Genehmigungsinhalt

e
®
L]

Geltungsbereich Gestaltungsplan mit Sonderbauvorschriften

Baubereich

Reine Verkehrsflache

Mischflache Verkehr und Parkierung

/ / / / Bereich Anlieferung
Y

§ : Bereich Parkierung Velo/Mofa (Lage richtungsweisend)

Grunflache

Extensiv begrinte Kiesflache
<_->- Ein- / Ausfahrt Areal
i#é; Zugang Fussganger (Lage richtungsweisend)
&

Bestehender Baum (Lage richtungsweisend)

........

................ Hecke geplant (Ersatzpflanzung, 100 m?)

——e Baulinie Gewadsserraum (es gelten die Nutzungsbeschrankungen nach Art. 41¢ GSchV.)

EESeR Baulinie Hecke

Orientierungsinhalt

L ______ E Fassadenlinie (gemass Projekt Frey Architekten, 09.08.2023)
—_— Baulinie entlang Kantonsstrasse

_ Baulinie Dinnernweg

S Abstand Erdgas-Hochdruckleitung (10 m)
S Wasserleitung

------- Schmutzabwasserleitung

Erdgas-Hochdruckleitung (Gasverbund Mittelland)

W Sichtlinie (nach § 50 KBV)

0 5 10 20 30 40 50

R 0 AR smEEmMmaE vew

/134

Kanton Solothurn Gemeinde Neuendorf

Gestaltungsplan
mit Sonderbauvorschriften
"2communicate AG"

Situation 1 : 500

Index Datum Aenderungen gez. gepr. gen. |Oensingen, gepruft: genehmigt:
16.04.2024 MY e

Grisse: 60 x 63

gezeichnet: mwy |Plan Nr. 22096 / 1

02 14.12.23 nach &ffentlicher Mitwirkung mwy mwy iro | user: mwy
01 09.08.23 gem. Vorprifungsbericht (19.06.2023) mwy mwy iro | gedruckt: 16.04.2024 08:53:37
CAD-File: M:\Weuendor\22096 Gestaltungsplan mit SBY 2communicate\d_Genehmigung\g_22096_1_Gestaltungsplan.dgn AV- Grundlage vom: 14.12.2023

www.bsb-partner.ch b S b

Basel Tel. 061 261 0013  Burgdorf  Tel. 034 420 16 20
Bern Tel. 0319780078 Grenchen Tel. 032 654 59 30 BSB + Partner
Biberist Tel. 032 67122 22 Oensingen Tel. 062 388 38 38 Ingenieure und Planer

Sonderbauvorschriften Gestaltungsplan «2communicate AG»

Gestutzt auf die §§ 14 und 44 - 47 des Planungs- und Baugesetzes (PBG) des Kantons Solothurn vom 3. Dezember
1978 erlasst die Einwohnergemeinde Neuendorf folgende, mit dem Gestaltungsplan 2communicate AG verbundene
Sonderbauvorschriften:

§1 Zweck

' Der Gestaltungsplan 2communicate AG mit Sonderbauvorschriften schafft die Voraussetzung fiir die Betriebserweite-
rung der 2communicate AG auf den Parzellen GB Neuendorf Nrn. 308 und 1161. Er legt die Baubereiche, Baumasse,
Verkehrsflachen, Nutzungsmaéglichkeiten und die Griinflachen fest.

§2 Geltungsbereich, Bestandteile und Stellung zur Grundordnung

! Der Gestaltungsplan und die Sonderbauvorschriften gelten fur das im Gestaltungsplan durch eine rot gepunktete Linie
gekennzeichnete Gebiet (Geltungsbereich).

2 Bestandteile der Nutzungsplanung sind der Gestaltungsplan 1:500 und die Sonderbauvorschriften.

3 Soweit in den Sonderbauvorschriften nichts anders bestimmt ist, gelten die Bau- und Zonenvorschriften der Einwoh-
nergemeinde Neuendorf sowie die einschlagigen kantonalen Bauvorschriften.

§ 3 Nutzung des Baubereichs, Bauvolumen

! Oberirdische Gebéude und Gebaudeteile diirfen nur innerhalb des im Gestaltungsplan eingetragenen Baubereichs
erstellt werden. Die Lage und das maximale Ausmass der oberirdischen Bauten ergibt sich aus dem Baubereich.

