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SONDERBAUVORSCHRIFTEN
GESTALTUNGSPLAN «LINDENPARK»

Gestutzt auf die 8§ 14 und 44-47 des Planungs- und Baugesetzes (PBG) des Kantons Solothurn
vom 3. Dezember 1978 erldsst die Einwohnergemeinde Balsthal folgende, mit dem Gestaltungs-
plan «Lindenpark» verbundene Sonderbauvorschriften:

§1 Zweck

! Der Gestaltungsplan «Lindenpark» mit Sonderbauvorschriften schafft die planungsrechtliche
Voraussetzung flr die Realisierung eines Betreuungs-und Pflegeheims flir Menschen mit De-
menz und fir Menschen mit Behinderungen inklusive zugeschnittenen Wohn- und Betreu-
ungsangeboten sowie zweckerganzenden Nutzungen und Infrastrukturen.

2 Dem Gestaltungsplan mit Sonderbauvorschriften liegen folgende (bergeordnete Ziele zu
Grunde:

- eine qualitativ hochwertige Uberbauung

- die Etappierung der Uberbauung

- ein auf das Projekt und die Etappierung zugeschnittene Parkierung
- die Erschliessung fur die einzelnen Verkehrstrager

- die Sicherstellung der 6ffentlichen Zuganglichkeit

§2 Geltungsbereich und Bestandteile

' Der Gestaltungsplan «Lindenpark» mit Sonderbauvorschriften gilt fir das im Plan durch eine
rot gepunktete Linie gekennzeichnete Gebiet (Geltungsbereich).

2 Bestandteile der Nutzungsplanung sind der Gestaltungsplan 1:500 sowie die vorliegenden Son-
derbauvorschriften.

Die Schnitte (1:250), der Raumplanungsbericht sowie das im Anhang des Raumplanungsbe-
richts dargestellte Vorprojekt (TrinklerStulaAchille Architekten AG, 15. November 2018) sind
richtungsweisend (orientierend).

3 Im Gestaltungsplan werden insbesondere festgelegt: der Geltungsbereich, die Baufelder, die
Verkehrs- und Umschlagefldche, die Parkierungsflache, die Frei- und Grinrdume sowie Vorga-
ben zur Gestaltung und Etappierung.

§ 3 Stellung zur Grundordnung

Soweit in den Sonderbauvorschriften nichts anders bestimmt ist, gelten die Bau- und Zonenvor-
schriften der Einwohnergemeinde Balsthal sowie die einschlagigen kantonalen Bauvorschriften.



§4 Vorprojekt und Qualititssicherung

! Das Vorprojekt (TrinklerStulaAchille Architekten AG, 15. November 2018) im Anhang des
Raumplanungsberichts bildet das stadtebauliche und betriebliche Grundkonzept und dient als
Grundlage fur den vorliegenden Gestaltungsplan «Lindenpark» mit Sonderbauvorschriften
bzw. fur die sinngemésse Umsetzung im Baubewilligungsverfahren.

2 Baugesuche und Veranderungen inkl. Frei- und Grinraume sind der kantonalen Fachstelle Orts-
bildschutz zur Zustimmung zu unterbreiten.

§5 Artder Nutzungen

' Im Baufeld A «Mehrzweckgeb&dude» sind nicht stérende Dienstleistungen im Bereich Pflege
und Betreuung sowie flr den Betrieb des «Lindenparks» zweckerganzende Nutzungen wie
Mehrzweckraum, Buros, Beratung, Bistro, Einkaufsladen, Coiffeur etc. gestattet.

2 |m Baufeld B, C und D «Gruppengebaude» ist Wohnen fir Menschen mit Demenz und fur
Menschen mit Behinderungen sowie dazugehérige betreuende Nutzungen gestattet.

3 Der halbéffentliche Frei- und Grinraum dient den Bewohnern, Angestellten und Besuchern zur
Erholung und Begegnung.

4 Die private Verkehrs- und Umschlagsflache dient der Zufahrt zum Areal, zur Parkierungsflache
(Autoabstellplatze) des «Lindenparks», zu den Veloparkplatzen sowie der Anlieferung von Gii-
tern. Sofern diese Funktionen nicht tangiert werden, kann die private Verkehrs- und Um-
schlagsflache mit Griinelementen (z.B. Grinflachen, Baume, Hecken) ausgebildet werden.

