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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 Raumpla-

nungsberichts ist es, die Interessenabwagungen nachvollziehbar darzu-
legen.
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Anlass

Auftrag BSB + Partner AG

Art. 47 RPB

Anlass der Planung

Die Homebay AG in Frauenfeld plant auf den Grundstticken GB Balst-
hal Nrn. 560, 3671 und 3672 eine Wohntberbauung mit grossztgigen
Grun- und Freirdumen sowie einem neuen, in die Uberbauung inte-
grierten Kindergarten. Der bestehende Kindergarten «Rainweg» wird
im Rahmen des Projekts durch einen zeitgemassen neuen Kindergarten
auf GB Nr. 3672 ersetzt und naher an die bestehenden Schulanlagen
angebunden.

Das Buro BSB + Partner, Ingenieure und Planer wurde durch die Home-
bay AG im Juli 2022 mit der Erarbeitung des Erschliessungs- und Ge-
staltungsplans mit Sonderbauvorschriften (SBV) sowie des vorliegen-
den, erlduternden Raumplanungsberichtes (RPB) gemass Art. 47
Raumplanungsverordnung (RPV) beauftragt.

Der orientierende RPB hat zum Ziel, den Planungsprozess sowie die
Recht- und Zweckmassigkeit des vorgesehenen Richtprojektes (Remera
AG, Stand Juli 2026) aufzuzeigen. Er dokumentiert die Interessenab-
wagung und die mdglichen Auswirkungen des Vorhabens aus raum-
planerischer Sicht.

BSB + Partner, Ingenieure und Planer AG Version 005
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Makrolage

2.1

Ausgangslage

Planungsperimeter

Das Projektareal (GB Nrn. 560, 3671 und 3672) liegt zentral im Sied-
lungsgebiet von Balsthal im Quartier «Rainfeld», unmittelbar nordlich
des Bezirkschulhauses «Haulismatt». Der Projektperimeter (Gesamtfla-
che 5’621 m?) grenzt allseitig an die Uberbaute Bauzone (Ausnahme:
Sportplatz des Schulhauses «Rainfeld» im Sudwesten). Noérdlich der
Parzelle verlauft die Rainstrasse, im Sudosten die Haulismattstrasse und
im Sudwesten der Gerstenackerweg.

Im Zusammenhang mit dem Projekt wird der angrenzende Abschnitt
des Gerstenackerweges umklassiert (Strassenklassierung) und deshalb
in den Planungsperimeter miteinbezogen.

' 'Mmmﬂl*" &

DR

S (o Zh b AN
Y

I/h 1)

__Am
'-.u
uf"‘e }EET’/'(
Anerholz )
I

V atzend f .
% -

\\'

:/2 Sch 1*
(
A /Z/‘L-Zﬁj £ )
Abbildung 1 Makrolage Projektperimeter (roter kreis; Quelle: swissto-
po.ch, Zugriff am 9. September 2022, eigene Ergdnzungen)
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Mikrolage
Abbildung 2 Mikrolage Planungsperimeter (rot; Quelle: infogis, Zugriff am
9. September 2022, eigene Ergdnzungen)
Heutige Nutzung Auf dem Grundstuck GB Nr. 560 befindet sich heute der sanierungs-

bedurftige Kindergarten «Rainweg» inkl. Garten und Parkierung. Bei
GB Nrn. 3671 und 3672 handelt es sich um unbebaute Wiesen mit
Einzelbdumen (GB Nr. 3672 wird zudem im Stdwesten und Stdosten
von einer Hecke gesaumt).

2.2 Variantenstudium

Bei der Entwicklung des vorliegenden Richtprojekts wurden mehrere
Varianten studiert und auf Plan gebracht:
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(rot

massen und Ausrichtungen der geplanten Baukérper

Abbildung 3
umrandet) (Quelle: Remera AG)

Schwarzpldne aus dem Variantenstudium mit diversen Aus-
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Abbildung 4 Pléne und Skizzen aus dem Variantenstudium (Quelle: Reme-
ra AG)

Aus dem Variantenstudium wurde schrittweise ein Richtprojekt erarbei-
tet. Dieses wurde wiederum gemass Rucksprache mit den zustandigen
Gemeindebehorden sowie aufgrund der Rickmeldung aus der kanto-
nalen Vorprifung bis zum heutigen Stand weiterentwickelt und verfei-
nert.

2.3 Projektbeschrieb

Das Richtprojekt der Remera AG (Stand Juli 2026) sieht auf Nrn. 560,
3671 und 3672 die Realisierung einer Wohnuberbauung mit insgesamt
funf jeweils viergeschossigen Mehrfamilienhausern (Hauser 1 bis 5) far
Wohnnutzungen vor. Im Erdgeschoss (EG) des sudlichen Hauses 1 ist
ein neuer Kindergarten als Ersatz des bisherigen Kindergartens Rain-
weg geplant (der alte Kindergarten wird ruckgebaut). Fur die neuen
Gebaude werden im Gestaltungsplan entsprechende Baubereiche aus-

gewiesen.
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Stadtebauliche Setzung /
Eingliederung in die
Umgebung
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Abbildung 5 Erdgeschosssituation des Projektperimeters (blau) geméss

Richtprojekt mit Lage der fiinf geplanten Hauser 1 bis 5
(Quelle: Richtprojekt der Remera AG, Stand Juli 2026, eige-
ne Ergdnzungen)

Es sind ein Kindergarten und insgesamt 70 Wohnungen geplant.

Es sind 14 Stuck 4.5 Zimmer Wohnungen, 42 Stick 3.5 Zimmer Woh-
nungen und 14 Stuck 2.5 Zimmer Wohnungen.

Aus heutiger Sicht sind vorwiegend Mietwohnungen vorgesehen. Die
Wohnungen tber dem Kindergarten (Haus 1) sollen hingegen voraus-
sichtlich im Stockwerkeigentum vergeben werden.

Stadtebau und Architektur

Bei der Projektentwicklung standen eine hohe Wohn- und Aufent-
haltsqualitat, die sorgfaltige Einordnung in das Quartier, modernes
Wohnen, Nachhaltigkeit sowie eine grosszigige und attraktive Aussen-
raumgestaltung im Vordergrund. Diese Qualitatsziele wurden bei der
Planung von Beginn an berUcksichtigt, um einen langfristigen Mehr-
wert fur die kinftigen Bewohnenden, das bestehende Quartier und die
Gemeinde Balsthal zu schaffen.

Der Projektstandort befindet sich in einem Quartier mit einer heteroge-
nen Siedlungsstruktur aus Einfamilien- und Mehrfamilienhdusern und

14

Version 005



Erschliessungs- und Gestaltungsplan «Rainfeldpark» / Erschliessungsplan Heckenersatz

Raumplanungsbericht

Gebdudetypologie,
Bauweise, Wohnungen und
Gewerberdume

Bauphysik, Wohnhygiene,
Zuganglichkeit
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dem Schulgeldande. Auf dem Gebiet des gegenuberliegenden «Sagi-
Areals» hat bereits eine deutliche Verdichtung stattgefunden.

Bestimmendes Element bei diesem Projekt ist die grosszUgige Freiflache
mit Hecke und Spielflache im zentralen Hofraum des Perimeters zwi-
schen den geplanten Gebauden, welche zugunsten eines hochwerti-
gen Begegnungsbereichs fur die Bewohnenden nicht weiter verdichtet
wurde. Die Gebaude umrahmen diesen zentralen Hofraum, lassen aber
auch eine grosszlgige Durchwegung zu, wodurch der Grinbereich
auch fur Passanten zuganglich bleibt. Zusammen mit den Grinflachen
der anderen Liegenschaften ergibt sich so ein grosszigiger Freibereich.

Das grossere langliche Haus 1 mit dem neuen Kindergarten weist einen
rechteckigen Grundriss auf und erreicht damit die optimale Unterbrin-
gung des Kinders auf einem Geschoss, umgeben von grosszigigen
Grunflachen. Die Anordnung des Gebdaudes in Richtung «Schulwiese»
sorgt fur eine zukinftig bessere Anbindung an das bestehende Schula-
real.

Die Hauser 2 und 3 starken die Strassenflucht zur Haulismattstrasse
und erreichen so eine klare Adressbildung bei maximaler Vergrésse-
rung des hochwertigen, zentralen Hofraums.

Die Hauser 4 und 5 prasentieren sich als kleinere Punktbauten, die
einen harmonischen Ubergang von der Zentrumszone zur kleinteilige-
ren Bebauung auf der anderen Seite des Rainwegs sicherstellen.

Durch die Durchwegung der neuen Uberbauung wird auch eine Ver-
bindung zwischen dem Siedlungsquartier am Rainweg und der Haulis-
mattstrasse sowie zum Gerstenackerweg geschaffen, was die einfache
Erreichbarkeit des neuen Kindergartens fir die Kinder gewahrleistet.
Die Durchwegung ist privat und wird zu einem Grossteil mit einem
offentlichen Wegrecht versehen.

Bei der Ausgestaltung der Balkone und anderer Auskragungen wurde
besonderes Augenmerk auf die Bauphysik und den sommerlichen
Warmeschutz gelegt. Die Aussenbereiche der Wohnungen sind auf die
Sicherstellung einer hohen Privatsphéare fir alle Bewohnende ausge-
richtet und weisen jeweils den grésstmdéglichen Abstand voneinander
auf.

Die optimale Belichtung und Besonnung aller Hauser ist vor allem
durch den grossen und offenen Hofraum gewahrleistet, sodass sich
eine optimierte Ausrichtung fir Tages- und Abendsonne ergibt. Die
Lage des Hauses 1 ist so gewahlt, dass jede Wohnung eine Weitsicht

BSB + Partner, Ingenieure und Planer AG Version 005
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Ausrichtung des Projekts
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Uber das Schulareal hat. Auch die anderen Hauser profitieren von wei-
ten Sichtachsen.

Alle Gebdude verfligen Uber ein Flachdach, das jeweils mit einer Solar-
anlage ausgestattet werden soll.

Nach einer Zustandsanalyse und einer Nachhaltigkeitsbetrachtung ent-
schied die Bauherrschaft, ein Neubauprojekt umzusetzen, mit dem Ziel,
bezahlbaren Wohnraum in der Gemeinde Balsthal zu schaffen.

Angestrebt wird eine angemessen und ortsvertraglich verdichtete Nut-
zung der Grundstucksflache mit einem architektonisch hochwertigen
Bauvorhaben. Die Bauherrschaft nltzt dabei aber bewusst nicht alle
Moglichkeiten und Boni zur Verdichtung, sondern konzentriert sich auf
eine stimmige Anordnung und Ausrichtung der Gebaude.

Durch das Bauvorhaben wird die Siedlungsqualitdt gemass der Hand-
lungsstrategie nachhaltig erhéht. Der Neubau soll méglichst umweltge-
recht sein und sich durch gut gestaltetes Design, ein vielfaltiges Nut-
zungskonzept (Wohnungen mit unterschiedlichem Wohnungsmix
kombiniert mit dem Kindergarten) auszeichnen.

