsstrasse

Offentlicher Fussweg und Trottoir / &ffentliches Fusswegrecht

(/ [:] Offentlicher Fuss- und Radweg

Abbildung 5 Ausschnitt revidierter Erschliessungsplan (RRB Nr. 2024/460
vom 26. Marz 2024)

ISOS / Ortsbild von nationaler Bedeutung

Balsthal ist im Inventar der schitzenswerten Ortsbilder der Schweiz
(ISOS) und im kantonalen Richtplan als Ortsbild von nationaler Bedeu-
tung aufgefiihrt. Der Planungsperimeter ist gemass ISOS-Eintrag der
Umgebungszone (U-Zo) Il zugeteilt:

- Lockeres Wohnquartier in der Ebene vor St. Wolfgang, Ein- und
Mehrfamilienhduser, 20. Jh

- Erhaltungsziel b: Erhalten der wesentlichen Eigenschaften fir die Be-
ziehung zu Ortsbildteilen.

BSB + Partner Ingenieure und Planer AG Version 005
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3.6

Raumliches Leitbild 2014

Strategie Innenentwicklung
(Quartieranalyse werk1)

Leitsatz
Handlungsgebiet

- Empfehlung: Gestaltungsvorschriften und Auflagen fiir Neubauten,
Bepflanzung usw.

Abbildung 6 Auszug ISOS-Eintrag Balsthal
Roter Kreis: Lage Planungsperimeter

Strategie Quartier «Geissgassli-Oberfeld»

Im rdumlichen Leitbild, welches im Jahr 2014 von der Gemeindever-
sammlung verabschiedet wurde und als behérdenverbindliches Instru-
ment gilt, wird das an das Planungsareal angrenzende Gebiet als Schltis-
selstelle B identifiziert. Bei der Schlisselstelle B wird angestrebt, den
Dorfkern durch eine attraktive Gestaltung aufzuwerten, wieder zu bele-
ben und zu einem lebenswerten Begegnungsort fur die Dorfbevdlkerung
sowie Besucher und Besucherinnen von Balsthal zu entwickeln. Daran
knipft die Planung St. Wolfgangstrasse an. Im rdumlichen Leitbild wer-
den Absichten fur raumplanerische Entwicklungen (Nutzungsplanun-
gen) schriftlich festgehalten.

Der Strategieplan zeigt, dass eine Verdichtung in einem Ortsbild von na-
tionaler Bedeutung sehr sorgfaltig abgewogen werden muss. Eine Ver-
dichtung ist soweit vertretbar, als das schiitzenswerte Ortsbild dadurch
nicht wesentlich beeintrachtigt wird. Der Ortskern von Balsthal weist be-
reits eine grosse bauliche Dichte auf. Eine weitere Verdichtung ist im
Einzelfall moglich, wobei aber der Gesamteindruck des Ortsbilds im Vor-
dergrund stehen muss. Die Kernzone dient diesem Schutzgedanken und
verfolgt dementsprechend die Verdnderungsstrategie Bewahren / Erneu-
ern. Das Gebiet (Wohnzone, 2-geschossig a) norddstlich der Kernzone
wird als Handlungsgebiet definiert.
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Raumplanungsbericht (orientierend)

Der Charakter der Raumkategorie Handlungsgebiete lautet folgender-
massen: Verdichtungspotenzial tberdurchschnittlich und Veranderungs-

strategie (Umstrukturieren, Neuentwickeln)
Strategie Quartier 2 - Die bauliche Dichte ist eher unterdurchschnittlich - Nachverdichtun-
,,Geissgassli-Oberfeld* . N . e S
elssgassi-tberte gen im Bestand sind jedoch sensibel und mit Riicksicht auf die pra-

genden Gérten vorzunehmen.

- Die ein- bis dreigeschossige Bebauungsstruktur wirkt kompakt und
in den Einfamilienhausbereichen homogen und stabil. In den dich-
teren Mehrfamilienhaus-Strukturen sind aktuell Neuentwicklungen
im Gang.

- Weiter dstlich vom Planungsgebiet liegt der Oberfeldweg. Am Ober-
feldweg liegen einheitliche Einfamilienhduser mit Garten aus den
1950-er Jahren - beide Ensembles werden im ISOS mit dem Erhal-
tungsziel A belegt und sind gegentiber Nachverdichtungen als sehr
sensibel zu bewerten.

- Das Quartier reagiert sensibel auf Nachverdichtungen im Bestand.
Bei Neubauten in der MFH-Typologie ist besonderes Augenmerk auf

eine quartiergerechte Umgebungsgestaltung zu legen.

Quartierentwicklung @ urchfahn

%v__ff’/

Entwi
Zentrumszone

Verdlisiing / T _\fﬂ_—\f

‘Wehnzone und Verdichtu
Wahnzonez

g
Weiter-/ Neuentwicklung
Arbeilszone

Abbildung 7 Skizze Strategie der Siedlungsentwicklung Balsthal
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Raumplanungsbericht (orientierend)

4 Von der Projektstudie zum Richtprojekt

4.1 Workshopgruppe

Einbezug verschiedener Als Grundlage fur die Erarbeitung des vorliegenden Gestaltungsplans
Akt . . .
eure wurden die von der Planung direkt betroffenen Akteure zu drei Work-

shops eingeladen.

Workshopgruppe Die Workshopgruppe Uberprifte die erarbeiteten Grundlagen kritisch
und setzte sich wie folgt zusammen:

Diamant Dragusha Bauherrschaft

Mehmet Kurtishaj Bauherrschaft

Markus Gresch MGA AG Architektur-Bauleitung

Elias Deger MGA AG Architektur-Bauleitung

Hannes Zeltner Amt fuir Raumplanung,
Heimatschutz / Nutzungsplanung

Thomas Schwab werk1 architekten und planer AG

Marius Winistorfer Gemeinderat Balsthal,
Ressort Planung

Philipp Buxtorf Bauverwaltung Balsthal,
Bauverwalter

Markus Miiller Bauverwaltung Balsthal,
Sachbearbeitung

Thomas Ledermann BSB + Partner AG

Jan Monbaron BSB + Partner AG

4.2 Workshop 1

Grundsatz Der Workshop 1 fand am 08.11.2022 im Gemeinderatssaal in Balsthal
statt. Ziel und Zweck dieses Workshops war der Einstieg in den Planungs-
perimeter, um ein Verstéandnis fir die Ausgangslage zu erhalten.

Inhalt Inhalte Workshop 1:
- Planungsrechtliche und inhaltliche Vorgaben am Verfahren klaren

- Durchsicht der vorhandenen Grundlagen (Grundlagen MGA AG und
Grundlagen der revidierten OPR der EWG Balsthal)

- Prasentation Variantenstudie (Projektstudie)
- Klaren der Forderungen und Bediirfnisse der Bauherrschaft
- Klaren der Anforderungen von Seiten Kanton und Gemeinde

- Synthese und Diskussion weiteres Vorgehen & Inhalte Workshop 2

BSB + Partner Ingenieure und Planer AG Version 005
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Raumplanungsbericht (orientierend)

Variante 1

Variante 2

Bei der Variante 1 sind zwei Bauk6rper angedacht, die sich teilweise an
der ndheren Umgebung orientieren.

- Die Westseite vom Gebdude an der St. Wolfgangstrasse ist durch
eine Abwinklung artikuliert. Dies soll ein Blickfang sein, wenn man
vom Zentrum kommt.

- Das Projekt sieht eine Gebdudeldnge von grdsser 30 Meter vor (die
zuldssige LAnge gemass Zonenreglement wird somit tberschritten).

- Ein Wohnungsspiegel mit 1.5 bis 4.5 Zimmerwohnungen ist ange-
dacht. EG und OG sind gemass Beilage identisch. Im Attika sind
Kleinwohnungen vorgesehen.

- Das Projekt sieht eine Tiefgarage mit Besucherparkplatzen vor.

- Fur die Uberbauungsziffer besteht die Moglichkeit fiir einen GP-Bo-

nus von 1/5. Die Geschossigkeit erlaubt keinen Bonus.

22 e

Abbildung 8 Variantenstudium Variante 1 MGA AG (Stand 08.11.2022)
Bei der Variante 2 sind drei Baukdrper angedacht, die sich teilweise an
der ndheren Umgebung orientieren.

- Die Variante schafft eine Zonierung (z.B. kein zusammenhangender
Aussenraum) und wird durch die MGA AG eher verworfen.