§ 6  Baubereiche

Hochbauten sind nur innerhalb der Baufelder zulassig. Vorspringende Bauteile wie Erker, Balkone,
Dachvorspriinge und Vordacher dirfen Uber die Fassadenflucht, jedoch nicht tiber Baufeldgren-
zen hinausragen.

Freistehende, 1-geschossige Nebenbauten (z.B. Uberdachte Veloabstellplatze, Anlagen zur Ab-
fallentsorgung, Pavillonbauten) diirfen ausserhalb der Baufelder erstellt werden, sofern keine 6f-
fentlichen oder privatrechtlichen Interessen betroffen sind. Die Baubehérde Balsthal entscheidet
Ober die Rechtmassigkeit im Baubewilligungsverfahren.

§7 Mass der Nutzungen

' Das maximale Ausmass oberirdischer Bauten ergibt sich aus den Baufeldern und der in den
Baufeldern geltenden Baumassen.

2 Im Baufeld A gelten folgende Baumasse:

Geschosszahl: max. 2 Geschoss.
Es sind keine Attikageschosse zulassig.
Max. Gebaudehohe:; 75m
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Im Baufeld B, C und D gelten folgende Baumasse:

Geschosszaht: min. / max. 3 Geschoss.
Es sind keine Attikageschosse zuléssig.
Max. Gebaudehdhe: 10.5m

Kamine, Luftungsschachte, Solaranlagen, Liftaufbauten und dergleichen sind als Teil der Archi-
tektur zusammenzufassen.

§ 8 Untergeschosse

1

Untergeschosse sind im gesamten Geltungsbereich zulassig (z.B. Tiefgaragen). Eine Unterbau-
ung der Frei- und GrUnraume ist zulssig, bedingt aber einer Uberdeckung von mindestens
0.8 m im Bepflanzungsbereich (Ausnahmen sind z.B. fur Oberlichter oder technisch bedingte
Bauten und Anlagen zulassig).

Untergeschosse dirfen in Abweichung zu § 17 KBV um max. 0.5 m vom tiefsten Punkt des
massgebenden Terrains hinausragen.

§9 Abstinde

1

Die minimalen Gebaudeabstande sind durch die Baufelder festgelegt. Bei Unterschreitung ge-
setzlicher Abstande sind im Geltungsbereich keine dinglichen Rechte notwendig. Die Einhal-
tung der Grenzabsténde gegentber nicht einbezogenen Grundstlicken sowie die Einhaltung
der Vorschriften der Solothurnischen Gebaudeversicherung (SGV) ist im Baubewilligungsver-
fahren nachzuweisen.

Zeitgleich mit der geplanten Parzellierung ist die Unterschreitung des gesetzlichen Grenzab-
standes von Baufeld D in sdéstlicher Richtung (Heizzentrale AEK und Hunzikerhof) sowie die
Unterschreitung des minimalen Geb&udeabstandes zwischen Baufeld D und der Heizzentrale
AEK bzw. dem Hunzikerhof durch ein Naherbaurecht zu regeln.

Der Bereich 5 m ab Fahrbahnmitte der Oensingen-Balsthal-Bahn (OeBB) gilt als intensive Un-
terhaltszone und ist gemass Eisenbahnverordnung Art. 24, der Norm SN 671 240 und dem
Regelwerk SBB 1-20025 von Gehélz frei zu halten. Ebenso geholzfrei zu halten ist der Bereich
3 m ab Fahrleistungsmasten bzw. stromfihrenden Elementen.

§ 10 Architektur

1

Bauten und Anlagen sind hinsichtlich Dach- und Fassadengestaltung, Material, Terrainveran-
derungen einheitlich zu gestalten. Das Mehrzweckgebaude darf davon abweichen.

Bauten und Anlagen (inkl. Mehrzweckgeb&ude) sind so zu gestalten, dass eine architekto-
nisch Uberzeugende Gesamtwirkung entsteht.