Z Im Baubereich sind fir den Betrieb der 2communicate AG notwendige ober- und unterirdische Bauten und Anlagen
zulassig (Buros, Verwaltungsraume, Ateliers, Kommissionierrdume, Lagerrdume, Transportinfrastruktur, Fabrikations-
raume, Reparaturwerkstatt, Reinigungshalle, Abstellplatz fur die Fahrzeugflotte, unterirdische Einstellhalle sowie wei-
tere notwendige Betriebsraume.

3 Fur den Baubereich gilt eine max. Gesamthéhe von 30.0 m (exkl. Dachaufbauten bis 2.0 m H&he).
#Innerhalb des Geltungsbereichs des Gestaltungsplans diirfen Gebaude zusammengebaut werden.
® Mindestens der Neubau der Etappe 1 (gemass Gestaltungsplan) ist zu unterkellern.

& Als Dachform sind flach geneigte Dacher oder Flachdécher zulassig. Die Dachflachen sind vollstandig bzw. soviel wie
technisch machbar mit Photovoltaik zu nutzen.

§4 Anlagen und Bauteile ausserhalb des Baubereichs

! Ausserhalb der Baufelder sind Anlagen der Infrastruktur wie z.B. Erschliessung, Parkierung, Andockrampen, Flucht-
treppen, Aussenraumgestaltung (Bepflanzung), Entwasserung, Fusswege, Containerabstellplitze, Elektroanschlisse,
Signalisation, Werbetrager und Schutzmassnahmen gegen Naturgefahren und Stérfalle zulassig. Es gelten die ein-
schlagigen kantonalen und kommunalen Vorschriften und Verordnungen.

§5 Grenz- und Gebdudeabstinde

! Die Grenz- und Geb&udeabstande bediirfen — auch bei Unterschreitung gesetzlicher Abstinde — keiner beschrankten
dinglichen Rechte. Die Grenz- und Gebiudeabstiande gegeniiber nicht einbezogenen Grundstiicken sind einzuhalten.
Die Einhaltung der Vorschriften der Solothurnischen Gebaudeversicherung (SGV) ist im Baubewilligungsverfahren
nachzuweisen.

§6 Etappierung und Gestaitung der Bauten

! Die Bebauung des Baubereichs kann in zeitlich verzégerten Etappen erfolgen (Etappen 1 bis 3 gemass Gestaltungs-
plan). Etappe 1: Neubau 1 vis-a-vis des bestehenden Baus, Etappe 2: Neubau 2 / Zwischenbau, Etappe 3: Aufstockung
bestehender Bau.

2 Die Uberbauung aller Etappen hat betreffend Materialwahl und Farbgebung als architektonische Einheit in
Erscheinung zu treten. Die Gestaltung der Bauten der Etappen 2 und 3 haben sich an der Gestaltung der Etappe 1 zu
orientieren.

3 Bei der Fassadengestaltung sind folgende Vorgaben zu beriicksichtigen: Horizontal verlaufende Gliederung der Fas-
sade (z.B. horizontale Fassadenstruktur, Fensterreihen, unterschiedliche Materialien usw.), grundsitzlich gegliederte
Ausgestaltung der Fassade (Unterbruch der Fassade durch Fenster, unterschiedliche Materialien, Riick-/ Vorspringe,
etc.), vorzugsweise flache Fassadenmaterialien (nicht gewellte Materialien), eher dunkle Fassadenfarbe, farblich ein-
heitliche Gestaltung der Fassade und der an der Fassade in Erscheinung tretenden Elemente (z.B. Fensterrahmen, Tore,
usw.), keine reflektierenden/blendenden oder auffalligen Materialien.

“ Die Gestaltung, Materialwahl und Farbgebung sind der Baukommission vor dem Baugesuchsverfahren zur Begutach-
tung einzureichen.

§ 7 Erschliessung und Parkierung
' Die Verkehrserschliessung des Areals erfolgt Gber die bestehende Zufahrt ab der Neustrasse.
% Die im Gestaltungsplan ausgewiesenen reinen Verkehrsflachen dienen ausschliesslich als Verkehrsfliche.

? Die im Gestaltungsplan ausgewiesenen Mischflachen Verkehr und Parkierung dienen der Erschliessung sowie der
oberirdischen Parkierung.

4 Die Parkierung ist pro Bauetappe aufzuzeigen. Pro Etappe ist die ausreichende Anzahl sowie die Lage der oberirdischen
(sowie allenfalls unterirdischen) Abstellplatze im Baugesuch auszuweisen. Fur die Ermittlung der erforderlichen Anzah!
Abstellplatze gilt § 42 Kantonale Bauverordnung (KBV) bzw. die Richtwerte gemass Anhang Il KBV sowie die kom-
munalen Vorgaben.