- Ein Wohnungsspiegel mit 1.5 bis 4.5 Zimmerwohnungen ist ange-
dacht. EG und OG sind gemass Beilage identisch. Im Attika sind
Kleinwohnungen vorgesehen.

- Das Projekt sieht eine Tiefgarage mit Besucherparkpléatzen vor.

- Fur die Uberbauungsziffer bestenht die Moglichkeit fir einen GP-Bo-
nus von 1/5. Die Geschossigkeit erlaubt keinen Bonus.
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Zu den Varianten

Fazit

Grundsatz

4.3

Abbildung 9 Variantenstudium Variante 2 MGA AG (Stand 08.11.2022)

Aufgrund der Parzellenform sind die Méglichkeiten eingeschrankt. Die
Grenzabstande sowie das Geb&dude auf GB Balsthal Nr. 1209 schranken
die Uberbaubarkeit weiter ein. Ob die Variante 1 oder die Variante 2 die
richtige Variante ist, kann an dieser Stelle noch nicht definitiv beantwor-
tet werden.

Im 1. Workshop konnten Rahmenbedingungen (Setzung der Varianten,
Nutzung, Adressbildung, Materialisierung und Aussenraum diskutiert
und teilweise konnten bereits einzelne Grundsétze (Keine 3-Geschossig-
keit — maximal 2 Vollgeschosse plus Attika, Flachdach, Tiefgarage) im
gegenseitigen Einverstandnis festgehalten werden. Variante 1 und Vari-
ante 2 sind durchaus denkbar. Auf jeden Fall sind die Grenzabstédnde
zwingend einzuhalten. Zu berticksichtigen ist, dass bei einer Attikabe-
bauung das Attikageschoss ebenfalls fiir den Grenzabstand massgebend
werden kann (an den Fassaden, wo das Attika keinen Ricksprung auf-
weist). Die definitive Variante soll im Workshop 2 festgehalten werden.
Samtliche Rickmeldungen aus der Diskussionsrunde sind im weiteren
Prozess zu berticksichtigen.

Workshop 2

Der zweite Workshop (Workshop 2) fand am 23.01.2023 im Gemeinde-
ratssaal in Balsthal statt. Ziel und Zweck dieses Workshops war es die
revidierten und neu erarbeiteten Varianten zu diskutieren. Die Rahmen-
bedingungen sollten nach dem Workshop 2 definitiv geklart sein und es
steht fest, in welchem Umfang der 3. Workshop stattfindet. Im Idealfall
ist die Variante fir die weitere Bearbeitung festgelegt.

Im 3. Workshop wird der Fokus somit auf den freirdumlichen Festlegun-
gen (Frei-, Griin-, Aussenraum) liegen.
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Inhalt Inhalte Workshop 2:

Riickmeldung zu der Aktennotiz Workshop 1

Stadtebau und die ortsbaulichen Aspekte (Setzung, Typologie, Vo-
lumen, Massstéblichkeit) diskutieren

Erschliessung und Landabtausch (GB 1206 / GB 1209)
Présentation Variantenstudie (Projektstudie)

Diskussion tberarbeitete Machbarkeitsstudien / Variantenstudie
Festlegung der Variante fur die weitere Bearbeitung

Kléaren der Forderungen und Bedurfnisse der Bauherrschaft
Klaren der Anforderungen von Seiten Kanton und Gemeinde

Synthese und Diskussion weiteres Vorgehen plus Festlegung der In-
halte Workshop 3

Variante 1 Im Workshop 2 wurde die Variante 2 verworfen. Die Grenzabstande
kénnen nicht eingehalten werden und die nicht erwiinschte Zonierung

erschwert die Gestaltung fur einen zusammenhangenden Aussenraum.

Bei der Variante 1 sind weiterhin zwei Baukdrper angedacht, die sich
teilweise an der ndheren Umgebung orientieren. Fir eine funktionie-

rende und zweckmassige Erschliessung des Areals wird ein Landab-

tausch (Tauschvertrag) zwischen GB 1206 und GB 1209 in Erwégung

gezogen.

Die Variante 1 (Landabtausch) ist von einer Drittpartei abhangig.
Grundsétzlich ist die Eigentimerschaft beziglich dem Thema Land-
abtausch positiv gestimmt. Ein N&herbaurecht (Grenzbaurecht) ist
gemass Eigentiimerschaft maglich.

Eine sudliche Erschliessung wird angestrebt, ist betreffend Sicht-
berme (angrenzender Schopf) noch genauer abzuklaren. Der Fuss-
gangerstreifen kann verschoben werden.

Die zulassige UZ betragt 747.60 m2 (25% plus 1/5 Bonus). Effektive
UZ betragt 744.91 m2 (29.9%). Die maximale Ausniitzung ist bei
dieser Variante, mit Einhaltung der Grenzabstande, erreicht.

Materialisierungsvorschlage sind keine vorhanden. Im 2. WS geht es
um das Grundlegende.
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Zu der Variante 1

Fazit

Grundsatz

4.4

Abbildung 10 Variantenstudium Variante 1 MGA AG (Stand 23.01.2023)

Variante 1 ist weiterzuverfolgen. Eine Punktbaute im vorderen Bereich
und eine Langsbaute im hinteren Bereich ist der richtige Ansatz. Fir die
Planung braucht es jedoch eine gewisse Verbindlichkeit. Das Einver-
standnis Landabtausch ist unbedingt schriftlich festzuhalten. Ist eine Ver-
bindlichkeit vorhanden, kann die Variante 1 (Landabtausch) weiterver-
folgt werden.

Allenfalls sind zwei langliche Bauten denkbar. Eine Variante 2 ist auf den
néachsten Workshop zu erarbeiten. Dabei ist die westliche Baute quasi
der «kleine Bruder» von der Ostlichen Baute. Ein leichter Versatz kann
positiv wirken. Zu Gunsten des Aussenraums soll der Bonus hierbei je-
doch nicht konsumiert werden. Anstelle des «Rucksacks» nérdlich der
Westbaute ist ein gemeinschaftlicher Aussenraum vorzusehen. Dieser
wird Uber eine Fussgéngererschliessung belebt.

Workshop 3

Der dritte Workshop (Workshop 3) fand am 13.03.2023 im Gemeinde-
ratssaal in Balsthal statt. Ziel und Zweck dieses Workshops war es die zur
Weiterverfolgung vorgesehen Variante 1 als definitiv zu erklaren. Zudem
war das Ziel die Gestaltung des Aussenraums festzuhalten. Fur die Ge-
staltung des Aussenraums war Dario Cecchettin (Cecchettin Landscapes
AG) im Lead.

Zudem war es Ziel des 3. Workshops die revidieren Varianten mit Fokus
Aussenraum / Adressierung / Erschliessung abschliessend zu diskutieren.
Die stéadtebaulichen und ortsbaulichen Aspekte (Setzung, Typologie, Vo-
lumen, Massstablichkeit) wurden bereits im Rahmen des 1. und 2. Work-
shops abgehandelt.
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Inhalt Inhalte Workshop 3:

Riickmeldung zu der Aktennotiz Workshop 2

Stadtebau und die ortsbaulichen Aspekte (Setzung, Typologie, Vo-
lumen, Massstéblichkeit) bestatigen

Présentation Variantenstudie (Projektstudie)
Diskussion Uberarbeitete Machbarkeitsstudien / Variantenstudie
Prasentation und Diskussion zum «Aussenraums»

Synthese und Diskussion weiteres Vorgehen

Variante 1 revidiert Bei der Variante 1 revidiert sind weiterhin zwei Baukdrper angedacht,

die sich teilweise an der ndheren Umgebung orientieren. Fir eine funk-

tionierende und zweckmassige Erschliessung des Areals wird ein Land-

abtausch (Tauschvertrag) zwischen GB 1206 und GB 1209 vorangetrie-

ben. Zu Gunsten des Aussenraums wird der Bonus UZ nicht konsumiert.

Die Riegelbaute im Osten ist gemass dem 2. Workshop Ubernom-
men und wird beibehalten. Die Baute im Westen ist auch als Langs-
baute ausgebildet, aber in reduzierter Lange (Vierspdnner im Osten
und Dreispénner im Westen).