Der Neubau wird mindestens im Minergie-Standard erstellt. Unterstttzt
durch moderne Haustechnik mit dem bevorzugten Einsatz von Erdson-
den und einem Freecooling System ist die Uberbauung auch auf még-
licherweise kommende Klimaschwankungen vorbereitet.

Der Sockel der Geschosse wird jeweils in hellem Klinker ausgefthrt, um
die Wertigkeit hervorzuheben und die Bestandigkeit der Fassaden im
Sockelbereich zu verstarken. Die grossen Fensterflaichen mit Alumini-
umschalen gemeinsam mit den umlaufenden, dunkel gehaltenen Me-
tallelementen und Wetterschenkeln erzeugen eine hochwertige Er-
scheinung. Die Bauherrschaft wird dazu noch ein detailliertes Farb- und
Materialkonzept gemeinsam mit der Gemeinde Balsthal abstimmen

und verabschieden.

BSB + Partner, Ingenieure und Planer AG Version 005
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Wohnungen

Umgebung und Aussenraum
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Abbildung 6 Visualisierung der geplanten Uberbauung (Remera AG,
Stand August 2026)

Im Haus 1 sind neben dem Kindergarten 12 Sttck 3.5 Zimmerwoh-
nungen und 6 Stick 4.5 Zimmerwohnungen im Stockwerkseigentum
geplant.

Im Haus 2 und 3 sind jeweils 7 Sttick 2.5 Zimmerwohnungen mit ca., 6
Stuck 3.5 Zimmerwohnungen und 2 Stick 4.5 Zimmerwohnungen als
Mietwohnungen geplant.

Im Haus 4 und 5 sind jeweils 3 Stuck 2.5 Zimmerwohnungen, 6 Stlick
3.5 Zimmerwohnungen und 2 Stlick 4.5 Zimmerwohnungen geplant.

Die Aussenraumgestaltung erfolgte in Zusammenarbeit mit einem
Landschaftsarchitekten der SEMALIT Landschaftsarchitektur AG. Die
definitive Umgebungsgestaltung wird im Baugesuchverfahren in einem
Umgebungs- und Bepflanzungsplan noch aufgezeigt. Dabei sind eine
gute Einordnung in das Siedlungsbild und eine hohe Wohn- und Auf-
enthalts-qualitat sicherzustellen. Zudem sind die wesentlichen Gestal-
tungselemente aufzuzeigen. Die Aussen- und Freirdume sind zeitgleich
zu den dazugehorigen Baubereichen bzw. unmittelbar im Anschluss an
deren Fertigstellung zu realisieren. Es ist eine stark durchgrinte, vielfal-
tige und naturnahe Umgebungsgestaltung mit einheimischer, stand-
ortgerechter Bepflanzung zu realisieren, welche zur Forderung der
Biodiversitat beitragt.

BSB + Partner, Ingenieure und Planer AG Version 005
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Die Aussen- und Freiflachen mit dem grossztgigen, zentralen Hofraum
sind grosstenteils halboffentlich und dienen dem Aufenthalt bzw. als
Spielflachen fir die Bewohnenden. Sie werden vorwiegend als extensi-
ve Blumenwiese gestaltet und mit einheimischen, standortgerechten
Baumen, Strauchern, Hecken und Grasern bepflanzt (vorwiegend Vo-
gelschutzgeholze und Bienenweidepflanzen). Im Zentrum ist eine
grossziigige, zusammenhangende Hecke geplant. Ausserdem sind
raumbildende Rahmenbepflanzungen mit Baumen und weiteren klei-
neren Hecken vorgesehen (inkl. Einstreuung von Pflanzenflachen mit
perennierendem Blattschmuck und Wildstauden). Die Spielflache wird
naturnah mit einer hohen Aufenthaltsqualitat ausgestaltet. Ein Kinder-
spielplatz/Spielanlagen sowie Sitzplatze und dem Nutzungszweck ent-
sprechende Kleinbauten und Anlagen (z. B. Schaukel, Rutschbahn,
Klettergerust, Sandkasten, Sitzbanke oder ahnlich) fur die Bewohnen-
den sind ausserhalb der Heckenbaulinie vorgesehen. Im zentralen Hof-
raum sind zudem bauliche Elemente zuldssig, die dem Aufenthalt bzw.
als Spielflachen dienen und die Zentrumsfunktion des Hofes hervorhe-
ben.

Bei den Erdgeschosswohnungen sind zudem private Aussenflachen aus
Beton oder grauen Keramikplatten vorgesehen, welche mit Rucksicht
auf die offenen Grinflachen keine baulichen Sichtschutzmassnahmen
aufweisen.

Im Bereich der Unterkellerung wird die Uberdeckung fir Baumpflan-
zungen erhoht (Schichtmachtigkeit 1.2 bis 1.5 m; Béschungen ca. 1:3;
Zugang zu erhohten Bereichen Uber Gelandestufen).

Es erfolgt eine Wegbegleitung und Raumbildung mittels locker ge-
streuter heckengruppen entlang dem Hauptverbindungsweg. Baum-
standorte bilden dabei eine Zu- und Ausgangsmarkierung. In den
Kreuzungsbereichen werden die Verbindungswege zu kleinen Platzfla-
chen (Begegnungspunkten) ausgeweitet.

Grundsatzlich werden naturnahe, versickerungsfahige Bodenbeldge
verwendet (Freiflachen mit sickerfahigem Asphalt, kugelgestrahlt, mit
Einstrauung von Kies, lebendiges Erscheinungsbild, rollstuhlgerecht).
Die Sturzflachen des Spielbereichs sind aus Kies oder optional aus Holz-
schnitzeln geplant. Die detaillierte Grunraumgestaltung erfolgt im
Rahmen des Baugesuchverfahrens.

Fur den Kindergarten wird als Aussen- und Spielflachen ein Teil der
westlich benachbarten Freiflachen der bestehenden Schulanlagen
«Rainfeld» genutzt. Die hierflr benotigten Dimensionen, Abgrenzun-
gen und Anlagen sind im Baugesuchverfahren mit Experten noch fest-

BSB + Partner, Ingenieure und Planer AG Version 005
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Ortsplanungsrevision

Bauzonenplan
(RRB Nr. 2024/460)

Zonenreglement
(RRB Nr. 2024/460)
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zulegen. Deshalb wird die hierfiir notwendige Flache nicht in den Ge-
staltungsplanperimeter integriert.

Raumplanerische und baurechtliche Ausgangslage

Die Ortsplanung (OP) von Balsthal wurde mit RRB Nr. 2024/460 vom
26. Marz 2024 vom Regierungsrat genehmigt.

Gemass rechtsgultigem Bauzonenplan der Einwohnergemeinde Balst-
hal (RRB Nr. 2024/460) liegt der Projektperimeter in der Zentrumszone
Z (siehe Abbildung 7). Fir GB Nrn. 3671 und 3672 gilt die Gestal-
tungsplanpflicht. GB Nr. 560 weist gemass Plan einen geschitzten
Einzelbaum auf, welcher jedoch in schlechtem war und zwischenzeit-
lich entfernt werden musste.

Rainfeld

Zentrumszone Zone fur 6ffentliche Bauten und Anlagen
@ Geschutzter Einzelbaum
® o 00
b4 ®  Gebiet mit Gestaltungsplanpflicht
o 000

Abbildung 7 Ausschnitt aus dem rechtsqliltigen Bauzonenplan der Ein-
wohnergemeinde Balsthal (RRB Nr. 2024/460) mit Projektpe-
rimeter (rot umrandet).

Der Projektperimeter ist der Larm-Empfindlichkeitsstufe ES Ill zugeord-
net.

Gemass rechtsglltigem Zonenreglement der Einwohnergemeinde
Balsthal (RRB Nr. 2024/460) sind fur den Projektperimeter bzw. fur
Gestaltungsplanungen insbesondere folgende Bestimmungen massge-
bend:

BSB + Partner, Ingenieure und Planer AG Version 005
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§4
1 Zweck

2 Pflicht/
Darstellung

3 Anforderungen

4 Zul3ssige
Abweichungen
(Boni)

5 Strategie der
Innenentwick-
lung

&  Gebiete mit
rechtsgiiltigem
Gestaltungsplan

Bestimmungen zur Gestaltungsplanung

Der Gestaltungsplan bezweckt in Erganzung zu § 44 PBG die Sicherstellung qualitativ
hochstehender, einheitlicher Uberbauungen mit attraktiven Aussenrdumen in planerisch
empfindlichen bzw. wertvollen Gebieten.

Gebiete mit Gestaltunagsplanpflicht sind im Bauzonenplan gebietsspezifisch dargestellt.
Ausgenommen von der Gestaltungsplanpflicht sind untergeordnete Bauten (wie Gara-
gen, Gerdteschuppen, Garten- und Gewachshauser, Pavillons und Ahnliches) sowie Um-
bauten im Bestand.

Ergdnzend qgilt § 46 Abs. 1 PBG sowie die Bestimmungen der jeweiligen Zonen.

Im Rahmen des Gestaltungsplans sind eine besonders hohe Wohn- und Aussenraum-,
Freiraum- und Aufenthaltsqualitit, eine angepasste Einordnung ins Orts-, Quartier- und
Landschaftsbild sowie eine hohe gestalterische und funktionale Qualitat der Erschlies-
sung (in Erganzung der Erschliessungsplane) und der Parkierung sicherzustellen.

Zusatzlich kéonnen verlangt werden (Aufzdhlung nicht abschliessend):

—  Vorschriften zur Nutzung (Wohnformen, NMutzungsmix, Art von Gewerbe / Dienst-
leistungen usw.)

— “orgaben zur Etappierung und Finanzierung

—  Regelung der Zustindigkeiten far Erstellung und Unterhalt von Aussen-, Frei- und
Grinraumen sowie von Spielpldtzen und Aufenthaltsraumen

—  Bebauungskonzepte mit Angaben zu Bauweise, Freiraumgestaltung und Bepflan-
Zung, Spielplatze, Parkierung usw.

— Umgebungsplan {Grinraumgestaltung) mit Pflegekonzept

—  Energie- bzw. Nachhaltigkeitskonzepte, welches insbesondere Aussagen zum
nachhaltigen Umganag bei der Warme- und Kalteversorgung sowie der Versorgung
mit Elektrizitdt beinhalten

— Worschriften zur Energie (Baustandard, Energietrdger, Anschlusspflichten usw.)

Die Anforderungen an die Gestaltungsplanung sind frihzeitio mit der Planungsbehdrde

abzukldren.

Die Gestaltungsplane und die Sonderbauvorschriften kénnen bei Erfallung der Quali-
tatsanforderungen gemass den Zweckbestimmungen dieses Paragraphen von den all-
gemeinen baupolizeilichen Bestimmungen abweichen {gemadss § 44 ff. PBEG). Es besteht
aber kein Anspruch auf die unten aufgeflhrien Boni. Die maximal zuldssigen Abwei-
chungen von der Grundnutzung {(vagl. § 51, § 52 und § 53 dieses Reglements) sind wie
folgt:
—  Die maximal zuldssige Uberbauungsziffer gemass Grundnutzung (ausschliesslich
der oberirdische Anteil gemass § 5 dieses Reglement) darf in allen Bauzonen um
maximal 1/5 Oberschritten werden.