> Die Anlieferung erfolgt im Erdgeschossbereich des Zwischenbaus der Etappe 2.
® Die Erschliessung fur den Fussverkehr erfolgt im Nordosten des Areals, 6stlich des Neubaus Etappe 1 ab der Neustrasse.

7 Die Parkierung fur Velos und Mofas erfolgt im Nordosten des Areals, dstlich des Neubaus Etappe 1.

§8 Umgebungsgestaltung, Griinflachen
! Die Einhaltung der Griinfldchenziffer von mind. 10% ist im Baugesuchsverfahren nachzuweisen.

2 Das Anrechnen hochstammiger, einheimischer und standortgerechter Baume an die Grunflachenziffer ist zulassig (auf
der GB Nr. 1161 im Maximum fir 50% der Grinflache). Die im Plan als bestehend eingetragenen Baume sind zu
erhalten. Die Baume sind bei einem Abgang zu ersetzen.

? Die als Grunflache ausgewiesenen Bereiche sind mit standortgerechter Bepflanzung zu begrtinen. Das Anpflanzen von
invasiven Neophyten ist verboten.

4 Die Extensiv begriinte Kiesflache ist als Ruderalflache auszugestalten (unversiegelte Sand-, Kies- oder Schotterflache)
und mindestens punktuell zu bepflanzen.

> Sudlich des Dinnernwegs ist eine Ersatzpflanzung der Hecke vorzunehmen (Gehélzstreifen auf einer Breite von 2.0 m).
Die Hecke ersetzt die heutige Bestockung am ostlichen Parzellenrand der GB Neuendorf Nr. 1161. Die Fliche der
Ersatzpflanzung hat 100 m? zu betragen. Es ist ein Abstand zum Dinnernweg von mind. 2.0 m einzuhalten. Es gilt
die im Gestaltungsplan ausgewiesene Heckenbaulinie (der regulire Bauabstand von 6.0 m ab &dusserem Stockrand
darf im vorliegenden Gestaltungsplan unterschritten werden). Mind. zwei Badume innerhalb der bestehenden Hecke
sind zu erhalten.

© Bei den Hecken- und Baumpflanzungen sind die bestehenden Werkleitungen (Gas, Wasser, Abwasser usw.) zu be-
rucksichtigen. Zur Erdgas-Hochdruckleitung ist fir stammbildende Pflanzen ein Mindestabstand von 2.0 m einzuhalten
(Art. 10 RLSV).

7 Innerhalb des Gewasserraums der Dunnern (innerhalb der Gewasserbaulinie) gelten die Nutzungseinschrankungen
nach Art. 41¢ der Gewasserschutzverordnung.

8 Im Baubewilligungsverfahren ist ein Umgebungsplan mit der Angabe der Anzahl, Lage und Art der Bepflanzung, der
Lage und Gestaltung der Versickerungsflachen, der Entsorgungseinrichtungen und der Materialisierung der Erschlies-
sungsflachen einzureichen.

9 Flachdécher sind ab einer Fliche von 50 m? vollstandig extensiv zu begriinen, wenn sie nicht Photovoltaik oder ander-
weitig genutzt werden (nahrstoffarmes Substrat).

'9Das Areal kann mit einem Zaun geschitzt werden. Die maximale Hohe des Zaunes betragt 3.0 m, beziehungsweise
2.50 m entlang von o&ffentlichen Strassen. Die genaue Lage und Hohe des Zaunes ist im Baubewilligungsverfahren
darzustellen.

§9 Wasserversorgung und -entsorgung

' Fur die Ver- und Entsorgung von Wasser und Abwasser sind die rechtsgaltigen Nutzungsplane GWP und GEP der
Gemeinde massgebend.

2 Die Themen Loschwasser und Loschleistung sind im Baubewilligungsverfahren zu behandeln und mit der Solothurni-
schen Gebaudeversicherung (SGV) abzusprechen.

3 Das Regenwasser von Verkehrsflachen ist Gber die Schulter in Grunflachen oberflachlich zur Versickerung zu bringen.

4 Fur Versickerungsanlagen ist im Baubewilligungsverfahren ein Gesuch bei der kommunalen Baubehdrde Neuendorf
einzureichen, die es an das Amt fur Umwelt weiterleitet. Die Erstellung eines Uberlaufs in die Kanalisation ist nicht
zulassig.