Landabtausch: Die Eigentiimerschaften kdnnen sich einen entspre-
chenden Landabtausch vorstellen; eine schriftliche Bestatigung bzw.
vertragliche Festlegung steht noch aus?. Die revidierte Variante be-
rucksichtigt entsprechend diesen Landabtausch.

Im Aussenraum ist eine eher dichte, gleichmassig verteilte Bepflan-
zung mit einzelnen Hochstammb&dumen angedacht. Der Aussen-
raum soll schattenspenden und temperaturreduzierend sein.

Die unterschiedlichen H6hen im Projektperimeter sollen eine Chance
fur den Aussenraum darstellen. Das Niveau im Westen ist durchge-
hend auf das Niveau der St. Wolfgangstrasse zu erhéhen (Wieder-
verwendung von Aushub). Im Osten ist das Niveau tiefer. Die Topo-
grafie wiederspiegelt das Konzept «Hiigellandschaft».

1 vgl. Anhang I; Mutationsplan (1206 und 1209) vom 7. September 2023
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Zu der Variante 1 revidiert

Fazit

Allgemein

4.5

£H4££0£UO (Y

A\ A

Abbildung 11 Variantenstudium Variante 1 revidiert MGA AG (Stand
13.03.2023)

Die revidierte Variante mit Landabtausch und entsprechend riickwartiger
Erschliessung ab Hofmattweg ist die zweckmassigste Variante und soll
nach Moglichkeit weiterverfolgt werden. Auch Uberzeugt die stadtebau-
liche Setzung.

Die Variante 1 revidiert (mit 2 Gebauden) ist die Variante, die ins Richt-
projekt ibernommen wird.

Far das gestaltungsplanpflichtige Gebiet ist durchaus denkbar, dass die
Workshopgruppe (gemass Kap. 4.1) im Gestaltungsplanverfahren fir
eine hochwertige Entwicklung wieder kontaktiert werden darf / kann.

Stellungnahme zum Entwurf Richtprojekt

Die MGA AG und die Cecchettin Landscapes AG haben die Rickmel-
dungen aus den drei Workshops in das Richtprojekt einfliessen lassen.
Der Entwurf Richtprojekt (Stand: 06.09.2023) wurde der Projektgruppe
zur Stellungnahme zugestellt. Insbesondere Hannes Zeltner (Amt fur
Raumplanung) und Thomas Schwab (werkl architekten) haben das
Richtprojekt gepruft. Die schriftliche Stellungnahme zum Richtprojekt
vom 27.09.2023 legt den Fokus auf die in den Workshops behandelten
Themenschwerpunkte.

Die Stellungnahme hat sichergestellt, dass die in den Workshops thema-
tisierte Qualitat erreicht wird. Am 07.11.2023 fand eine Bereinigungs-
sitzung statt, in der die Punkte der Stellungnahme einzeln besprochen
wurden. Anschliessend wurde das Richtprojekt (Stand 06.09.2023) be-
reinigt. Das definitive Richtprojekt (Stand: 21.11.2025, vgl. Beilage 3)
wird im folgenden Kapitel (vgl. Kap. 4.6) beschrieben.
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Inhalte der Stellungnahme

Grundlage: Variante 1
revidiert

Katasterplan

4.6

Die Rahmenbedingungen, die sich aus Workshop 1 bis 3 und der Stel-
lungnahme vom 27.09.2023 ergeben haben, sind separat zusammen-
gefasst (vgl. Beilage 4).

Die schriftliche Stellungnahme legte den Schwerpunkt auf die folgenden
Themenbereiche:

- Quartiervertraglichkeit und Eingliederung ins Ortsbild
- Situation und Aussenraumgqualitaten
- Typologie und architektonischer Ausdruck

- Grenz- und Gebaudeabstande

Richtprojekt

Die Variante 1 revidiert (vgl. Kap. 4.4) ist die Basis fur das Richtprojekt.
Die Rahmenbedingungen aus den Workshops 1 bis 3 und die Stellung-
nahme zum Entwurf Richtprojekt (vgl. Kap. 4.5) wurden Gibernommen
und im Richtprojekt umgesetzt.

Im Richtprojekt wird neu (im Vergleich zu Variante 1 revidiert) eine ver-
besserte Hauserschliessung fur Fuss- und Veloverkehr aufgezeigt. Die
Bepflanzung ist ebenfalls Gberarbeitet und auf Basis der Variante 1 revi-
diert im Richtprojekt umgesetzt worden.

Die Setzung orientiert sich an der umliegenden Nachbarschaft. Die ge-
waéhlte Setzung der zwei Baukorper wurde auch im Workshopverfahren
bestatigt und in Anbetracht der Durchlassigkeit als vertraglich beurteilt.

— AT
i 1203 510 X
1
1
o 2422821 y ~\
1941

zzzzzz

Abbildung 12 Katasterplan MGA AG (Richtprojekt vom 21.11.2025)
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Uberbauungsziffer

Geschossigkeit

Grunflachenziffer

GRUNFLACHENZIFFER-BERECHNUNG

Die zulassige Uberbauungsziffer betragt 623.00 m2 (25%). Mit Bonus
betragt die Uberbauungsziffer 747.60 m?2 (30%); die effektive Uberbau-
ungsziffer betragt 701.22 m? (28.14 %).

Die zulassige Abweichung (Boni) von 1/5 wird auf der Uberbauungsziffer
nicht komplett in Anspruch genommen. Im Gestaltungsplanverfahren
hatte die maximal zulassige Uberbauungsziffer (25%) um maximal 1/5
Uberschritten (= 30%) werden durfen.

2 Vollgeschosse plus Attika sind in der Wohnzone, 2-geschossig a zulas-
sig. Die Geschossigkeit wird im Richtprojekt eingehalten.

Gemaéss Zonenreglement ist in der Wohnzone, 2-geschossig a das Mini-
mum von 40% Griinflachenziffer zu erfiillen. Die Uberbauung St. Wolf-
gangstrasse weist eine Grinflachenziffer von 46.66 % auf. Die Berech-
nung ist in der folgenden Abbildung dargestellt.

Grinfléche N° 1

4097m* / 2492.00 m? =

Grinflache N° 2

137.70m*  / 249200 7 =

Grinfldche N° 3

984.12m7  / 249200 M =

0016

0.395

Total UZ = 1'162.79 m? 2'492.00m? = 0.467
ZUSAMMENSTELLUNG

2ulassige Gronfiachentiffer: 0.40
Anrechenbare LandflGche: 249200 m?*
GF min. = 0.400 x 2'492.00 m? = 996.80 m?
GF eff. = 1'162.79 m? 2'492.00 m? = 0.4666

| m \.L%____.

Abbildung 13 Berechnung Griinflachenziffer MGA AG (Richtprojekt vom 21.11.2025)

Aussenraum

Farb- und Materialkonzept

Parkplatzsituation
Berechnung

BSB + Partner Ingenieure und

Die strikte Einteilung der 6ffentlichen, halbprivaten und privaten Aussen-
und Freirdume wird in dieser Planung nicht vorhanden sein. Der Aussen-
raum ist auf der ganzen Parzelle 6ffentlich zugénglich.

Angrenzende Rasenflachen / Blumenrasen sollen als Freizeitflache die-
nen. Dieser Raum wird ebenfalls 6ffentlich zuganglich sein.

Die im Gestaltungsplan gekennzeichnete Flache (Spielplatzflache) im
Norden des Perimeters, soll als Kinderspielplatz ausgestaltet werden.

Der Detaillierungsgrad in Hinblick auf die Materialisierung hat auf Stufe
Richtprojekt stark zugenommen. Im Richtprojekt sind diverse Bauteile
mit Material und Farbton beschrieben. Das Farb- und Materialkonzept
fliesst in die Sonderbauvorschriften ein.

Im Richtprojekt werden 2 Parkplatze oberirdisch und 19 Parkplatze un-
terirdisch angeordnet. Damit die Anzahl erforderlicher Parkplatze nach
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Fassade West

Resultat Richtprojekt

7
5

-

| s—

| S—1
Abbildung 15

§ 42 KBV erreicht werden kann, sind total 21 Parkplatze erforderlich. Pro
Wohnung sind 1 Parkplatz (=19 Parkpléatze) und 0.1 Besucherparkplétze
pro Wohnung (= 2 Parkpléatze) anzuordnen.

Die Fassadenansicht West zeigt den leichten Versatz der beiden Ge-
baude. Die Fassaden Ost, Nord und Siid sind im Richtprojekt (vgl. Beilage
3) enthalten.