§ 11 Dachgestaltung

1
2

In den Baufeldern sind Flachdacher und flach geneigte Dacher bis maximal 15° zugelassen.
Die Déacher sind in der Regel extensiv zu begriinen. Ausgenommen sind Flachen, welche Solar-
anlagen oder der Belichtung des Geb&udeinnern mit Tageslicht dienen.



§ 12 Frei- und Griinrdume

1

Die halboffentlichen Frei- und Grinrdume dienen den Bewohnern und Angestellten zur Erho-
lung und Begegnung und mussen entsprechend zuganglich sein. Die halbéffentlichen Frei- und
GrUnraume durfen im Bereich der Baufelder auch private Nutzungen (z.B. Sitzplatzbereich fir
Erdgeschossnutzungen) aufweisen. Diese Bereiche sind im Baubewilligungsverfahren aufzuzei-
gen und kdénnen durch geeignete, gestalterische Elemente abgetrennt werden (z.B. durch
Strauchgruppen und Staudenbander). Kunstliche Einfriedungen wie Zaune, Sichtschutzwiande
etc. sind partiell zulassig sofern pflegerisch oder sicherheitstechnisch notwendig.

Sie sind hinsichtlich Anordnung, Terrainveranderungen, Materialisierung und Bepflanzung so-
wie anderer wichtiger Einzelheiten so zu gestalten, dass eine gute zusammenhangende Ge-
samtwirkung entsteht und die Funktionalitdt im Sinne des Betriebs gemaéss
§ 1 der Sonderbauvorschriften sichergestellt werden kann. Eine allfallige Einfriedung des Areals
muss der Gesamtwirkung der Uberbauung und der Frei- und Grinrdume angepasst gestaltet
werden.

Die halbéffentlichen Frei- und Griinrdume sind mit Ausnahme von Fusswegen und Aussenplét-
zen als begrinte und vorzugsweise mit einheimischen Baumen und Straduchern versehene
Grlnanlage zu gestalten. Im Baubewilligungsverfahren ist ein verbindliches Bepflanzungskon-
zept vorzulegen und durch die Baubehorde bewilligen zu lassen.

Bauten und Anlagen, wie Wege, Sitzelemente, Veloabstellplatze und weitere sind zulassig.

§ 13 Verkehrsgutachten

Das Verkehrsgutachten vom 22.10.2018 (BSB + Partner) ist im Baubewilligungsverfahren zu be-
rlcksichtigen.

§ 14 Erschliessung

1

Die Erschliessung fur den motorisierten Individualverkehr, den Veloverkehr sowie den Fussver-
kehr erfolgt Gber den Knoten Falkensteinerstrasse.

Fir die Durchquerung des Areals besteht ein &ffentliches Fusswegrecht (als violett gepunktete
Linie im Gestaltungsplan dargestellt).

Die fusslaufige Erschliessung flr Bewohner, Besucher und Angestellte (halbéffentlich) kann im
stdwestlichen Bereich des Geltungsbereichs Uber eine Anbindung an den 6ffentlichen Fussweg
(Grossmattweg) erfolgen. Die Lage im Gestaltungsplan ist richtungsweisend.

Die Durchwegung flr die Bewohner, Besucher und Angestellte erfolgt tber die im Gestaltungs-
plan richtungsweisend festgelegten halbéffentlichen Fusswege.

§ 15 Abstellplitze

1

Fur die 1. Etappe sind die Autoabstellplatze der Angestellten und Besucher auf der im Gestal-
tungsplan eingezeichneten Parkierungsflache oberirdisch zu realisieren. Dieser ist hinsichtlich
seiner Gestaltung optisch in die umgebenden Flachen zu integrieren sowie versickerungsfahig
auszugestalten. Die Lage der Ein- und Ausfahrten zur Parkierungsflache ist richtungsweisend
und ist im Baubewilligungsverfahren verbindlich festzulegen.
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Bei Uberbauung des Baufelds D (2. Etappe) sind die Autoabstellpldtze gesamthaft in einer un-
terirdischen Tiefgarage anzuordnen. Der Bereich der Ein- und Ausfahrt zur Tiefgarage ist rich-
tungsweisend im Gestaltungsplan dargestellt. Die genaue Lage der Tiefgarage, wie auch der
Ein- und Ausfahrt ist im Baubewilligungsverfahren der Etappe 2 verbindlich festzulegen.