—  Ein Bonus auf der maximalen Geschosszahl {plus 1 Geschoss) und somit auf der
maximalen Fassadenhd&he / maximalen Gesamthdhe ist ausschliesslich in der Zent-
rumszone (Z) zulassig. In allen nicht genannten Bauzonen ist ein Bonus auf der
maximalen Geschosszahl nicht zuldssig.

—  Beieinem Bonus auf der maximalen Geschosszahl (plus 1 Geschoss) ist ein zusatz-
liches Attikageschoss nicht zulassig.

—  Ein Bonus ist entweder auf der Uberbauungsziffer oder der Geschosszahl zulassig

Fir die Erarbeitung und Beurteilung von Gestaliungsplanen sind die quartierspezifischen

Empfehlungen der Strategie SEin (werk1 architekten, Oktober 202 1) zu berlcksichtigen.

Der Raumplanungsbericht zum Gestaltungsplan hat entsprechend Bericht zu erstatten.

Bei Aufhebung eines rechtgiltigen Gestaltungsplans (im Bauzonen- und Gesamtplan
dargestellt) gilt weiterhin die Gestaltungsplanpflicht.
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2 Zusitzlicher
Anteil fir
untergeordnete
Bauten

§6

1 Grinflachen /
Granflachenziffer

§7

1  Dachform und
Firstrichtung

2 Bedachung

3 Dachaufbauten
und -einschnitte

4 Dachbegrinung

5 Fassaden-
oestaltuna

3 Baum3auivalent
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Uberbauungsziffer

Fdr 1-geschossige (max. 3.00 m Fassadenhdhe), untergeordnete Bauten wie Garagen,
Gerateschuppen, Garten- und Gewachshauser, Pavillons und Ahnliches, die der Haupt-
baute angebaut oder freistehend sind und nur Nebennutzflichen enthalten (keine
Wohn- bzw. gewerbliche Nutzung) kann die max. Uberbauungsziffer (oberirdischer An-
teil) in den Wohnzonen um das ausgewiesen Mass gemndss § 51 dieses Reglements Ober-
schritten werden.

Griinflichenziffer und Baumé&quivalent

In allen Zonen ist eine starke Durchgrinung mit einheimischen, standortgerechten Bau-
men und Strauchern anzustreben. Das Pflanzen von Neophyten ist verboten?.
Gesamthaft ist mindestens 70 % der Bodenfldche, welche der Grinflichenziffer ange-
rechnet werden soll, mit Vegetation auszubilden bzw. zu bepflanzen.

Granflachen dber Unterniveaubauten sind bei einer minimalen Uberdeckung von
0.50 m ebenfalls an die Granflichenziffer anrechenbar.

MNicht an die Granflache anrechenbar sind: Flachdacher und Schotter- oder Steingarten,
welche mit einer Folie versiegelt sind oder keine Bepflanzung aufweisen.

Gestaltung

Die Dachform / Firstrichtung ist grundsatzlich frei {mit Ausnahme der Bestimmungen
unter § 36 Ortshildschutzzone).

Dacher haben sich in allen Zonen in Material / Farbgebung der Umgebung anzupassen.

Dachflachenfenster sind in die Dachflache zu integrieren. Im Weiteren gilt § 64 KBVY.

Flachdacher (bis & % MNeigunag) sind in allen Bauzonen extensiv zu begrinen. Ausge-
nommen sind der Energiegewinnunag dienende Dacher, der Terrassennutzung dienende
Dacher, Vordacher sowie Dacher von 1-geschossige, untergeordnete Bauten wie Gara-
gen, Gerateschuppen, Garten- und Gewdachshauser, Pavillons und Ahnliches.

Begrinte Flachdacher sind nicht an der Grinflachenziffer anrechenbar.

Bei der Fassadengestaltung ist auf das Orts- und Landschaftsbild gebihrend Ricksicht
zu nehmen. Die Verwendung stdrender Materialien wie z.B. spiegelnde oder metallglén-
zende Verkleidungen ist nicht zuldssig. Ebenfalls unzulassig sind auffillige oder grelle
Fassadenfarben.

Anstelle der vorgeschriebenen Granflache kann die Baubehdrde das ersatzweise An-

pflanzen hochstdmmiger, einheimischer, standortgerechter Bdume zulassen. Die

Stammhdhe hat zum Zeitpunkt der Anpflanzung 1.20 m zu betragen. Er muss im Boden

gepflanzt sein. Pro Baum kann 30 m? an die verlangte Grunflache angerechnet werden,

aber im Maximum far

— 25 % der vorgeschriebenen Grinflache in den Kernzonen, in der Zentrumszone
und Mischzone «Papieri-Areal»
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§8
1 Grundsatz

2 Offentliche
Bauten / Anlagen

8§11

1 Gestalterischer
Grundsatz

§20
1 Zweck

2 Nutzuno

3 Bauvorschriften
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Energie

Die Gemeinde begrisst einen effizienten und erneuerbaren Energieeinsatz sowie eine
nachhaltige Energieversorgung.

Als dffentliche Institution nimmt die Gemeinde eine Vorbildfunktion hinsichtlich Energie
bei der Sanierung von Gebduden und bei der Erstellung von Neubauten ein.

Gebaude und Grundstiicke, die die Gemeinde nutzt oder im Eigentum hat, werden in
der Regel mit Ziel der nachhaltigen Entwicklung bewirtschaftet (z.B. erneuerbare Energie
wie Solar- und PV-Anlagen, Warmepumpen, Fernwdrme, Dammung Gebdudehille ge-
mass Meubauvorschriften). Bei Neubauten ist nach Mdaglichkeit von fossilen Energietra-
gern abzusehen; die Energie soll nach Maglichkeit weitgehend CO2-neutral bereitge-
stellt werden.

Solar- und Kleinwindanlagen

Solar- und Kleinwindanlagen sind soweit zuldssig, als das Orts- und Landschaftsbild
dadurch nicht beeintrdchtigt wird. Sie sind sorgfaltio und mdglichst unauffallig in die
Dachgestaltung und die Umgebung zu integrieren und dirfen die Dachlandschaft und
das Erscheinungsbild der Gebdude nicht stéren.

Zentrumszone z

Die Zentrumszone dient einer gemischten, verdichteten, qualitativ hochwertigen Bau-
weise mit hoher Aufenthaltsqualitdt an zentraler Lage. Sie bezweckt die Neu- bzw. Wei-
terentwicklung der Bebauunasstruktur im Sinne einer Siedlungsentwicklung nach innen,
die Umstrukturierung bestehender Nutzungen sowie die qualitative Aufwertung und
Belebung des Gebiets zwischen Dorfzentrum und Bahnhof Balsthal. Die Zentrumszone
umfasst das Gebiet westlich des Dorfkerns sowie das Gebiet um den Bahnhof Balsthal.

Zulassig sind Wohnbauten (freistehende oder zusammengebaute Mehrfamilienhduser)
sowie 6ffentliche Nutzungen und nicht bis méssig stérende Gewerbe- und Dienstleis-
tungsbetriebe, die mit der Wohnnutzung vereinbar sind (wie Gaststatten, Laden, Buros,
Schulungseinrichtungen, medizinische Einrichtungen, Fitnessstudios, kleine Handwerks-
betriebe, Handelsbetriebe, kulturelle Einrichtungen, Musiklokale). In den Erdgeschossen
werden Dienstleistung und Gewerbe angestrebt. Eine hohe Aufenthaltsqualitat im of-
fentlichen und privaten Aussenraum ist anzustreben.

Nicht zulassig sind neue Einfamilienhauser, verkehrs- und larmintensive Betriebe, Be-
triebe mit Gberwiegend Lager- und Umschlagsfunktion, grdssere Einkaufszentren (>
1’000 m? Verkaufsflache) / Fachmarkte, Tankstellen inkl. erganzenden Nutzungen (wie
Shop, Waschstrasse) sowie Betriebe des Automobilgewerbes.

vgl. § 51 Bauvorschriften und Nutzungsziffern dieses Reglements.

24
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4 Gestaltungsplan-
pflicht und wei-
tere Vorschriften

§ 40

1

Dweck

Darstellung

Auflagen

Zustandigkeiten

Ausnahmen

Die Gestaltungsplanpflicht gilt:
fur unbebaute, zusammenhangende Flachen agrésser 1'500 m?.

—  fur bereits bebaute, zusammenhdangende Flachen grésser 1'500 m?, welche von
einem Abbruch und Wiederaufbau (Ersatzneubaut) betroffen sind.

Fur Flachen mit einer Gestaltungsplanpflicht, welche direkt an die engere Kernzone bzw.
den Augstbach grenzen, ist vorgangig zur Gestaltungsplanung ein kooperativer Pla-
nungsprozess (z.B. Workshopverfahren mit Gemeinde, Kanton, Planer) durchzufthren.
FUhrt der Planungsprozess nicht zu ausreichenden Ergebnissen, kann der Gemeinderat
die Durchfahrung eines Konkurrenzverfahrens (Studienauftrag oder Wettbewerb) in An-
lehnunag an die sia Ordnungen 142/143 (2009) verlangen. Ein Konkurrenzverfahren liegt
vor, wenn wenigstens drei Projektentwirfe von voneinander unabhangigen, fachlich
qualifizierten Verfassern vorliegen und der Gemeinderat an der Vorbereitung des Kon-
kurrenzverfahrens und der Beurteilung dieser Projektentwirfe beteiligt ist. Der Gemein-
derat kann dabei einen der drei Projektverfasser bestimmen und erlasst die Richtlinien
fur das Konkurrenzverfahren.

Naturgefahren

Schutz von Menschen, Tieren und Sachwerten vor Maturgefahren, primar mittels raum-
planerischen und wo nicht anders mdglich, baulichen Massnahmen. Die Naturgefahren
werden in drei Gefahrenstufen unterteilt. Fir die unterschiedlichen Gefahrenstufen gel-
ten die Bestimmungen wie folgt:

Die Gefahrenbereiche sind im Maturgefahrenplan dargestellt.

Die im Naturgefahrenplan gelo/blaw/rot dargestellten Bereiche liegen im jeweiligen Ge-
fahrdungsbereich gemdss nachfolgenden Ausfihrungen.

Hinweishereich geringe Gefdhrdung / Restgefahrdung

Die Erstellung s@amtlicher Bauten und Anlagen im Rahmen der Bau- und Zonenvorschrif-
ten ist zuldssig. Bei der Planung und dem Bau von Bauten und Anlagen ist maglichen
Gefahrdungen Rechnung zu tragen. Bei sensiblen Objekten sind Schutzmassnahmen
vorzusehen. Die Grundeigentdmer sind auf die Gefahrdung und auf mogliche Massnah-
men zur Schadensverhdtung aufmerksam zu machen.