“ag0= 144 mom

[ I

0
| | Ansicht West Haus A

Abbildung 14 Fassade West MGA AG (Richtprojekt vom 21.11.2025)

Die Basis fur die plangrafische Darstellung des Gestaltungsplans ist das
Richtprojekt. Im Richtprojekt wurden die Rickmeldungen aus der Stel-
lungnahme vom 27. September 2023 berticksichtigt. Setzung der Bau-
korper (Haus A und Haus B) wurde tbernommen. Die Elemente aus der
Umgebungsgestaltung (cecchettin landscapes AG) sind fir den Gestal-
tungsplan ebenfalls zu tUbernehmen. Auch werden die oberirdischen
Parkplatze (Besucherparkpléatze) sowie die Linienfilhrung des Unterge-
schosses Ubernommen.

N i

Umgebungsgestaltung [cecchettin landscapes AG] und Erdgeschoss [MGA AG] (Richtprojekt
vom 21.11.2025)
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5 Planungsgegenstand

5.1 Erarbeitung Gestaltungsplan

Erarbeitung Gestaltungsplan Auf der Grundlage des Richtprojekts sowie auf Basis der Rlickmeldung

beziehungsweise der Stellungnahme von Thomas Schwab und Hannes
Zeltner wurde der vorliegende Gestaltungsplan St. Wolfgangstrasse mit
SBV erarbeitet.

5.2 Gestaltungsplan St. Wolfgangstrasse

Inhalte des Gestaltungsplans Der Gestaltungsplan ist neu erarbeitet und nimmt zu den Inhalten des
Richtprojekts vom 21.11.2025 Bezug. Im Gestaltungsplan sind folgende

Inhalte dargestellt.

Genehmigungsinhalte -

Orientierungsinhalt -

Geltungsbereich Gestaltungsplan mit Sonderbauvorschriften
Baufeld fiir 2-geschossige Bauten (plus Attika)

arealinterne  Erschliessung fur Fussverkehr und Veloverkehr
(Genaue Lage wird im Baubewilligungsverfahren festgelegt)

Verkehrsflache
Bereich fur Besucherparkplatze
Bereich fiir Containerstandplatz und Entsorgung

Baubereich fur unterirdische Bauten und Anlagen sowie Unterni-
veaubauten

Griunflachen
Spielplatzflache
Ein- und Ausfahrt

Baum- und Strauchpflanzung geméss Richtprojekt vom 21.11.2025

(Genaue Lage & Anzahl wird im Baubewilligungsverfahren festgelegt)

Zugang Gebaude

(Genaue Lage wird im Baubewilligungsverfahren festgelegt)
Stiitzmauer (Genaue Lage wird im Baubewilligungsverfahren festgelegt)
Geb&ude bestehend (gemass amtlicher Vermessung)

Projektierte Fassadenlinie gemass Richtprojekt vom 21.11.2025

Baulinie entlang Kantonsstrasse; 6.00 Meter
(RRB Nr. 2018/144 vom 20. Februar 2018)

BSB + Partner Ingenieure und Planer AG Version 005



Gestaltungsplan «St. Wolfgangstrasse» 28

Raumplanungsbericht (orientierend)

5.3

Zweck und Ziele (8 1)

Art der Nutzung (8 5)

Mass der Nutzung (8 6)

Bauten und Anlagen aus-
serhalb Baubereiche (8 7)

Unterirdische Bauten und An-
lagen sowie Unterniveaubau-
ten (8 8)

Sonderbauvorschriften

Zur Prazisierung der Vorgaben aus dem Gestaltungsplan gelten die Son-
derbauvorschriften (Beilage 1.2).

Allgemeine Bestimmungen (88 1 - 4 SBV)

In den allgemeinen Bestimmungen werden Zweck und Ziele, die Inhalte
des Gestaltungsplans, Geltungsbereich Gestaltungsplan und Bestand-
teile, die Stellung zur Grundordnung plus Etappierung geregelt.

Die Einwohnergemeinde Balsthal forderte einen kooperativen Prozess als
Basis fiir die Gestaltungsplanung. Der kooperative Prozess wurde in die-
sem Fall im Sinne eines Workshopverfahrens (3 Workshops) durchge-
fahrt. Das daraus entstandene Richtprojekt St. Wolfgangstrasse vom
21.11.2025 ist richtungweisend.

Nutzung und Ausmass der Baubereiche (88 5 - 9 SBV)

Die Nutzung dient wie in den Zonenvorschriften (Wohnzone, 2-geschos-
sig a) festgehalten der Wohnnutzung. Auch nicht oder massig stérendes
Kleingewerbe und Dienstleistungsbetriebe (wie Biro, Arztpraxen, Fri-
seurbetriebe, Ateliers, Quartierladen, Kinderkrippen bzw. -tagesstatten
und vergleichbare Nutzungen) sowie dffentliche Nutzungen sind zul&s-
sig.

Das maximale Ausmass oberirdischer Bauten ergibt sich aus den Baube-
reichen und den zuldssigen Geschosszahlen, sowie den damit verbunde-
nen Grenz- und Geb&udeabstanden.

Damit die Geb&udeabstande beim Baubereich A im Gestaltungsplan the-
oretisch eingehalten werden kdnnen zugleich aber das N&herbaurecht
(2.89m) nicht verloren geht, wurde der Baubereich A (im vgl. zum Richt-
projekt vom 21.11.2025) in Richtung Norden und Osten vergrossert.

Fir die Baubereiche gelten folgende maximale Gebdudeldngen bzw. Ge-
baudebreiten:

- Baubereich A: 13.99 Meter und 23.99 Meter
- Baubereich B: 13.99 Meter und 29.99 Meter

Grundsatzlich massen samtliche Bauten innerhalb der Baubereiche rea-
lisiert werden. Im Baubewilligungsverfahren kdnnen Bauten und Anla-
gen ausserhalb der Baubereiche in begriindeten Fallen bewilligt werden.

Unterirdische Bauten und Anlagen sowie Unterniveaubauten sind im ge-
samten Geltungsbereich mdglich. Nicht méglich sind Unterirdische Bau-
ten und Anlagen im Strassenraum (Baulinie entlang Kantonsstrasse; 6.00
Meter).
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Raumplanungsbericht (orientierend)

Grenz- und Gebaudeabstande
(89)

Erschliessung Motorisierter
Individualverkehr (MIV) (8 14)

Sichtweite Hofmattweg (8 15)

Abstellplatze (8§ 16)

Fussverkehr (8 17)

Die Grenz- und Gebdudeabstdnde sind durch die Baubereiche festge-
legt. Bei Unterschreitung gesetzlicher Abstande innerhalb des Geltungs-
bereichs im Gestaltungsplanperimeter sind keine dinglichen Rechte not-
wendig.

Gestaltung (88 10 - 13 SBV)

Bauten und Anlagen sowie Aussen- und Freirdume und Erschliessungs-
flachen sind so zu gestalten, dass eine gute Gesamtwirkung entsteht.
Die Bepflanzung ist grundséatzlich mit einheimischen und standortge-
rechten Baumen und Strauchern vorzunehmen. Die Griinflachen sollen
qualitativ hochwertig sein.

Das Richtprojekt St. Wolfgangstrasse vom 21.11.2025 ist richtungwei-
send.

Erschliessung und Parkierung (88 14 — 17 SBV)

Bewohnerinnen und Bewohner sowie Besucherinnen und Besucher und
Anlieferung erreichen das Grundsttick GB Balsthal Nr. 1206 ab Hofmatt-
weg.

Die Einhaltung der Sichtweite bei der Ausfahrt auf den Hofmattweg ist
mit einem Dienstbarkeitsvertrag zwischen der Grundeigentiimerschaft
Balsthal/1209 und Balsthal/1206 geregelt.

Die gesetzlichen Grundlagen (KBV) sind einzuhalten.

Die arealinterne Erschliessung fur Fussverkehr und Veloverkehr ist im ge-
samten Geltungsbereich in die Gestaltung der Aussen- und Freirdume zu
integrieren.

Umwvelt (88 18 — 22 SBV)

Unter Berticksichtigung der vorgesehenen Massnahmen in den Sonder-
bauvorschriften bestehen keine Konflikte beziiglich der Umwelt.