Anzahl Autoabstellplatze: Fir die Uberbauung «Lindenpark» darf der in der kantonalen Bau-
verordnung erwdhnte Richtwert unter Ber{icksichtigung der zentralen Lage und auf der Basis
von Erfahrungswerten ahnlicher Einrichtungen unterschritten werden ohne Ersatzflachen oder
Ersatzabgaben (geméss § 42 Abs. 5 KBV) zu leisten (unter Berlicksichtigung des Nutzungs-
zwecks).

Die Autoabstellplatze (oberirdisch/unterirdisch) fur die Angestellten und die Besucher sind mit
geeigneten Massnahmen (z.B. Schranke) zu bewirtschaften.

Die Abstellplatze fir Velos sind weitgehend gedeckt in der Nahe des Mehrzweckgeb&udes an-
zulegen.

Mindestens 5 % aller unterirdischen Abstellplatze sind von Beginn an mit Elektroladestationen
auszurUsten. Das Nachrlsten der restlichen unterirdischen Abstellplatze mit Elektroladestatio-
nen ist mit geeigneten Massnahmen vorzubereiten (z.B. erforderliche Leitungen und Leitungs-
querschnitte).

§ 16 Etappierung

Fur die Etappierung gelten folgende Bedingungen:

- Inder 1. Etappe sind die Baufelder A, B und C, die Parkierungsflache, die Verkehrs- und
Umschlagsflache sowie die Frei- und Grinraume zeitgleich zu Gberbauen bzw. zu realisie-
ren. Das offentliche Fusswegrecht ist ab der 1. Etappe zu gewahrleisten.

- Ineiner 2. Etappe ist das Baufeld D und die Tiefgarage zu Uberbauen bzw. zu realisieren.

§ 17 Larmschutz

Im gesamten Geltungsbereich gilt die Lédrmempfindlichkeitsstufe ES Il gemass Larmschutzver-
ordnung (LSV). Die erste Bautiefe (50 m ab Lindenallee, resp. Falkensteinerstrasse) ist in die
ES Il aufgestuft.

Gemass Larmgutachten vom 26. November 2018 (BSB + Partner) werden die Planungswerte
gemass Art. 30 der Larmschutzverordnung ohne Massnahmen an mehreren Fassaden Uber-
schritten. Im Rahmen des Baubewilligungsverfahrens ist fUr jedes Gebaude der Nachweis zu
erbringen, wie die Planungswerte eingehalten werden kénnen. Bei Uberschreitungen sind die
Massnahmen mit dem Amt fir Umwelt, Abteilung Luft/Larm abzusprechen.

& 18 Grundstiicksentwiésserung

1

Die Entwdsserung (Schmutzabwasser) richtet sich im Grundsatz nach dem rechtsgultigen GEP
der Gemeinde Balsthal (RRB Nr. 1363 vom 27. Juli 2005). Das hausliche Abwasser darf in
Richtung Stdwesten in die bestehende Mischabwasserleitung im Mattenweg eingeleitet wer-
den.

Das Regenwasser der Verkehrs- und Platzflachen sowie Gehwege sind nach Mdglichkeit ober-
flachlich diffus oder Uber die Schulter zur Versickerung zu bringen.
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Uber die Dachbegriinung ist eine Reduktion des weiterzuleitenden Regenwassers anzustre-
ben. Das Dachwasser ist vorgereinigt in den Augstbach zu leiten. Fur die Einleitung in den
Augstbach ist eine Bewilligung des Bau- und Justizdepartements (BID) erforderlich. Ist die Ein-
leitung in den Augstbach technisch nicht méglich, ist hierzu ein entsprechender Nachweis zu
erbringen. In diesem Fall muss das Dachwasser Uber weitere Retentionsmassnahmen und zu-
sammen mit dem hauslichen Abwasser in die bestehende Mischabwasserleitung (Mattenweg)
abgeleitet werden. Die zusatzlichen Retentionsmassnahmen sind Gber einen hydraulischen
Nachweis (Kapazitatsberechnung der Mischabwasserleitung) zu bestimmen. Der Nachweis ist
unaufgefordert der Baubehorde zu eréffnen.