Die Baubehdrde informiert die Bauherren entsprechend.

Wenn bauliche Massnahmen gemadss der Gefahrenkarte ,,Soll-Zustand” ergriffen wor-
den sind, ist die Gefdhrdung neu zu beurteilen. Im Minimum gelten die Auflagen ge-
mass dem Bereich Restgefahrdunag.
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§ 51

Wohn- und Mischzonen

Bezeichnung Z
Zentrumszone

min. Geschosszahl [Grmin] 2G

max. Geschosszahl [Gmax] 3G

max. Fassadenhdhe [Fh] 10.50 m

max. Gebaudelange [GL] 40.00 m

Dachneigung esgilt§7

max. Gesamthohe [Gh] frei

min. Griinflachenziffer [GF] 20 %

®min. Uberbauungsziffer [UZ]

— oberirdischer Anteil 20 %
(Vollgeschosse)

max. Uberbauungsziffer [0Z]

— oberirdischer Anteil 35 %

—  Anteil Unterniveaubauten 80 %

Uberbauungsziffer [UZ]

Anteil fir untergeordnete 0%

Bauten, vgl. § 5

Erschliessungsplan
(RRB Nr. 2024/460)

In der Zentrumszone Z gilt ein Baumaquivalent zu max. 25 % der vor-
geschriebenen Grunflache.

Gemass rechtsgultigem Erschliessungsplan der Einwohnergemeinde
Balsthal (RRB Nr. 2024/460) gelten der Rainweg, die Haulismattstrasse
und der Gerstenackerweg als 6ffentliche Erschliessungsstrassen. Ent-
lang des Rainweges verlauft ein 6ffentliches Trottoir. Dieses ist bis H6-
he des bestehenden Kindergartens stdseitig, ab Einmtndung Matteli-
weg in Richtung Osten nordseitig des Rainwegs angelegt. Entlang der
Haulismattstrasse besteht ein 6ffentliches Fusswegrecht (auf gegen-
Uberliegender Strassenseite). Der Baulinienabstand zum Rainweg be-
tragt auf GB Nr. 560 4.0 m. Auf GB Nrn. 3671 und 3672 ist keine Bau-
linie vorgegeben (Festlegung im Gestaltungsplanverfahren).
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Dienstbarkeiten

Erschliessung

2.6
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(R X Offentlicher Fussweg und Trottoir / éffentliches Fusswegrecht

l:l Offentliche Erschliessungsstrasse

Baulinie entlang Gemeindestrasse

Abbildung 8 Ausschnitt aus dem rechtsqgdiltigen Erschliessungsplan der
Einwohnergemeinde Balsthal (RRB Nr. 2024/460) mit Pro-
Jektperimeter (rot umrandet)

Fur den Geltungsbereich des Gestaltungsplanes bestehen gemadss den
aktuellen Grundbuchauszlgen folgende Dienstbarkeiten:
GB Balsthal Nr. 560

- Durchleitungsrecht z. G. Sogas AG, Oensingen
- Durchleitungsrecht z. G. GB Balsthal Nr. 1563

GB Balsthal Nr. 3671
- Durchleitungsrecht z. G. Sogas AG, Oensingen
GB Balsthal Nr. 3672
- Durchleitungsrecht z. G. Sogas AG, Oensingen

- N&herbaurecht z. G. GB Balsthal Nr. 1614

Arealerschliessung und Parkierung

Die Arealerschliessung erfolgt in erster Linie ab dem Rainweg, wo sich
auch die Rampe zur Tiefgarage befindet. Eine weitere Erschliessung
erfolgt ab der Haulismattstrasse.
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Parkierung Gemass Richtprojekt erfolgt die Parkierung auf dem Areal wie folgt:

Autoparkplatze Die Autoparkplatze befinden sich hauptséchlich in der Tiefgarage. Wei-
ter sind entlang dem Rainweg insgesamt 6 und entlang der Haulis-
mattstrasse zwei oberirdische Besucherparkplatze vorgesehen.

Abstellplatze fiir Zweirader Die Abstellpldtze fur Zweirdder sind im Untergeschoss sowie oberir-
disch bei den Hausern verteilt auf insgesamt sieben Standorte vorgese-
hen. Die oberirdischen Abstellplatze werden zu rund 50 % gedeckt
sein.
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3 Planungszweck und Verfahren

3.1 Zweck Erschliessungs- und Gestaltungsplanung
und Sonderbauvorschriften

Zielsetzung Die vorliegende Nutzungsplanung verfolgt die folgenden Gbergeordne-
ten Ziele:

Ubergeordnete - Abweichung von den baupolizeilichen Bestimmungen gestutzt auf

Zielsetzung

§ 45 Abs. 2 Planungs- und Baugesetz (PBG) im Rahmen der damit
verbundenen kantonalen Praxis bezuglich Geschosszahl und Ge-
baudeabstand

- Schaffen der Rechtsgrundlage fur eine zeitgemasse, qualitatsvolle
und nachhaltige Uberbauung auf GB Balsthal Nr. 560, 3671 und
3672 mit Einbezug des neuen Kindergartens auf der Grundlage
des Richtprojektes der Remera AG (Stand Juli 2026)

- Sicherstellung der Umsetzung des Richtprojektes der Remera AG

- Sicherstellung des ausserhalb des Gestaltungsplanperimeters erfor-
derlichen Heckenersatzes

- Einbezug und Abgleich der Interessen aller Akteure durch einen
partizipativen Planungsprozess

Flexibilitat & Handlungsspielraum p—

Planungssicherheit & Verbindlichkeit

Bauten /
- Freirdume

Verkehr /
Mobilitat

Nutzung /
Dichte

konkrete
Bauvorhaben

Landschaft /
Umwelt

Abstimmen, Konzentrieren und
Festlegen der wesentlichen
Erkenntnisse
Festlegung notwendiger
Folgeplanungen

Wirtschaft-
B ) &
a lichkeit

Dialog zwischen Gemeinde, Grundeigentiimer, Investoren, Kanton und Planer

Abbildung 9 Vom Richtprojekt Giber den Erschliessungs- und Gestaltungs-
plan zur baulichen Umsetzung (eigene Darstellung).

BSB + Partner, Ingenieure und Planer AG Version 005



Erschliessungs- und Gestaltungsplan «Rainfeldpark» / Erschliessungsplan Heckenersatz

Raumplanungsbericht

Zweck des Erschliessungs-
und Gestaltungsplanes

Zweck des Erschliessungspla-

nes Heckenersatz

Nutzungsplanverfahren

Planbestandigkeit

3.2

30

Der vorliegende Erschliessungs- und Gestaltungsplan «Rainfeldpark»
legt im Wesentlichen die Nutzung, Gestaltung und Erschliessung fur
GB Balsthal Nrn. 560, 3671 und 3672 gemass Richtprojekt grundeigen-
timerverbindlich fest. In den SBV werden u. A. die detaillierten Vorga-
ben beschrieben, die von der Grundnutzung abweichen. Der Plan re-
gelt auch die Umklassierung (Strassenklassierung) des angrenzenden
Abschnitts des Gerstenackerweges (Teil-GB Balsthal Nr. 90110).

Der Erschliessungsplan Heckenersatz regelt die Heckenbaulinien fur
den Heckenersatz, welcher ausserhalb des Gestaltungsplanperimeters
auf GB Balsthal Nr. 537 zu erbringen ist.

Verfahren

Bei der vorliegenden Erschliessungs- und Gestaltungsplanung handelt
es sich um einen Nutzungsplan. Damit gilt das Nutzungsplanverfahren
gemass §§ 15 - 21 kantonales Planungs- und Baugesetz (PBG) als mas-
sgebendes Verfahren.

Nach der kantonalen Vorprufung, der 6ffentlichen Mitwirkung und der
offentlichen Auflage mit Einsprachemdoglichkeiten fur Betroffene tritt
die Erschliessungs- und Gestaltungsplanung mit der Genehmigung
durch den Regierungsrat sowie der Publikation des Regierungsratsbe-
schlusses im Amtsblatt in Kraft.

Die Planbestandigkeit wird mit der vorliegenden Erschliessungs- und
Gestaltungsplanung erfullt.
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Gestaltungsplan
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Planungsgegenstand

Der Gestaltungsplan mit SBV regelt die Nutzung, Gestaltung und Er-
schliessung innerhalb des Projektperimeters. Grundlage des Gestal-
tungsplans bildet das Richtprojekt der Remera AG (Stand Juli 2026,
sieche Anhang I). Fur die Baubereiche gilt eine viergeschossige Bauweise
far Wohnnutzung (nicht stérende Gewerbe- und Dienstleistungsbetrie-
be wie z. B. Coiffeur, BUros sind zuldssig) sowie fur eine offentliche
Nutzung als Kindergarten. Besonderes Augenmerk soll auf die Einglie-
derung des Bauvorhabens in die umliegenden baulichen Strukturen
gelegt werden.

Im Wesentlichen sieht der Erschliessungs- und Gestaltungsplan folgen-
de verbindliche Inhalte vor:

Baubereich Hochbauten

Rampe zu Tiefgarage

Parkierungsflache

Abstellplatz fur Anlieferung

Halboffentliche Aussen- und Freiflache

Spielflache

Heckenersatzflache

Private Durchwegung (ohne / mit 6ffentlichem Wegrecht)
Abfallentsorgung (in der Grésse und Lage richtungsweisend)
Abstellplatze fur Zweirader oberirdisch

Projektierter Baum (Anzahl und Lage richtungsweisend)
Ersatz geschutzter Einzelbaum (Lage richtungsweisend)
Baulinien neu (Strassenbaulinien / Heckenbaulinie)
Offentlicher Fuss- und Radweg

Sichtlinie (nach § 50 KBV)
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Sonderbauvorschriften

Abweichung von der
Grundordnung

Geschosszahl und Fassadenhohe

32

In den SBV wird insbesondere Folgendes geregelt:
- Zweck und Ziele

- Gestaltungsplanperimeter und Bestandteile

- Stellung zur Grundordnung

- Nutzung, Baubereiche und weitere Bereiche
- Massvorschriften

- Gestaltung und Qualitatssicherung

- Gebdaude-, Grenz- und Baulinienabstande

- Etappierung

- Erschliessung / Knotensichtweiten, Abstellplatze und Parkierung
- Infrastrukturanschlusse

- Umwelt, Ver- und Entsorgung

Gegentber der rechtsgultigen Ortsplanung der Einwohnergemeinde
Balsthal (RRB Nr. 2024/460) weichen der Gestaltungsplan und die SBV
in folgenden Bereichen von der Grundordnung ab (im Sinne von § 45
Abs. 2 Planungs- und Baugesetz alt (KBV):

In der Zentrumszone sind maximal 3 Vollgeschosse und eine Fassaden-
héhe von maximal 10.5 m zuldssig. Geplant sind 4 Vollgeschosse bei
einer Fassadenhdhe von maximal rund 13 m, was im Rahmen eines
Gestaltungsplanes zuldssig ist (gemass kantonaler Praxis ist mit Gestal-
tungsplan ein zusatzliches Vollgeschoss mit entsprechender Erhéhung
der Fassadenhohe erlaubt; dies entspricht nach § 18 KBV einer max.
Fassadenhthe von 13.5 m). Dieser Bonus wird dadurch begrindet,
dass an zentraler Lage im Siedlungsgebiet eine qualitativ hochstehen-
de, einheitliche Uberbauung mit attraktiven Aussenraumen geschaffen
wird, welche auch dem Prinzip der inneren Verdichtung Rechnung
tragt. Gleichzeitig bleiben die Gebdude auf vier Vollgeschosse ohne
zusatzliches Attikageschoss beschrankt.