Verfahren (88 23 - 24 SBV)

Abweichungen von den Vorgaben des Gestaltungsplans sind mdglich,
sofern diese zu einer besseren Losung fuhren und den tbergeordneten
Vorschriften sowie dem vorgesehenen Zweck der Uberbauung nicht wi-
dersprechen. Das Inkrafttreten des Gestaltungsplans und der Sonder-
bauvorschriften erfolgt nach Genehmigung durch den Regierungsrat
und Publikation im Amtsblatt.
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6

6.1

Kooperativer Planungspro-
zess

Stellungnahme zum
Richtprojekt

6.2

Revidiertes
Raumplanungsgesetz

Raumliches Leitbild 2014

Auswirkungen der Planung und
Interessenabwagung

Vorgehen

Mit dem gewahlten Vorgehen der Durchfiihrung eines kooperativen Pla-
nungsprozesses mit 3 Workshops wurde unter Beachtung von gewissen
Rahmenbedingungen ein mogliches Uberbauungskonzept vorgeschla-
gen und von den Workshopteilnehmenden optimiert. Die Bearbeitungs-
tiefe der Projektstudien sowie die unterschiedlichen Lésungsanséatze er-
moglichten es die wesentlichen Fragen zur Aufgabe l6sungsorientiert zu
klaren und eine konsolidierte Haltung — Eigentiimerschaft, Gemeinde
und Kanton - zu formulieren.

Das erarbeitete Richtprojekt ist angesichts der aufgezeigten Qualitéaten
und dessen Detaillierungsgrad eine solide Grundlage fiir die Erarbeitung
des Gestaltungsplans. Die in Workshop 1, 2 und 3 aufgezeigten Verbes-
serungsmaglichkeiten sind grosstenteils in die Erarbeitung des Richtpro-
jekts eingeflossen. Dies wird auch in der Stellungnahme des Richtpro-
jekts durch Hannes Zeltner und Thomas Schwab grésstenteils bestatigt.

Siedlungsentwicklung

Das revidierte Raumplanungsgesetz fordert die Siedlungsentwicklung
nach innen. Diese hat in erster Linie anhand der Uberbauung von beste-
henden Baulandreserven und unter Berticksichtigung einer angemesse-
nen Siedlungsqualitat zu erfolgen.

Die geplante Uberbauung geriert auf der vorhandenen Bauliicke Wohn-
raum. Eine qualitatsvolle Entwicklung mit einer vertrdglichen Dichte
kann mit dieser Uberbauung realisiert werden.

Im rdumlichen Leitbild 2014 wurden die Vorgaben aus dem Raumpla-
nungsgesetz bertcksichtigt. Eine Verdichtung in einem Ortsbild von na-
tionaler Bedeutung ist sehr sorgfaltig abzuwégen. Da es sich in der vor-
liegenden Nutzungsplanung um das Gebiet norddstlich der Kernzone
handelt, ist eine Verdichtung eher mdglich. Das Gebiet liegt in der
Wohnzone, 2-geschossig a und wird als Handlungsgebiet definiert. Der
Charakter der Raumkategorie Handlungsgebiete lautet folgendermas-
sen: Verdichtungspotenzial Uberdurchschnittlich und Verdnderungs-
strategie (Umstrukturieren, Neuentwickeln)

Im Projektperimeter ist ausschliesslich die Wohnnutzung vorgesehen. In
der Wohnzone, 2-geschossig a wird diese Art der Nutzung angestrebt.
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Verdichtung

6.3

ISOS

Stadtebauliche Setzung,
Typologie und Ortsvertrag-
lichkeit

Geschossigkeit

Das im réaumlichen Leitbild festgehaltene Ziel der Verdichtung und Um-
strukturierung bzw. Neunutzung kann mit dieser Planung umgesetzt
werden.

Vorgaben betreffend raumliche Verdichtung gemass rdumlichem Leit-
bild und kantonalem Richtplan kénnen eingehalten und umgesetzt wer-
den. Die Lage der Uberbauung St. Wolfgangstrasse hat durch die Nahe
zur Kernzone durchaus einen Einfluss auf die Entwicklung im Dorfkern.
Mit der vorliegenden Planung erféhrt die ndhere Umgebung des Dorf-
kerns eine attraktive Gestaltung in einem lebenswerten Begegnungsort.

Ortsbild / Stadtebau

Damit das Vorhaben im Einklang mit den ISOS steht, wurden die Vorga-
ben entsprechend berticksichtigt. Das Berticksichtigen der ISOS sorgt fur
eine Qualitatssicherung und nimmt Bezug auf das stadtebauliche Grund-
konzept.

Das ISOS wurde berticksichtigt. Mit den Vorgaben in der Gestaltungs-
planpflicht wird eine ansprechende Gestaltung sichergestellt

Mit der Setzung der Baubereiche wird eine solide, stadtebauliche Quali-
tat verfolgt. Diese Qualitat bleibt unabhéngig von der anvisierten Wohn-
nutzung aufrechterhalten. Die neue Bebauung wird sich trotz der héhe-
ren Dichte vertraglich ins Ortsbild integrieren.

Die heterogene Siedlungsstruktur in der ndéheren Nachbarschaft ermdg-
licht einen gewissen Spielraum in der stadtebaulichen Setzung. Die zwei
Langsbauten gewéhrleisten die angestrebte Durchlassigkeit.

Die Setzung gemass Richtprojekt verfolgt den richtigen Ansatz. Die zwei
Langsbauten orientieren sich an der Bebauung in der ndheren Nachbar-
schaft und gewahrleisten die Durchl&ssigkeit.

Die 2 Vollgeschosse plus Attika sind unter den gegebenen Umstédnden
vertraglich.

Die 2 Vollgeschosse plus Attika werden von den Workshopteilnehmen-
den als vertraglich beurteilt. Mit dem kooperativen Planungsprozess und
dem nun vorliegenden Gestaltungsplan wird sichergestellt, dass eine
qualitativ gute Uberbauung geschaffen wird.
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Adressierung

6.4

Aussenraum

Bepflanzung

Umgebungsgestaltung
im Gestaltungs- und Nut-
zungsplanverfahren

6.5

Zonenkonformitat

Die Typologie der Bebauung muss an einem gemeinsamen Ankunftsort
(gemeinsamer Adresse) erkennbar sein. Die Zusammengehdrigkeit der
zwei Baukorper ist nach Architektur, Funktion und Nutzung der gleichen
Baugruppe zuzuordnen.

Die Adressierung der Bebauung erfolgt Gber die St. Wolfgangstrasse
bzw. den Hofmattweg. Der Arealzugang ist akzentuiert und erfolgt tber
die gemeinsame nordliche Erschliessung. Durch die nordliche Erschlies-
sung haben die beiden Baukdrper eine gemeinsame Adresse.

Aussen- und Freirdume

Mit dem Aussenraumkonzept, welches durch den Landschaftsarchitek-
ten Dario Checcettin erarbeitet wurde, ist ein qualitatsvoller Aussenraum
sichergestellt.

Die Vorgaben gemass Zonenreglement werden erfllt. Der Aussenraum
ist belebt und ein Ort fiir Begegnungen. Die Vorgaben zum Aussenraum
sind in den Sonderbauvorschriften festgehalten.

Die Bepflanzung soll gemass Richtprojekt vom 21.11.2025 vorgenom-
men werden. Die 6kologisch wertvollen Ausgleichsflachen (extensiv)
werden im Gestaltungsplan plangrafisch festgehalten. Hochstamm-
bdume, Halbstamm Obstbdume und Charakterbdume sollen gemass
Richtprojekt angepflanzt werden. Die genaue Anzahl und Lage wird je-
doch im Baubewilligungsverfahren festgelegt.

Die Bepflanzung soll geméss einem Bepflanzungs- und Umgebungsplan
umgesetzt werden, welcher im Rahmen des Gestaltungsplanverfahrens
zu erarbeiten ist. Siehe hierzu Beilage 3 (cecchettin landscapes,
21.11.2025).

Die Gemeinde Balsthal verlangt die Umgebungsgestaltung auf Stufe
Nutzungsplanung zu regeln (vgl. Gemeinderatssitzung vom
22.08.2024). Es gilt die Rechtsgleichheit. Im Gestaltungsplanverfahren
Brunnerwiese wurde die Umgebungsgestaltung auf Stufe Gestaltungs-
planverfahren ebenfalls eingefordert. Die Vergangenheit mit dem Sagi-
Areal hat aufgezeigt, dass dieses Vorgehen notwendig ist, da die Reali-
sierung nicht den Versprechungen entspricht.