§ 19 Trink-, Brauch- und Loschwasserversorgung

1

Die Erschliessung des Perimeters mit Trink-, Brauch- und Loschwasser ist im rechtsgultigen
GWP (RRB Nr. 2697 vom 20.12.2005) berticksichtigt.

Die Priufung weiterer Hydranten sowie deren exakten Standorte sind mit der Solothurnischen
Gebaudeversicherung (SGV) im Baubewilligungsverfahren frihzeitig abzusprechen.

§ 20 Grundwasser

Im Baubewilligungsverfahren ist die maximal zuldssige Einbautiefe friihzeitig mit der zustandigen
kantonalen Behorde festzulegen. Grundsatzlich gilt:

- Flr Einbauten unter den mittleren Grundwasserspiegel (MGW) und fiir temporare Grund-
wasserabsenkungen wahrend der Bauzeit ist im Baubewilligungsverfahren beim Bau- und
Justizdepartement (BJD) eine wasserrechtliche Bewilligung nach §§ 53/54 des Gesetzes Uber
Wasser, Boden und Abfall (GWBA, BGS 712.15) sowie eine gewadsserschutzrechtliche Be-
willigung nach Art. 32 Abs. 2 Buchst. e resp. eine Ausnahmebewilligung nach Anhang 4
Ziff. 211.2 Gewasserschutzverordnung (GSchV; SR 814.201) beim BID erforderlich.

- Einbauten unter den mittleren Grundwasserspiegel (MGW) sind im Grundsatz nicht zulassig.
Die generelle Fundationskote der jeweiligen Gebude darf den MGW nicht unterschreiten.
Alifallige tieferreichende Bauteile wie Fundamentverstdrkungen, Pumpenschachte, Liftun-
terfahrten, Abwasserleitungen, Pfahlfundationen etc. sind nur im Rahmen der gewasser-
schutzrechtlichen Ausnahmebewilligung méglich, sofern sie den Durchflussquerschnitt um
weniger als 10% verringern.

- Die Grundwassernutzung wird von der Bauherrin als méglicher als Energietréger bis zum
Baubewilligungsverfahren geprift.

§21 Boden

Durch eine qualifizierte Fachperson ist im Rahmen des Baugesuchverfahrens ein Boden-
schutzkonzept zu erarbeiten und durch die zustandige Fachstelle des Amtes fir Umwelt
(AfU) vor Erteilung der Baubewilligung genehmigen zu lassen. Die bodenschutzrelevanten
Arbeiten sind durch einen «Bodenkundlichen Baubegleiter» (BBB) zu begleiten.

Vor der Erteilung der Baubewilligung ist ein Entsorgungskonzept zu erstellen, Das Amt fir
Umwelt beurteilt die Untersuchungsergebnisse und genehmigt das Entsorgungskonzept.



VI. VERFAHREN

§ 22 Abweichungen

Die Baubehorde der Einwohnergemeinde Balsthal kann im Interesse einer besseren asthetischen,
wohnhygienischen oder funktionalen Lésung im Rahmen des ordentlichen Bewilligungsverfahrens
Abweichungen vom Gestaltungsplan oder von einzelnen Bestimmungen der Sonderbauvorschrif-
ten zulassen, sofern die Anderungen dem Zweck der Uberbauung (siehe § 1 SBV) entsprechen,
keine zwingenden kantonalen oder kommunalen Bestimmungen verletzt werden und keine 6f-
fentlichen und privaten Interessen entgegenstehen.

§ 23 Inkrafttreten und Aufhebung bestehenden Rechts

Der Gestaltungsplan mit den Sonderbauvorschriften treten nach der Genehmigung durch den
Regierungsrat mit der Publikation des Genehmigungsbeschlusses im Amtsblatt in Kraft.

VII. GENEHMIGUNG

Offentliche Auflage vom 9. Mai 2019 bis 7. Juni 2019
beschlossen vom Einwohnergemeinderat Balsthal
Balsthal,.\j‘. Juli 2019

Der Gemeindeprasident Der|Gemeindeverwalter

Genehmigt vom Regierungsrat des Kantons Solothurn
Publikation des Regierungsratsbeschlusses im Amtsblatt Nr. 47' vom 24 44204\7

mit RRB Nr. 79&3 vom 24. Oktober 2049