Die Rampe zur Tiefgarage kommt nahe an das Haus Nr. 4 zu stehen.
Die Abgrabung der Rampe darf nicht dazu fthren, dass dieses Haus
dadurch als finfgeschossig gilt. Dass dies gel¢st werden kann, hat die
Bauherrschaft bereits gepruft. Mit welchen Massnahmen dies konkret
sichergestellt wird (z. B. teilweise eingeschossige Uberdachung der
Rampe), ist im Baugesuchverfahren nachzuweisen. Dies wird in den
Sonderbauvorschriften entsprechend festgehalten.
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Nach Zonenreglement betragt die maximale UZ fiir den oberirdischen
Anteil 35% und fur den Anteil der Unterniveaubauten 80%. Mit Ge-
staltungsplan ist ein Bonus nur entweder fir die Geschosszahl (plus 1
Vollgeschoss) oder auf die UZ (plus 1/5) anwendbar (nicht kumulier-
bar). Da der Bonus mit Gestaltungsplan bereits fur das zusatzliche Ge-
schoss angewendet wird, gilt vorliegend weiterhin die im Zonenregle-
ment festgelegte UZ. Allerdings werden die Geb&ude mindestens dem
Minergie-Standard entsprechen (evtl. sogar Minergie-P). Auf den Da-
chern sind Solaranlagen vorgesehen und die Beheizung bzw. Kuhlung
erfolgt Uber Erdwdrmesonden. Nach Ricksprache mit der Einwohner-
gemeinde kann daher ein «Energie-Bonus» (nach § 39 Abs. 3 KBV) von
1/10 auf die UZ in Aussicht gestellt werden (d. h. UZ oberirdischer An-
teil = 38.5% und unterirdischer Anteil = 88%). Aufgrund des mindes-
tens vorgesehenen Minergie-Standards, des Einsatzes von Warmepum-
pen und PV-Anlagen erfullt das Projekt die Voraussetzungen fur die
Anwendung der kantonalen energetischen Regelung nach § 39 Abs. 3
KBV. Dabei ist festzuhalten, dass es sich beim «Energie-Bonus» - im
Gegensatz zu den Boni bei Gestaltungsplanen - um einen kantonalen
und nicht um einen kommunalen Bonus handelt. Dieser Bonus kann
somit unabhangig von den fur Gestaltungsplanungen geltenden Bo-
nus-Regelungen (gemass Zonenreglement) gewahrt werden.

Die Hauser weisen in den Obergeschossen Rickspriinge sowie vor-
springende Gebaudeteile (Balkone) auf. Da dies im Erdgeschoss jedoch
nicht der Fall ist, gilt das Erdgeschoss als fassadenbildend und somit als
Abgrenzung fur die Baubereiche. In den Sonderbauvorschriften wird
daher festgehalten, dass die vorspringenden Gebaudeteile im Sinne
von § 21% Abs. 4 KBV bis maximal 1.2 m Uber die Fassa-
den/Baubereiche hinausragen durfen (in diesem Fall werden die Balko-
ne auch nicht an die UZ angerechnet). Sofern die Balkone keine Stit-
zen aufweisen, durften sie nach § 48 KBV auch um bis zu 2.0 m Uber
die Baulinie hinausragen.

Bei einer Flache des Projektperimeters von 5'621 m2 und einer bebau-
ten Flache von 2'068.04 m? ergibt dies gemass aktuellem Richtprojekt
eine UZ von 36.8% (oberirdischer Anteil). Die entsprechenden Berech-
nungen befinden sich im Anhang IIl. Beim unterirdischen Anteil (gemass
Richtprojekt 4’200 m?) betragt die UZ 75 %. Dabei gilt es zu beachten,
dass die Baubereiche der Hochbauten und die Abgrenzung fur unterir-
dische Bauten und Unterniveaubauten gemaéss Gestaltungsplan im
Sinne einer gewissen Flexibilitat teilweise etwas grosser sind, als ge-
madss Richtprojekt vorgesehen. Die Einhaltung der UZ ist im Baugesuch-

verfahren aber nachzuweisen.
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Das Zonenreglement schreibt eine minimale Grunflachenziffer (GFZ)
von 20% vor. Bei einer Grundsticksflache von rund 5621 m?2 ent-
spricht die geplante Grinflache von 2346 m2 einer GFZ von 42 %. Die
minimale GFZ wird somit eingehalten.

Die geplanten Gebdude durfen die gesetzlichen Abstdnde untereinan-
der unterschreiten. Gemadss kantonaler Praxis (siehe Bulletin des
Rechtsdienstes des Bau- und Justizdepartementes BJD 1/2023) gilt im
Gestaltungsplan betreffend die Unterschreitung der Gebaudeabstédnde
innerhalb des Gestaltungsplanperimeters folgendes: Wird der Gebau-
deabstand im Rahmen eines Gestaltungsplanes unterschritten, folgt
dann keine Zusammenrechnung der Gebaudeldngen und -breiten fur
die Bemessung des Grenz- und Gebaudeabstands (gegen nicht einbe-
zogene Grundstiicke und Gebadude), wenn die Unterschreitung des
Gebaudeabstandes maximal 1/3 betragt. Dies wird im vorliegenden Fall
gemadss Richtprojekt eingehalten (siehe Abbildung 10). Damit gelten
gegeniber den benachbarten Grundsttcken und Gebauden vorliegend
weiterhin die gesetzlichen Abstande.

Grundsatzlich gilt es zu beachten, dass die im Gestaltungsplan darge-
stellten Baubereiche im Sinne einer gewissen Flexibilitat bereichsweise
etwas grosser sind, als gemass Richtprojekt (die Abgrenzung der ge-
planten Gebdude ist auf dem Gestaltungsplan orientierend dargestellt)
vorgesehen. Die gesetzlichen Abstande werden gemaéss Richtprojekt
eingehalten, sind im Baugesuchverfahren aber nachzuweisen.
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Abbildung 10 Gebédudeabsténde zwischen den Gebéduden (alle vierge-
schossig) innerhalb des Gestaltungsplanperimeters bzw.
Grenz- und Gebdudeabstdnde gegendber den nicht einbe-
zogenen Grundsticken und Gebéduden (Quelle: Remera AG,
Juli 2026)

Fur das nordostliche Nachbargrundsttick GB Balsthal Nr. 1614 besteht
ein Naherbaurecht zu GB Balsthal Nr. 3672 aus dem Jahr 2001. Ent-
sprechend steht der dortige Anbau um 52 cm naher an der Grund-
sticksgrenze, als gesetzlich erlaubt ware. Dies wird beim Abstand von
Haus 3 bertcksichtigt. Das Bau- und Justizdepartement (BJD) hat ge-
gendber der Einwohnergemeinde ausserdem bestatigt, dass im vorlie-
genden Fall seit 2026 bzw. seit Inkrafttreten der Ortsplanungsrevision
von Balsthal die Anwendung des Ausnahmetatbestandes nach § 28
Abs. 4 KBV im Baugesuchverfahren zuldssig ist, um bei Bedarf einen
verringerten Grenz- bzw. Gebdudeabstand zuzulassen.

Die Rampe zur Tiefgarage muss innerhalb des entsprechenden Baube-
reichs zu liegen kommen. Dieser befindet sich nahe an der Grund-
sticksgrenze zu GB Balsthal Nr. 1614. Die Einhaltung des geltenden
Grenzabstandes der Rampe (Abgrabung, Seitenmauer, Gelander usw.)
ist moglich und im Baugesuchverfahren nachzuweisen.

BSB + Partner, Ingenieure und Planer AG Version 005



Erschliessungs- und Gestaltungsplan «Rainfeldpark» / Erschliessungsplan Heckenersatz

Raumplanungsbericht

Erschliessungsplan

Erschliessungsplan Heckener-
satz

36

Der Gerstenackerweg gilt gemass laufender Ortsplanungsrevision tber
die ganze Lange als offentliche Erschliessungsstrasse. Im Gestaltungs-
planperimeter ist hier keine Baulinie ausgewiesen. Zur Erhéhung der
Verkehrssicherheit fur die Kinder wird der Abschnitt des Gerstenacker-
wegs zwischen Kindergarten und Schulareal fUr den motorisierten
Durchgangsverkehr aufgehoben und als 6ffentlicher Fuss- und Radweg
ausgestaltet. Deshalb wird der Gerstenackerweg entlang von GB Balst-
hal Nr. 3672 von der &ffentlichen Erschliessungsstrasse zum o6ffentli-
chen Fuss- und Radweg umklassiert. In diesem Zusammenhang wurde
die Planbesténdigkeit im RRB zur Ortsplanungsrevision relativiert mit
dem Hinweis, dass diese Strasse aufgrund eines konkreten Vorhabens
nochmals Uberpriaft und gegebenenfalls angepasst wird. Entlang die-
sem Wegabschnitt wird zudem eine Baulinie von in der Regel 3 m aus-
geschieden (analog zu den Gbrigen Fuss- und Radwegen von Balsthal
gemass den Erschliessungsplanen der Ortsplanungsrevision). Das Haus
Nr. 1 halt diesen Baulinienabstand ein.

Der geltende Baulinienabstand zum Rainweg von 4 m wird einzig bei
den Balkonen an der nordlichen Ecke des Hauses Nr. 5 leicht Uber-
schritten. Gemadss § 48 KBV dirfen untergeordnete Bauteile wie z. B.
Balkone bis 2 m Uber die Baulinie, jedoch nicht in den o6ffentlichen
Strassenraum hineinragen. Dabei mussen die Verkehrssicherheit auf
der Strasse und die Begehbarkeit der Trottoirs gewahrleistet sein. Dies
wird im vorliegenden Fall erfdllt.

Entlang der Haulismattstrasse wird eine neue Baulinie im Abstand von
3 m festgelegt. Dieser Baulinienabstand wird mit dem Projekt eingehal-
ten.

Um die geplante Hecke im zentralen Hofraum wird eine Heckenbauli-
nie von 4 m ausgeschieden.