Verhaltnis zur revidierten Ortsplanung

Die geplanten Bauten und Nutzungen sind in der Wohnzone, 2-geschos-
sig a grundsatzlich zonenkonform. Die in der Wohnzone, 2-geschossig
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Anteil Gewerbenutzung

Abweichungen

Uberbauungsziffer (UZ),
Grunflachenziffer (G2)

Grenzabstande

a mit Gestaltungsplanpflicht (= Bonus UZ; 1/5 mehr UZ) definierten Bau-
masse (Anzahl Vollgeschosse, Fassaden- und Gesamthéhe, Geb&ude-
lange) werden gemass Richtprojekt eingehalten.

In der Wohnzone, 2-geschossig a gibt es keinen Anteil fur eine gewerb-
liche Nutzung.

Die Wohnzone, 2-geschossig a erlaubt eine UZ von 25%. Im Richtprojekt
betragt die UZ 28.14% und ist somit nicht zonenkonform. Jedoch er-
laubt das Gestaltungsplanverfahren einen Bonus von 1/5 mehr UZ, wes-
halb die Uberbauung rechtmassig ist.

Im Projektperimeter kdnnen — mit den im Gestaltungsplan festgelegten
Baubereiche und Griinflachen - die maximal zulassige Uberbauungszif-
fer (mit Bonus = 30%) und die minimale Grinflachenziffer (40%) einge-
halten werden. (UZ = 28.14% und GZ = 40.66%)

Anhand des Richtprojekts wurden die einzuhaltenden Grenzabstande
gegeniber benachbarten Parzellen ausserhalb des Gestaltungsplanperi-
meters nach Anhang Il KBV Uberprift. Diese kdnnen mit dem Richtpro-
jekt eingehalten werden. Die Einhaltung der Grenzabstande ist im Bau-
bewilligungsverfahren abschliessend nachzuweisen.

Eine Ausnahme bildet der Grenzabstand von der projizierten Fassadenli-
nie von Baufeld A zu der Parzelle GB Balsthal Nr. 1209. Die Eigentiimerin
des Grundstuckes Grundbuch Balsthal/1209 rdumt zu Lasten ihres
Grundstiickes dem Grundstiick Grundbuch Balsthal/1206 das Recht ein,
eine Hochbaute bei Punkt A bis 2.89 m an dem gemeinsamen Grenz-
punkt zur erstellen und beizubehalten. Dieses Néherbaurecht ist im fol-

genden Situationsplan ersichtlich.

Abbildung 16 Situationsplan mit dem Naherbaurecht von 2.89m (rot einge-
kreist)
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Gebaudeabstéande

6.6

Erschliessung MIV, LV, 6V

Verkehrserzeugung

Nachhaltige Mobilitat

Besucherparkplatze

Anhand des Richtprojekts wurden die einzuhaltenden Geb&udeabstande
innerhalb und ausserhalb des Gestaltungsplanperimeters nach Anhang
[ KBV Uberprift.

Diese kénnen mit dem Richtprojekt eingehalten werden. Die Einhaltung
der Gebdudeabsténde ist im Baubewilligungsverfahren abschliessend
nachzuweisen.

Die Gebé&udeabstdnde zu ausserhalb des Gestaltungsplanperimeters
zwischen Balsthal/1209 und Balsthal/1206 werden in einem Dienstbar-
keitsvertrag (Grenzbaurecht und Néherbaurecht) festgehalten, miissen
gemass dem Hinweis aus der kantonalen Vorprifung eingehalten wer-
den. Aus diesem Grund wurde der Baubereich A (im vgl. zum Richtpro-
jekt vom 21.11.2025) in Richtung Norden und Osten zu Lasten des Aus-
senraums vergrossert.

Auswirkungen auf Belichtung, Beschattung, Feuerpolizei, Asthetik und
Immissionen auf die Nachbarschaft wurden im kooperativen Planungs-
prozess gepruft und als nicht problematisch identifiziert.

Verkehr und Parkierung

Der Planungsperimeter ist erschlossen:

- MIV: Die Erschliessung erfolgt von Stiden Giber den Hofmattweg (=
Erschliessung fur Besuchende und Anlieferung sowie Zufahrt in die
Einstellhalle fiir Bewohnende).

- LV: Die arealinterne Erschliessung erfolgt via Verlangerung des Trot-
toirs GB Balsthal Nr. 90044.

- OV: Der Planungsperimeter ist circa 650 Meter (Luftlinie) vom Bahn-
hof Balsthal bzw. 150 Meter (Luftlinie) von der Bushaltestelle Brau-
erei entfernt und befindet sich in der 6V-Guteklasse D1.

Die Verkehrszunahme auf der St. Wolfgangstrasse bzw. auf dem Hof-
mattweg wird tendenziell sehr gering sein.

Die Sonderbauvorschriften enthalten versch. Punkte zur Férderung einer
nachhaltigen Mobilitat. So sind auf dem Projektperimeter nebst den Ve-
loabstellplatzen auch Lademdoglichkeiten fur E-Bikes bereitzustellen und
unterirdische Abstellplatze mit Elektroladestationen auszurtsten.

Nach KBV beziehungsweise nach VSS-Norm sind 0.1 Besucherparkplatze
pro Wohnung zu erstellen. Somit ergibt sich eine Anzahl von 1.9 Park-
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Einstellhalle

Ausfahrt / Einfahrt Einstell-
halle - Warteraum

Ausfahrt Hofmattweg -
Sichtweiten

platzen. Was bedeutet, dass 2 Besucherparkplatze zur Verfiigung ge-
stellt werden missen. Die Besucherparkplatze werden oberirdisch ange-
ordnet.

Die Einstellhalle wird 19 Parkplatze beinhalten. Bei einem Wohnungs-
spiegel von 1¥2-Zimmer-Wohnungen bis 4Y2-Zimmer-Wohnungen und
einer Wohnungsanzahl von 19 Wohnungen wird die Anzahl erforderli-
cher Parkplatze somit erfillt. Pro Wohnung ist nach § 42 KBV ein Park-
platz erforderlich.

Der Warteraum ist auf der eigenen Parzelle angeordnet. Die Rampe bzw.
der Vorbereich sind entsprechend dimensioniert. Gemass Priifung durch
BSB + Partner ist eine Flache von 5.00 Meter auf 10.00 Meter erforder-
lich. Falls notig kénnen kleinere Anpassungen der Rampengeometrie
bzw. Rampenzufahrt im Rahmen des ordentlichen Bewilligungsverfah-
rens erfolgen.

| E— |

Abbildung 17 Warteraum fir Ausfahrt / Einfahrt Einstellhalle

Entlang von GB Nr. 1209 Balsthal und dem Hofmattweg ist heute ein
Schopf beziehungsweise Unterstand bestehend, welcher die Sichtweite
einschréankt. In den Sonderbauvorschriften wird folgendes festgehalten:
Die Bauherrschaft hat im Rahmen des ordentlichen Baubewilligungsver-
fahrens zu gewahrleisten, dass die Sichtweite auf den Hofmattweg ein-
gehalten wird. Mit der Eigentiimerschaft wurde festgehalten, dass der
offene Schopf beziehungsweise Unterstand im Rahmen des Bauprojekts
rickgebaut und ein neuer Unterstand entlang der Parzellengrenze Balst-
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GWP

6.7

hal/1206 und Balsthal/1209 erstellt wird. Das geschlossene Nebenge-
b&ude soll geméss Eigentimerschaft bestehen bleiben, die Sichtbermen
werden dadurch jedoch nicht beeintréchtigt.

P— [

Abbildung 18 Situation Ausfahrt Hofmattweg - Sichtweiten (Situation nach
Riickbau Unterstand)

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
fuhrt zu einem Mehrverkehr im Quartier, welcher aus heutiger Sicht
durch das bestehende Strassennetz gut aufgenommen werden kann.

Wasserversorgung- und entsorgung

Der Geltungsbereich des Gestaltungsplans gilt als erschlossen. Es darf
davon ausgegangen werden, dass fur die Bebauung die bestehende Inf-
rastruktur im Grundsatz ausreicht. Die Hydranten zur Versorgung des
Perimeters mit Loschwasser sind im Baubewilligungsverfahren mit der
Solothurnischen Geb&audeversicherung zu kléaren. Falls Werkleitungen zu
verschieben sind, ist die projektabhangig und im Baubewilligungsverfah-
ren zu klaren.