Der Erschliessung Heckenersatz regelt die Heckenbaulinien fur den
Heckenersatz, welcher ausserhalb des Gestaltungsplanperimeters auf
GB Balsthal Nr. 537 zu leisten ist.
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Projektauswirkungen und Interessen-
abwdagung

Kommunales Interesse

Das vorliegende Projekt, wurde in Zusammenarbeit mit der Gemeinde
unter Berlcksichtigung der Ubergeordneten raumplanerischen Interes-
sen erarbeitet. Durch die sorgfaltige Bebauung und Aussenraumgestal-
tung des grosstenteils unbebauten Areals wird ein zentraler Siedlungs-
standort der Gemeinde in verdichteter Bauweise auf ortsvertragliche
Art und unter Berlicksichtigung der umliegenden Strukturen entwi-
ckelt.

Mit dem Ruckbau des sanierungsbedurftigen Kindergartens und der
geplanten Umsiedlung wird der Kindergarten naher an die bestehen-
den Schulanlagen des Schulhauses «Rainfeld» verschoben. Der Ge-
meinderat begrisst dieses Vorhaben seit Beginn des vorliegenden Pla-
nungsprozesses. Die erforderlichen Dimensionen und Raumlichkeiten
des Kindergartens mit insgesamt drei Klassenzimmern wurden mit
entsprechenden Experten unter Einbezug der Einwohnergemeinde und
der Schulbehérde gemass den kinftigen Bedurfnissen festgelegt.

Es bestehen keine Interessenskonflikte.

Raumplanung

Das Areal ist eingezont und erschlossen. Das Bauvorhaben und die
vorgesehenen Nutzungen im Projektperimeter sind mit den begrinde-
ten Abweichungen im Rahmen des Gestaltungsplanes (siehe dazu Ka-
pitel 4) zonenkonform und entsprechen den raumplanerischen Rah-
menbedingungen der Einwohnergemeinde Balsthal (siehe Kapitel 2.5).
Auch alle Gbrigen Ubergeordneten/siedlungsrelevanten Rahmenbedin-
gungen und Vorgaben werden eingehalten bzw. kénnen im Rahmen
des Bauprojektes grundsatzlich eingehalten werden (was im Bauge-
suchverfahren nachzuweisen ist).

Nach § 4 Zonenreglement gelten fur Gestaltungspléne in Ergénzung zu
§ 44 PBG weitere Anforderungen. Dass das vorliegende Projekt diesen
Aspekten Rechnung tragt, wird in den Kapiteln 2.4 und 5.3 ausfuhrlich
beschrieben.

Es besteht kein Interessenskonflikt bzw. die Abweichungen von der
Grundordnung sind begriindet und werden in den SBV geregelt.
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5.3 Siedlung und Ortsbild

Fokus auf Gestaltung

Qualitat und Ortsbild

Geschutzter Einzelbaum

Verbindlichkeit des
Richtprojektes

Fazit Siedlung und Ortsbild

Durch die Setzung der Hauser rund um den grossziigigen, zentralen
Hofraum, die hochwertige Fassadengestaltung sowie die sorgfaltig
bestimmte Materialisierung entsteht eine Uberbauung, welche fur
qualitativ hochwertigen und zentralen Wohnraum in Balsthal sorgt.

Im Weiteren wird an dieser Stelle auf die Ausfuhrungen der Remera
AG in Kapitel 2.4 verwiesen.

Der Projektperimeter liegt ausserhalb der Ortbildschutzzone, zwischen
allseitig bebauter Zentrumszone bzw. Zone fur 6ffentliche Bauten und
Anlagen. Die neuen Gebaude werden von aussen her einsehbar sein.
Aus architektonischer Sicht wird darauf Wert gelegt, dass sich das Bau-
vorhaben optimal in die in die Umgebung integriert. Von der Gebau-
dehodhe und der Kérnung her passen sich das neue Gebaude in die
ortlichen Strukturen ein (siehe Kapitel 2.4). Mit dem geplanten Bauvor-
haben wird zusammenfassend eine angemessen verdichtete Bauweise
innerhalb des Siedlungsgebietes erreicht, welche dem Siedlungs- und
dem Ortsbild bestmoéglich Rechnung trégt, ohne diese zu beeintrachti-
gen.

Der auf GB Nr. 560 eingetragene geschutzte Einzelbaum (Nussbaum)
war in schlechtem Zustand. Der zustandige Forster hat den Zustand des
Baumes vor Ort genauer begutachtet. Daraus hat sich ergeben, dass
dieser Baum zu fallen ist, was zwischenzeitlich bereits durchgefihrt
wurde. In den Sonderbauvorschriften wird deshalb festgehalten, dass
dieser durch einen artgleichen Baum an einem geeigneten Standort im
Nahbereich innerhalb des Gestaltungsplanperimeters zu ersetzen ist.

Die Ergebnisse des Richtprojektes der Remera AG (Stand Juli 2026)
bilden das stadtebauliche Grundkonzept und dienen als Grundlage fur
die sinngemasse und richtungsweisende Umsetzung der Planungsvor-
stellungen im Baubewilligungsverfahren.

Es besteht kein Interessenskonflikt.
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5.4 Erschliessung, Verkehr und Infrastruktur

Erschliessung

Parkierung

Abstellplatze fiir Zweirader

Die geplante Erschliessung ab dem 6ffentlichen Strassenareal (Rainweg
und Haulismattstrasse) bietet sich an und kann als zweckmassig erach-
tet werden. Es ist kein Ausbau von 6ffentlichen Strassen erforderlich.

Die Umklassierung des stdlichen Teils des Gerstenackerweges von der
offentlichen Erschliessungsstrasse zu einem o6ffentlichen Fuss- und
Radweg ist im Hinblick auf den neuen Kindergarten und die damit
verbundene Nutzung des gegeniberliegenden Schulareals als Spiel-
und Aussenraum insbesondere im Hinblick auf die Sicherheit sinnvoll
und zweckmassig. In diesem Abschnitt soll der Gerstenackerweg kinf-
tig nicht mehr als Belagsflache in Erscheinung treten. Der nérdliche Teil
des Gerstenackerweges, welcher der Verkehrserschliessung des be-
nachbarten Grundstticks GB Balsthal Nr. 1564 dient, bleibt weiterhin
als offentliche Erschliessungsstrasse eingestuft.

Gemass Anhang Il kantonale Bauverordnung (KBV) sind pro 100 m?2
Bruttogeschossflache (BGF) oder pro Wohnung 1 Parkplatz fir die
Bewohnenden und 0.1 Parkplatz fur Besuchende zu erstellen. Daraus
ergibt sich folgender Parkplatzbedarf (gerundet:

Wohnen (ca. 7'331 m? BGF) 75 Parkplatze fur Bewohnende
7 Parkplatze fur Besuchende

Kindergarten 4 Parkpldtze Mitarbeitende
1 Parkplatze fur Besuchende

Dies ergibt einen Bedarf von insgesamt 87 Parkpldtzen (davon 12 Park-
platze fur Besuchende sowie flr Personal Kindergarten).

Gemass Richtprojekt sind insgesamt 82 Parkplatze fur die Bewohnen-
den und die Mitarbeitenden des Kindergartens in der Tiefgarage sowie
8 Aussenparkplatze fur Besuchende vorgesehen (total 90 Parkplatze,
sieche Anhang | und IV). Die oberirdischen Parkpldtze werden mit be-
grinten Beldgen erstellt (Rasenliner aus Beton mit Fugenanteil von
26 %).

Am Rainweg und an der Haulismattstrasse ist im weiteren jeweils eine
Abstellflache fur Fahrzeuge von Zulieferdiensten (z. B. fur Anlieferun-
gen aus dem Onlinehandel) vorgesehen.

Fur Zweirader sind Abstellplatze im Untergeschoss sowie in den Berei-
chen «Abstellplatze fur Zweirdder oberirdisch» vorgesehen. Diese sol-
len jeweils moglichst in der Nahe der Eingangssituationen erstellt wer-
den. Mindestens 50% der oberirdischen Abstellpldtze sind zu tberda-
chen und mit einer automatischen Beleuchtung zu versehen. Der emp-
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fohlene Bedarf liegt bei 206 Abstellplatzen. Insgesamt sind rund 90
oberirdische und ca. 115 unterirdische Abstellplatze (in einem Sammel-
raum sowie in den Kellerrdumen) geplant (total ca. 205, siehe Anhang
ll). Fur Elektrovelos sind im Untergeschoss auch Ladestationen vorge-
sehen.

Der Nachweis Uber die gentgende Anzahl an Abstellpldtzen fur Zwei-
rader (ober- und unterirdisch) ist im Baugesuchverfahren fur alle funf
Hauser separat nachzuweisen.

Es wird mit durchschnittlich rund 3.5 Zu- und Wegfahrten von PW pro
Tag und Parkplatz gerechnet (nach SN Norm 640 282). Dies ergibt bei
den aus heutiger Sicht geplanten rund 80 Parkplatzen firs Wohnen ein
Verkehrsaufkommen von rund 280 PW-Fahrten pro Tag. Es ist davon
auszugehen, dass dieser Mehrverkehr ohne Probleme auf dem Utberge-
ordneten Verkehrsnetz aufgenommen werden kann. Eine Ausnahme
bildet insbesondere die Verbindung in Richtung Oensingen, wo das
Verkehrsnetz heute bereits ausgelastet bzw. tberlastet ist.

Der Projektstandort befindet sich in der 6V-Erschliessungsgiteklasse
D1. Stdostlich des Projektperimeters befindet sich in 140 m bzw. 260
m Luftlinie die Bushaltestellen Post bzw. Bahnhof. Ab beiden Haltestel-
len fahren folgende Buslinien:

- Nr. 94 in Richtung Bahnhof Waldenburg (Halbstundentakt)

- Nr. 115 in Richtung Ramiswil bzw. Bahnhof Oensingen (Halbstun-
dentakt)

- Nr. 129 in Richtung Bahnhof Génsbrunnen bzw. Welschenrohr
(Stundentakt)

Der Bahnhof Balsthal befindet sich in rund 250 m Luftdistanz im Stdos-
ten. Ab hier verkehrt einerseits die Oensingen-Balsthal-Bahn (OeBB) im
Halbstundentakt in Richtung Oensingen.

Damit gilt der Projektperimeter als genigend mit dem o&ffentlichen
Verkehr erschlossen.

Die Entwasserung richtet sich nach dem Gesamtplan des generellen
Entwasserungsplanes (GEP) der Einwohnergemeinde Balsthal (RRB
Nr. 2005/1369, siehe Abbildung 11):
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Abbildung 11 Ausschnitt aus dem Generellen Entwésserungsplan GEP der
Einwohnergemeinde Balsthal (RRB Nr.2005/1363)

Der Nutzungsplan der Entwasserung sieht vor, den Gestaltungsplanpe-
rimeter im Mischsystem zu entwassern. Unverschmutztes Regenwasser
von Parkfeldern, Wegen, Platzen, Platzen und Strassen ist oberflachlich
Uber eine bewachsene Bodenschicht (Uber die Schulter) versickern zu
lassen. Fur das Dachwasser gilt die Versickerungsprtfpflicht. In 2. Priori-
tat kann das Dachwasser in die Kanalisation geleitet werden.

Im Nordbereich von GB Nr. 3672 besteht heute eine Abwasserleitung.
In diesem Bereich ist auch die Tiefgarage vorgesehen. Es ist geplant,
den Zustand dieser Leitung im Rahmen der Bauarbeiten zu prifen. Bei
Bedarf wird diese ersetzt oder umgelegt. Andernfalls wird die Zugang-
lichkeit der Leitung via die neue Tiefgarage sichergestellt (z. B. durch
eine Uberdeckung durch befahrbare Stahlplatten).

Die Trink- und Léschwasserversorgung richtet sich nach dem Nut-
zungsplan der generellen Wasserversorgungsplanung (GWP) der Ein-
wohnergemeinde Balsthal. Geméass Werkplan Wasser (infogis.ch) gilt
der Projektperimeter als erschlossen.
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Abbildung 12 Ausschnitt aus dem Werkplan Wasser im Bereich des Pro-
Jektstandortes (Quelle: www.infogis.ch, Zugriff am 1. Sep-
tember 2023)

Es bestehen keine Interessenskonflikte.

Umwelt

Die nachfolgende Beurteilung der Einwirkungen des Projekts auf unter-
schiedliche Umweltbereiche oder umgekehrt deckt samtliche relevan-
ten Bereiche ab.

Das Projekt hat keinen nennenswerten Einfluss auf die Landschaft. Die
Vertraglichkeit mit dem Ortsbild wurde in der Interessenabwagung in
Kapitel 5.3 dargelegt.

Nach Art. 22 Abs. 2 Umweltschutzgesetz (USG) werden Baubewilli-
gungen fur neue Gebaude, die dem ldngeren Aufenthalt von Personen
dienen, nur erteilt, wenn die Immissionsgrenzwerte (IGW) nicht Uber-
schritten werden. Der Projektperimeter liegt im Einflussbereich des
Strassenverkehrslarms der Falkensteinerstrasse, der auf dem Areal zu
Uberschreitungen der massgebenden, in der Larmschutzverordnung
(LSV) festgelegten IGW fihren konnte. Gemdss rechtsgultiger Nut-
zungsplanung der Einwohnergemeinde Balsthal gilt fur die Zentrums-
zone Z die ES lll. Fur die 6BA (analog benachbartes Schulhaus) gilt hin-
gegen die ES Il. Fir Wohnnutzungen in der ES Ill sind somit die IGW
von 65 dB(A) am Tag und 55 dB(A) in der Nacht massgebend. In der
OBA betragen die IGW 60 dB(A) am Tag und 50 dB(A) in der Nacht.
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Bei Raumen in Betrieben, die in Gebieten der Empfindlichkeitsstufe Ill
liegen, gelten um 5 dB(A) héhere IGW (Art. 42 Abs. 1 LSV). Fir Gebie-
te und Gebdaude, in denen sich Personen in der Regel nur am Tag oder
in der Nacht aufhalten, gelten fur die Nacht bzw. den Tag keine Belas-
tungsgrenzwerte (Art. 41 Abs. 3 LSV). Bei Gebduden werden die Larm-
immissionen in der Mitte der offenen Fenster |armempfindlicher Raume
ermittelt (Art. 39 Abs. 1 LSV).

Nach Art. 2 Abs. 6 LSV gelten folgende Raume als larmempfindlich:

a. R&ume in Wohnungen, ausgenommen Kichen ohne Wohnanteil,
Sanitdrraume und Abstellrdume

b. R&ume in Betrieben, in denen sich Personen regelmassig wahrend
langerer Zeit aufhalten, ausgenommen Raume fir die Nutztierhal-
tung und Rdume mit erheblichem Betriebslarm.

Der Projektperimeter ist von Gemeindestrassen umgeben, bei welchen
das Verkehrsaufkommen zu gering ist, um aus larmtechnischer Sicht
relevant zu sein. Die nachstgelegene relevante Larmquelle betreffend
Strassenverkehrslarm ist die Falkensteinerstrasse (Kantonsstrasse). Der
Projektperimeter liegt jedoch mind. rund 90 m von dieser Strasse ent-
fernt. Zudem befinden sich zwischen dem Perimeter und der Falken-
steinerstrasse etliche Baukorper. Aufgrund der Abstandsdampfung
sowie der Hinderniswirkung der dazwischenliegenden Baukorper ist
nicht davon auszugehen, dass der Strassenverkehrslarm dieser Strasse
zu Uberschreitungen der massgebenden Larmgrenzwerte fihren wird.

Aufgrund der geringen Anzahl oberirdischer Parkpldtze und der Gber-
wiegend unterirdischen Parkierung ist der von den Aussenparkplatzen
ausgehende Parkierungslarm als vernachlassigbar gering einzustufen.

Die Parkierung erfolgt grosstenteils in der via Rampe erschlossenen
Tiefgarage. Hier kann Larm Uber das Eingangstor sowie durch das Be-
fahren der Rampe nach aussen gelangen. In den Sonderbauvorschrif-
ten wird diesbeztglich festgehalten, dass die Seitenwande und Decken
der Rampe zur Vermeidung von Schallreflexionen mit schallabsorbie-
rendem Material auszukleiden sind und dass die Einfahrt in die Tiefga-
rage mit einem elektrischen Tor zu versehen ist.

Zum jetzigen Zeitpunkt steht noch nicht fest, ob bzw. wo im Gestal-
tungsplanperimeter allenfalls weitere massgebende Larmquellen (z. B.
Warmepumpe usw.) entstehen werden. Sollte dies der Fall sein, ist fur
diese Larmquellen im Rahmen des Baugesuchverfahrens ein entspre-
chendes Larmgutachten zu erarbeiten. Dies wird in den Sonderbauvor-
schriften entsprechend festgehalten.
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Der Projektperimeter Uberschreitet in seiner Flache von insgesamt
5'621 m? den Schwellenwert von 5'000 mZ, ab welchem im Kanton
Solothurn ein Bodenschutzkonzept erforderlich ist. Deshalb ist die Erar-
beitung eines Bodenschutzkonzeptes erforderlich.

Gemass digitalem Kataster der belasteten Standorte gilt das Areal be-
treffend Altlasten als unbelastet. Es gilt auch nicht als Prufperimeter
Bodenabtrag.

Beim Arealzugang am Rainweg wird ein gut zuganglicher Container-
platz erstellt, wo alle Parteien ihre Abfalle fachgerecht trennen und
entsorgen konnen. Die detaillierte Gestaltung der Entsorgung erfolgt
im Rahmen des Bauprojekts.

Aufgrund der geplanten Nutzungen (Wohnen und Kindergarten) ist
aus heutiger Sicht nicht zu erwarten, dass umweltgefahrdende Stoffe
gelagert bzw. umgesetzt werden. Es ist auch davon auszugehen, dass
der anfallende Abfall in der Menge und Art eher unbedeutend sein

wird.

Der Projektperimeter befindet sich in mindestens rund 30 m Distanz
zum stdostlich verlaufenden Augstbach (eingedolt). Das Bauvorhaben
und die kinftigen Nutzungen tangieren dieses Oberflachengewasser
aber nicht.

Der Projektperimeter befindet analog zum umliegenden Siedlungsge-
biet sich gemass digitaler Grundwasserkarte des Kantons im Gewasser-
schutzbereich Au. Dieser umfasst die nutzbaren unterirdischen Gewas-
ser sowie die zu ihrem Schutz notwendigen Randgebiete. Aufgrund
der angestrebten Nutzungen ist nicht davon auszugehen, dass diese zu
einer Gefahrdung des Grundwassers fiihren werden.

Der Projektperimeter liegt auf 489 m U. M. Laut digitalem Geoportal
des Kantons Solothurn (www.geo.so.ch) befindet sich der héchste
Grundwasserspiegel (HGW) auf 482 m U. M. und der mittlere Grund-
wasserspeigel (MGW) auf 480 m . M. Damit betrégt der Flurabstand
zum HGW 7 m und zum MGW 9 m.

Die Uberbauung wird ein Untergeschoss aufweisen, welches aber beim
vorliegenden Flurabstand mit Sicherheit zu keinem Einbau unter den
mittleren Grundwasserspiegel fihren wird.
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Gemass der synoptischen Gefahrenkarte der Einwohnergemeinde
Balsthal befindet sich ein kleiner Randbereich im Nordosten des Peri-
meters im Uberflutungsbereich des Augstbaches mit geringer Gefahr-
dung. Es ist davon auszugehen, dass diesbezlglich keine Massnahmen
erforderlich sind. Der restliche Teil des Perimeters liegt ausserhalb von
Gefahrenbereichen.

geringe Gefahrdung

Abbildung 13 Ausschnitt aus der synoptischen Gefahrenkarte der Einwoh-
nergemeinde Balsthal und Abgrenzung des Projektperime-
ters (rot)

Die Gebaude werden einen mindestens den Minergie-Standard (evtl.
auch Minergie-P) erfullen. Die Nutzung der in der Haulismattstrasse
bestehenden Fernwarmeleitung wurde geprift. Diese kann aber nicht
zur Kthlung der Gebaude genutzt werden. Beheizt bzw. gekihlt wer-
den die Gebaude daher mit Warmepumpen (Erdwarmesonden). Zudem
werden die Flachdacher mit Solaranlagen versehen. Die Gebaude er-
fallen mindestens den Minergie-Standard und werden mit Warme-
pumpen sowie Solaranlagen auf den Dachern energetisch hochwertig
ausgefuhrt.

Heute besteht im Projektperimeter eine Hecke, welche gemass einer
Heckenfeststellung durch Fachleute von BSB + Partner im Sommer
2024 eine Gesamtflache von rund 600 m2 aufweist (inkl. Heckensaum).
Diese muss zugunsten des Bauvorhabens entfernt werden. Fir diese
Hecke wird nach Ricksprache mit der zustandigen kantonalen Fach-
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stelle sowie mit der Einwohnergemeinde ein flachengleicher Ersatz wie
folgt geleistet:

250 m? des Heckenersatzes werden innerhalb des Projektperimeters im
zentralen Hofraum geleistet. Die auf dem Gestaltungsplan ausgewie-
sene Heckenersatzflache besteht aus dem Gehdlzkdrper sowie einem
darum verlaufenden Krautsaum von 2 m Breite (der Krautsaum wird an
die Heckenersatzflache angerechnet). Ab dem d&usseren Rand des
Krautsaums besteht eine Heckenbaulinie mit 4 m Abstand. Innerhalb
dieser Heckenbaulinie durfen keine Bauten und/oder Anlagen wie We-
ge, Sitzgelegenheiten, Spielgerate oder ahnlich errichtet werden.

Der restliche Heckenersatz (350 m?2) erfolgt in Absprache mit der Ein-
wohnergemeinde ausserhalb des Projektperimeters auf GB Balsthal
Nr. 537 stidwestlich in einer Entfernung von rund 290 m zum ehemali-
gen Heckenstandort. Der Heckenersatz hat eine Lange von 50 m und
eine Breite von 7 m (Gehdlz mit einer Breite von 3 m und einem allsei-
tigen Saum von 2 m). Sie wird allseitig mit einer Heckenbaulinie von
4 m umrundet (siehe Planbeilage 2).
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Abbildung 14 Geplanter Heckenersatz auf GB Balsthal Nr. 537
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Im weiteren Umfeld des Projektperimeters bestehen keine nennenswer-
ten Quellen von nichtionisierender Strahlung (NIS).