Hinweis: Grenzmutation vom 07.09.2023 (GB Balsthal Nr. 1209 und GB
Balsthal Nr. 1206) ist im infogis.ch noch nicht aktualisiert. Vgl. Anhang |
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GWP

Abbildung 19 Abwasser Werkplan (infogis.ch, November 2022)

Gemaéss GEP ist das Gebiet im Mischsystem zu entwéssern. Die Kapazitat
der bestehenden Leitungen kann als ausreichend beurteilt werden.

Grundséatzlich ist im gesamten Gestaltungsplanperimeter das unver-
schmutzte Regenwasser so weit als moglich tiber die Schulter zu entwas-
sern und in Griinflachen oberflachlich zur Versickerung zu bringen.

Die Entwaésserung sowie die Versickerungsmdglichkeiten und allfallige
Retentionsmassnahmen sind auf Stufe des Baugesuchs detailliert zu pri-
fen und nachzuweisen.

Hinweis: Grenzmutation vom 07.09.2023 (GB Balsthal Nr. 1209 und GB
Balsthal Nr. 1206) ist im infogis.ch noch nicht aktualisiert. Vgl. Anhang |

Abbildung 20 Wasser Werkplan (infogis.ch, November 2022)
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6.8

Larm

Grundwasser und Grundwas-
serschutz

Umwelt

Die Larmbelastung (gemass geo.so.ch) ist fir den westlichen Teil der
Uberbauung St. Wolfgangstrasse durchaus relevant. Die Nutzungspla-
nung liegt teilweise in der LArmempfindlichkeitsstufe ES Ill (aufgestuft
gemass Art. 43 Abs. 2 LSV).

Durch die Aufstufung in die ES Il ist die Planung recht- und zweckmés-
sig. Das westliche Geb&ude liegt gemaéss geo.so.ch im Bereich kritischer
Grenzwert ES | bis ES II.

o e

Abbildung 21 Groblarmkataster (geo.so.ch, November 2022)

Die Planung ist betreffend Larm recht- und zweckmassig.

Der Perimeter liegt im Gewadsserschutzbereich Au. Der Grundwasser-
Hochststand betragt ca. 482 m, der Grundwasser-Mittelstand 480 m.
Die Grundwasserméchtigkeit liegt mehrheitlich zwischen 2 bis 10 Meter.

Geméss der seit dem 01.01.1999 in Kraft getretenen Eidg. Gewaésser-
schutzverordnung dirfen im Gewasserschutzbereich Au keine Bauten
erstellt werden, die unter dem mittleren Grundwasserspiegel (MGW) lie-
gen. Ausnahmebewilligungen sind unter bestimmten Voraussetzungen
maoglich. Zur Erhaltung der urspriinglichen Durchflusskapazitét sind bei
Bedarf gezielte Massnahmen vorzusehen. Bei Einbauten unter den
hochsten Grundwasserspiegel (HGW) ist im Baubewilligungsverfahren
beim BJD (Bau- und Justizdepartement) eine wasserrechtliche Bewilli-
gung nach Art. 32 Abs. 2 Gewasserschutzverordnung (GSchV, SR
814.201) sowie nach 88 53/54 des Gesetzes Uber Wasser, Boden und
Abfall (GWBA, BGS 712.15) einzuholen.
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Naturgefahrenkarte

Oberflachenabfluss

Die Empfehlung, bei Vorliegen eines konkreten Projekts die maximal zu-
lassige Einbautiefe mit der zustandigen kantonalen Behdrde festzulegen,
wurde verbindlich in den Sonderbauvorschriften aufgenommen.

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

Die synoptische Gefahrenkarte weist fir das Planungsgebiet Gestal-
tungsplan St. Wolfgangstrasse eine geringe (gelb) bis mittlere (blau) Ge-
féahrdung aus.

Far die Planung ist die Naturgefahrenkarte behdrdenverbindlich und
dient unter anderem als Beurteilungsgrundlage bei Nutzungsplanungen
oder im Baubewilligungsverfahren. Nach der Umsetzung der Naturge-
fahrenkarte in der kommunalen Ortsplanung ist diese auch eigentiimer-

verbindlich.
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Abbildung 22 Synoptische Naturgefahrenkarte (geo.so.ch)

Die Planung ist betreffend Naturgefahren recht- und zweckmassig.
Geméss der Gefahrdungskarte Oberflachenabfluss des Bundes (vgl. Ab-
bildung 23) besteht allerdings eine potenzielle Gefahr durch Oberfla-
chenabfluss. Diese Gefadhrdungskarte ist bei den Bauvorhaben zu be-
rucksichtigen.
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Baugrundklasse nach
SIA 261

Nicht relevante
Umweltaspekte

/\f

=
. &

= 0 < h <= 0.1 Fliesstiefe in [m]
/%\ 0.1 <h <= 0.25 Fliesstiefe in [m] .
. B 0.25 <= h Fliesstiefe in [m]

= B Gewasser

Abbildung 23 Oberflachenabfluss (geo.so.ch, November 2022)

Bei den geplanten Bauvorhaben soll die Gefahrdungskarte Oberflachen-
abfluss des Bundesamts fur Umwelt (BAFU) berlicksichtigt werden. In
den Sonderbauvorschriften wurde eine entsprechende Bestimmung in-
tegriert.

Massgebend ist die Baugrundklasse E. Im konkreten handelt es sich um
eine alluviale Oberflachenschicht der baugrundklasse C (normal konsoli-
dierter Kies und Sand) und D (unkonsolidierter Kies und Sand) mit einer
Méchtigkeit zwischen 5 und 30 m Uber einer steiferen Schicht der Bau-
grundklasse A (harter Feld) oder B (zementierter Kies und Sand).

Die Baugrundklasse ist furr diese Planung zur Kenntnisnahme.
Far die Planung sind folgende Umweltaspekte nicht relevant:

- Fliessgewasser

- Luftreinhaltung

- NIS

- Altlasten (Kataster belastete Standorte)

- Wald

- Flora, Fauna, Lebensraume

- Kulturdenkmaler, archdologische Statten
- Storfallverordnung
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6.9

Schlusskommentar

Der vorliegende Gestaltungsplan «St. Wolfgangstrasse» mit Sonderbau-
vorschriften in Balsthal Giberzeugt mit den in der Interessensabwégung
behandelten Aspekten und erfillt die rechtlichen Anforderungen. Der
Erlass des Gestaltungsplans inklusive Sonderbauvorschriften ist recht-
und zweckmaéssig sowie strategiekonform. Das Vorhaben wird zudem
von der Gemeinde Balsthal unterstutzt.

Die formulierten Bestimmungen zu der Wohnzone, 2-geschossig a wer-
den im vorliegenden Gestaltungsplan umgesetzt. Zudem wird die Ge-
meinde Balsthal in der vorliegenden Planung dem Leitsatz Handlungsge-
biet (Verdichtungspotenzial tberdurchschnittlich und Veranderungs-
strategie (Umstrukturieren, Neuentwickeln) gerecht.
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Planungsablauf, Information, Mitwirkung

Der zeitliche Ablauf der Planung sieht wie folgt aus:

8. November 2022 1. Workshop
23. Januar 2023 2. Workshop
13. Méarz 2023 3. Workshop

Uberpriifung / Uberarbeitung Richtprojekt

27. September 2023

Stellungnahme zum Entwurf Richtprojekt

Uberpriifung / Uberarbeitung Richtprojekt

4. Marz 2024

Richtprojekt, MGA AG

17. Mai 2024

Entwurf Gestaltungsplan mit SBV

22. August 2024

Verabschiedung Nutzungsplanung im Gemeinderat Balsthal z.H. kanto-
nale Vorprifung

10. Oktober 2025

Kantonale Vorprufung Gestaltungsplan

22.01.2026 - 21.02.2026

Offentliche Mitwirkung

30.04.2026 -
01.06.2026

Offentliche Auflage (30 Tage)

Beschluss Gemeinderat / Einreichen zur Genehmigung

7.1

Kantonale Vorprifung

Kantonale Vorpriufung

Das Amt fur Raumplanung hat mit dem Vorprifungsbericht (Beilage 5)

vom 10. Oktober 2025 zum Gestaltungsplan St. Wolfgangstrasse mit
SBV Stellung genommen. Im Nachgang zur kantonalen Vorpriifung wur-

den insbesondere folgende Themenbereiche Uberarbeitet und ergéanzt:

Vergrosserung Baubereich um Gebdudeabsténde einzuhalten & Fas-
sadenflucht

Unterirdische Bauten
Attikageschosse / Dachgestaltung
Spielplatzpflicht

Einheimische Bepflanzung & Biodiversitéat
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- Kleintierfreundliche Zdune

- Fuss- & Velo-Erschliessung

- Regenwasserbewirtschaftung

- Naturgefahren / Oberflachenabfluss /

- Licht / Wildtiere / NIS

7.2 Mitwirkung der Bevolkerung

Information und Mitwirkung Die 6ffentliche Mitwirkung fand nach der kantonalen Vorpriifung statt.
Beschluss Gemeinderat zu 6ffentlicher Mitwirkung am 15.01.2026.