Umgekehrt sind am Projektstandort keine neuen Quellen von NIS vor-
gesehen.

Die folgenden Umweltbereiche wurden naher gepruft und sind fur das
Bauvorhaben nicht relevant:

- Altlasten, Prifperimeter Bodenabtrag

- Abfalle, umweltgefahrdende Stoffe

- Wald

- Umweltgefahrdende Organismen

- Luftreinhaltung

- Erschitterung

- Nichtionisierende Strahlung (NIS)

- Oberflachengewdsser und aquatische Okosysteme
- Grundwasser

- Storfalle und Katastrophenschutz

- Kulturdenkmaler / archaologische Statten

Unter BerUcksichtigung der vorgesehenen Massnahmen bestehen kei-
ne Konflikte bezuglich der Umwelt.

Fazit Interessenabwdgung

Die Interessen der Offentlichkeit und der direkten Anstossenden wur-
den im Planungsprozess berlcksichtigt und gegentber den Interessen
an der baulichen Entwicklung des Areals sorgfaltig abgewogen.
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Planungsablauf und Information

Die Erarbeitung des vorliegenden Erschliessungs- und Gestaltungsplans
erfolgte gemass dem Nutzungsplanverfahren nach kantonalem Recht
in folgenden Verfahrensschritten:

- Diverse Gesprache, Sitzungen, Besprechungen (u. A. mit der Ge-
meinde)

- Verabschiedung Erschliessungs- und Gestaltungsplan und SBV zur
kantonalen Vorprifung durch Gemeinderat (2. November 2023)

- 1. kantonale Vorprufung (Bericht vom 15. Mai 2024)

- Verabschiedung Erschliessungs- und Gestaltungsplan und SBV zur
2. kantonalen Vorprufung durch Gemeinderat (28. November
2024)

- Verabschiedung Erschliessungs- und Gestaltungsplan und SBV
durch Gemeinderat zur 6ffentlichen Mitwirkung (14. August 2025)

- Offentliche Mitwirkung (21. August bis 22. September 2025)
- 2. kantonale Vorprufung (Bericht vom 9. Oktober 2025)

- Verabschiedung Erschliessungs- und Gestaltungsplan und SBV
sowie Erschliessungsplan Heckenersatz durch Gemeinderat zuhan-
den offentlicher Auflage (Datum)

- Offentliche Auflage (Datum bis Datum)

- Genehmigung Erschliessungs- und Gestaltungsplan und SBV sowie
Erschliessungsplan Heckenersatz durch Gemeinderat (Datum)

- Genehmigung Erschliessungs- und Gestaltungsplan und SBV sowie
Erschliessungsplan Heckenersatz durch Regierungsrat

Die direkte Nachbarschaft und die interessierte Bevolkerung wurden
friihzeitig in den Planungsprozess einbezogen und u. A. im Rahmen
einer Informationsveranstaltung am 4. November 2023 Uber das Pro-
jekt informiert.

Die 1. kantonale Vorprufung erfolgte mit Bericht vom 15. Mai 2024,
Die in der Vorprtfung genannten Punkte wurden in der Planung wei-
testgehend beriicksichtigt.

Die 2. kantonale Vorprufung erfolgte mit Bericht vom 9. Oktober 2025.
Die in der Vorprifung genannten Punkte wurden in der Planung wei-
testgehend berticksichtigt.
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Offentliche Mitwirkung Die offentliche Mitwirkung (21. August bis 22. September 2025) wur-
de im Anzeiger vom 21. August 2025 publiziert. Das Planungsdossier
kann wahrend der Mitwirkungsdauer auf der Bauverwaltung Balsthal
sowie auf der Gemeindehomepage eingesehen werden. Ebenso finden
drei Sprechstunden statt. Die interessierte Bevolkerung hat bis am 19.
September 2025 die Moglichkeit, schriftlich zur Planung Stellung zu
nehmen.

Insgesamt gingen drei Mitwirkungsbeitrage ein. Alle Beitrdge wurden
vom Gemeinderat gepruft (siehe Mitwirkungsbericht in der Beilage).

Offentliche Auflage Die 6ffentliche Auflage findet vom Datum bis Datum statt.
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Unter Abwagung der raumplanerischen, verkehrstechnischen und 6ko-

logischen Aspekte sowie im Hinblick auf die optimierte Situation des

Kindergartens ist das Vorhaben der Homebay AG aus Sicht der Ein-

wohnergemeinde Balsthal zu begrissen.

Die vorliegende Planung unterstutzt das Ziel der Gemeinde, an zentra-

ler Lage zusatzlichen Wohnraum mit hoher architektonischer Qualitat,

grossziigigen Grun- und Freirdumen, einer verbesserten Kindergarten-

I6sung und einer quartiervertraglichen Erschliessung zu schaffen.

Aufgrund der Ausfuhrungen hat der Gemeinderat Balsthal die vorlie-

gende Erschliessungs- und Gestaltungsplanung und die SBV unter Vor-

behalt der Genehmigung durch den Kanton gutgeheissen.

BSB + Partner, Ingenieure und Planer

O J
e

—
Alain Kunz

Biberist, 09.09.2026
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Anhang Il

Anhang Il

Berechnung Uberbauungsziffer

BALSTHAL RAINFELD
NEUBAU WOHNUBERBAUUNG

MIT KINDERGARTEN UND TIEFGARAGE

Uberbauungsziffer
Gesetzliche Grundlage
Grundstiicksflache (GF):

0z

Gesamt

Energiebonus 10%

UZ (Fussabdruck) gesamt

maégliche Geschosse (inkl. Attika 0.65):
mogliche Geschossflache

Richtprojekt:
Geschoss

Haus 1/Kindergarten

berbaute Flache (EG)
auskr. Flache Balkone geméss § 35 KBV

Fussabdruck

Volgeschosse
gesamt

Haus 2

Uberbaute Flache (EG)
auskr. Flache Balkone gemass § 35 KBV
Fussabdruck

Voligeschosse
gesamt

Haus 3

liberbaute Flache ohne Balkone (EG)
auskr. Flache Balkone geméss § 35 KBV
Fussabdruck

Vollgeschosse

gesamt

Haus 4

Uberbaute Flache ohne Balkone (EG)
auskr, Fldche Balkone geméss § 35 KBV

Fussabdruck
Volgeschosse
gesamt
Haus 5

Uberbaute Flache ohne Balkone (EG)
auskr, Flache Balkone gemiss § 35 KBV

Fussabdruck

Voligeschosse
gesamt

Velo, teiliberdacht

liberbaute Flache pro Velo
Veloplatze

Fussabdruck
gesaml

Fussabdruck insgesamt

Fussabdruck ohne Energiebonus von 10%
UZ Projekt

Reserven

Geschossflache insgesamt

BSB + Partner, Ingenieure und Planer AG

5'621.00
0.35
1'967.35
0.10
2'164.09
4.00
8'656.34

Flachen

718.32

718.32
4.00
2'873.28

357.86

357.86
4.00
1'431.44

357.86

357.86
4.00
1'431.44

295.23

295.23
4.00
1'180.92

290.37

290.37
4.00
1'161.48

1.10
44.00

48.40

48.40

2'068.04

1'861.24
0.33

96.05

8'078.56

m#*

m#
Stk

m

m2

m?
Stk
m?

m?*
Stk

n*

m#*
Stk

n

m#

m?

Version 005



Anhang Il

Anhang Il

Berechnung Griinflachenziffer

BALSTHAL RAINFELD
NEUBAU WOHNUBERBAUUNG
MIT KINDERGARTEN UND TIEFGARAGE

Grinflachenziffer

Griinflachen (G)

aEsEsEsEaNsNANANANS]

HECKENERSATZ
HECKE

HECKE
HECKENRAMD
SPIELFLACHE

gesamt

Wegflachen (W)
W

W

W

gesamt

Parkplatzflachen begriint (PP)

PP
PP

gesamt

Terrassenflichen Plattenbelag (T)

o = = = =

gesamt

Gebaudefldchen versiegelt (GF)

Gebaude
Versiegelte Restflachen

gesamt

Grinflachenziffer:
Grundsticksflache (GF):
Grunflachen gesamt:

Griinflachenziffer

BSB + Partner, Ingenieure und Planer AG

459.00
35.00
39.00

533.00

80.00
30.00

110.00

17.00
17.00
21,00
19.00
25.00
21.00

21.00
21.00
25.00
132.00
35,00

375.00

2'017.00
240.00

2'257.00

5'621.00
2'346.00

42%

m?
m?

m?

m?

Version 005



Anhang IV

Anhang IV Parkplatznachweis

BALSTHAL RAINFELD
NEUBAU WOHNUBERBAUUNG
MIT KINDERGARTEN UND TIEFGARAGE

Parkplatzberechnung

Parkplatze Wohnen

Parkplatze far Bewohnerin TG

BGF Wohnen 7'330.66 m?
(Es gibt insgesamt 70 Wohneinheiten)
Nach KBV 1 PP/100 m? BGF (gerundet) 75.00 PP
Besucher als Aussenstellplatze 7'330.66 m?
(Es gibt insgesamt 70 Wohneinheiten)
Nach KBV 0.1 PP/100 m? BGF (gerundet) 7.00 PP

Parkplatze Kindergarten

BGF Kindergarten 702.00 m?
Mitarbeiter als TG Parkplatze 4.00 PP
Besucher als Aussenplatze 1.00 PP

Bedarf insgesamt
Tiefgaragenstellplatze 79.00 PP

Aussenstellplatze 8.00 PP

Richtprojekt insgesamt
Tiefgaragenstellplatze 83.00 PP

Aussenstellplatze 8.00 PP

BSB + Partner, Ingenieure und Planer AG Version 005



Anhang V

BALSTHAL RAINFELD
NEUBAU WOHNUBERBAUUNG
MIT KINDERGARTEN UND TIEFGARAGE

Veloplatzermittlung

Veloplatze Wohnen

Veloplatze fur Bewohner

Es gibt insgesamt 70 Wohneinheiten mit 204 Zimmern
Rechnerisch nach Empfehlung 204.00 VP

Besucher sind darin enthalten

Veloplatze Kindergarten

Kinder/nicht definiert - VP
Mitarbeiter/2 pro 10 MA 2.00 VP

Besucher sind darin enthalten

Empfohlener Bedarf insgesamt 206.00 VP

Richtprojekt insgesamt

Aussenveloplatze Uberdacht 45.00 VP
Aussenveloplatze nicht Gberdacht 45.00 VP
Veloplatze im UG 115.00 VP

(in Veloraumen)*

Geplant insgesamt 205.00 VP

*im Bauantragsverfahren sollen Anteile in Kellerabteilen nachgewiesen werden

BSB + Partner, Ingenieure und Planer AG Version 005
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