Zwischen 22.01.2026 bis 21.02.2026 hatte die Bevdlkerung die Gele-
genheit, sich schriftlich zum Vorhaben zu dussern.
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Gemeinde Balsthal

Gestaltungsplan «St. Wolfgangstrasse»
Stand 27.03.2026

ID Themenbereich Mitwirkungseingbe / Begehren Beurteilung Gemeinderat vom 23.04. Beschluss
Antrag: Ergédnzung von § 8 SBV mit der
Vorgabe, dass um jeden Baumstamm eine
unversiegelte Sickerflache mit einem Radius . .
i Die Anforderungen an die Umgebungsgestaltung und Baumpflanzungen
von mindestens 2 m vorzusehen und der ) o )
. . N werden im Rahmen des Baubewilligungsverfahren abschliessend
Wurzelbereich vor Verdichtung zu schitzen . . o o .
ist konkretisiert. Eine zusatzliche detaillierte Vorgabe von mindestens 2 m
' Radius in den Sonderbauvorschriften wird als nicht erforderlich erachtet.
1.01 Baumschutz . . . . N . o ()
. o . . . Eine Ergdnzung von § 8 im Sinne von "bei hochstémmigen Baumen ist eine
Begriindung: Damit Baume ihre ékologische . . . .
. - . L . angemessene Sickerflaiche umzusetzen" wird als zweckmasig erachtet.
Funktion erfulllen kdnnen, benétigen sie
ausreichenden Wurzelraum sowie Schutz vor
Bodenverdichtung. Im Gestaltungsplan sei
nicht klar ersichtlich, ob dies sichergestellt
sei.
Antrag: Ergdnzung SBV 8§12 Abs.6:
Spielplatze sind inkl. Belage und Spielgerate
naturnah und versickerungsféahig zu
gestalten. Die naturnahe Gestaltung ist bereits durch § 12 und § 13 SBV vorgesehen.
1.02 Spielplatz Eine zusatzliche Materialvorgabe (z.B. ausschliesslich Holz) wird als zu X

Begrindung: Eine naturnahe Gestaltung
erhoht die Aufenthaltsqualitat und verhindert
die Verwendung wenig nachhaltiger
Materialien.

einschrankend beurteilt.

J berlcksichtigt (/) teilweise berticksichtig  x nicht berticksichtig

K Kenntnisnahme



Gemeinde Balsthal

ID Themenbereich Mitwirkungseingbe / Begehren Beurteilung Gemeinderat vom 23.04. Beschluss
Antrag: Anpassung von § 16 Abs. 3 SBV, Die vorgesehene L6sung mit 5 % ausgerusteten Platzen und vollstandiger
sodass mindestens 30 % der unterirdischen baulicher Vorbereitung fir Nachristung wird als angemessen und flexibel
Autoabstellplatze von Beginn an mit beurteilt. Eine fixe Quote von 30 % wird als unverhéltnismassig beurteilt; das
Elektroladestationen auszuristen sind. bestehende Konzept wird beibehalten.
o Zudem: Ausbaustufe C1 - Power to Garage (Uber der kantonalen
1.03 Elektromobilitat . _ _ . . . ) X
Begrindung: Der Anteil von Energiegesetzgebung) wird mit § 16 Abs. 3 SBV bereits erfillt. "Das
Elektrofahrzeugen steige stark an. Eine Nachrtsten der restlichen unterirdischen Abstellplatze mit
frihzeitige Ausstattung vermeide spétere Elektroladestationen ist mit geeigneten Massnahmen vorzubereiten (z.B.
kostenintensive Nachriistungen und trage erforderliche Leitungen und Leitungsquerschnitte), wobei eine
der zukiunftigen Entwicklung Rechnung. nutzerbezogene Stromabrechnung ermoéglicht werden muss."”
Antrag: Erganzung SBV §16 Abs.5:
Veloparkplétze sind in der Nahe der
Gebaudezugange anzuordnen; mindestens
ein Drittel ist oberirdisch, beleuchtet und Das Anliegen wird als sinnvoll erachtet. Die Qualitat und Anordnung der
1.04 Veloparkierung gedeckt vorzusehen. Veloparkplatze wird bertcksichtigt und in den Sonderbauvorschriften v

Begrindung: Gut erreichbare und
beleuchtete Veloparkplatze erhdhen die

Attraktivitat des Veloverkehrs und verbessern

das Sicherheitsempfinden.

préazisiert.

J berlcksichtigt (/) teilweise berticksichtig  x nicht berticksichtig

K Kenntnisnahme



Gemeinde Balsthal

ID

Themenbereich

Mitwirkungseingbe / Begehren

Beurteilung Gemeinderat vom 23.04. Beschluss

1.05

E-Bikes /
Spezialvelos

Antrag: Neuer SBV §16 Abs.6: Im
Untergeschoss sind Lademadglichkeiten fir E-
Bikes sowie ausreichend grosse Abstellplatze
fur Spezialvelos (z.B. Cargobikes, Anhénger)
vorzusehen.

Begrundung: Der Anteil an E-Bikes und
Spezialvelos steigt stetig. Entsprechend sind
sichere und ausreichend dimensionierte
Abstellpléatze erforderlich.

Das Anliegen wird als sinnvoll erachtet. Die Sonderbauvorschriften werden
entsprechend ergéanzt.

1.06

Energie

Antrag: Ersatz SBV §18 Abs.1: Festlegung
eines maximalen Energiebedarfs von 20
kWh/m?2 Energiebezugsflache; Dachflachen
sind soweit moglich fur Solarenergieanlagen
Zu nutzen.

Begriindung: Konkrete energetische
Vorgaben fordern Energieeffizienz, senken
langfristig Nebenkosten und unterstiitzen die
Nutzung erneuerbarer Energien.

Zusatzliche Kennwerte auf Stufe Gestaltungsplan werden nicht festgelegt.
Die Nutzung der Dachflachen ist vorgesehen; das Fassadenverbot bleibt aus X
ortsbildlichen Grunden bestehen.

| beriicksichtigt () teilweise beriicksichtig x nicht bericksichtig K Kenntnisnahme



Gemeinde Balsthal

ID

Themenbereich

Mitwirkungseingbe / Begehren

Beurteilung Gemeinderat vom 23.04. Beschluss

1.07

Solarenergie

Antrag: Streichung SBV 818 Abs.2, wonach
Solaranlagen an Fassaden nicht erlaubt sind.

Begriindung (zusammengefasst): Fassaden-
Photovoltaik kann einen wichtigen Beitrag
zur Stromproduktion leisten und sollte daher
nicht grundsatzlich ausgeschlossen werden.

Das bestehende Verbot von Solaranlagen an Fassaden dient dem Schutz des
Ortshbildes. Die Nutzung von Dachflachen fir Photovoltaik bleibt weiterhin X
maoglich.

| beriicksichtigt () teilweise beriicksichtig x nicht bericksichtig K Kenntnisnahme
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7.3 Offentliche Auflage

Offentliche Auflage Der Gemeinderat hat den Gestaltungsplan mit SBV an der Gemeinde-
ratssitzung vom 23.04.2026 fuir die 6ffentliche Auflage freigegeben. Die
offentliche Auflage hat vom 30.04.2026 bis 01.06.2026 stattgefunden.

Ergénzung nach der offentlichen Auflage

BSB + Partner Ingenieure und Planer AG
Jan Monbaron Thomas Ledermann

A 77
A /M

Oensingen, 31.03.2026 Oensingen, 31.03.2026
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Anhang

Anhang | Mutationsplan (1206 und 1209)
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