> Verschmutztes Regenwasser von Umschlags- und Lagerflachen ist zwingend in die Schmutzwasserkanalisation zu ent-
wassern. Einleitbedingungen und allfallige Retentionsmassnahmen sind im Baubewilligungsverfahren mit der kommu-
nalen Baubehérde abzusprechen.

® Im Baubewilligungsverfahren ist ein Entwasserungskonzept einzureichen.

§ 10 Storfallvorsorge und Gasleitung

! Die sudlich der Dunnern verlaufende Erdgas-Hochdruckleitung (innerhalb Diinnernweg) unterliegt der Stérfallverord-
nung.

2 Fur den Geltungsbereich gilt folgende Anweisung zur Koordination mit dem Gasverbund Mittelland AG (GVM AG):
Das Risiko wird mit der zuklnftig angenommenen Personenbelegung von 90 Personen innerhalb des Geltungsbereichs
als tragbar beurteilt (geméss Gutachten Uberprifung Storfallsituation, suisseplan Ingenieure AG, Ztrich, 24.07.2023).
Bei einer Nutzungsanderung, welche eine hohere Personenbelegung als 90 Personen und somit eine Risikoerhdhung
zur Folge haben, ist die GVM AG zu informieren und das weitere Vorgehen zu koordinieren.

# Empfindliche Einrichtungen (Nutzungen mit erschwerter Evakuierbarkeit der Bevélkerung, z.B. Alterswohnungen, Ar-
beitsplatze fur Personen mit eingeschrankter Mobilitat, Kindergarten, Schulen, Kindertagesstatten, Baulichtorganisa-
tionen, usw.) sind innerhalb der Konsultationsbereiche Stérfallvorsorge zu vermeiden. Sollten entsprechende Nutzun-
gen geplant werden, sind diese als risikorelevant einzustufen und einer entsprechenden Koordination mit der Stérfall-
vorsorge zu unterziehen.

4 Fur alle Gebaudenutzende ist ein geeigneter Fluchtweg in einen sicheren und gefahrenabgewandten Bereich sicher-
zustellen.

> Im Rahmen des Baubewilligungsverfahrens ist eine mégliche Gefahrdung der Leitung durch die geplanten Bauarbei-
ten direkt mit der Gasverbund Mittelland AG (GVM AG) abzukliren sowie das Baugesuch Dritter fur den Einbau von
Schutzplatten mit der GVM AG zu koordinieren. Das Baugesuch fiir Grab- und Bauarbeiten im Bereich der Gaslei-
tung kann direkt ber die Internetseite des Eidgendssischen Rohrleitungsinspektorat (ERI) eingegeben werden.

§ 11 Naturgefahren

! Der Geltungsbereich liegt im Bereich von Naturgefahren (Uberflutungs- und Erosionsgefahrdung durch die Dinnern,
Gefahrdung durch Oberflachenabfluss). Den Gefahrdungen ist bei der Planung und dem Bau von Bauten und Anlagen
Rechnung zu tragen und es sind entsprechende Schutzmassnahmen vorzusehen.

§ 12 Schadstoffbelastete Boden

1 Bei Béden entlang von Strassen (Neustrasse) ist mit einer Schadstoffbelastung zu rechnen. Bei Bauvorhaben innerhalb
des «Prufperimeters Bodenabtrag» kann ausgehobener Boden ohne Untersuchung am Ort der Entnahmen weiterver-
wendet werden. Ist dies nicht maglich, muss er fachgerecht gemiss der Abfallverordnung (VVEA, SR 814.600) entsorgt
werden. Fur alle weiteren Verwertungen muss der Boden vorgangig untersucht und die Weiterverwendung vom Amt
far Umwelt genehmigt werden.

§ 13 Ldrm

! Die Betreiber haben auf Verlangen der Behérden den Nachweis zu erbringen, dass die Larmvorschriften gemass Um-
weltschutzgesetz und Larmschutz-Verordnung eingehalten werden, andernfalls sind Massnahmen umzusetzen.

§ 14 Lichtemissionen

! Lichtemissionen sind auf ein Minimum zu beschranken. Im Rahmen des Baubewilligungsverfahrens ist die Vollzugs-
hilfe «Empfehiungen zur Vermeidung von Lichtemissionen» des Bundesamtes fur Umwelt (BAFU 2021) zu beriick-
sichtigen.

2 Selbstleuchtende bzw. beleuchtete Reklamen sind wahrend der Nacht (24:00 bis 6:00 Uhr) auszuschalten.

§ 15 Energie

1 Es besteht eine Priifpflicht zur Deckung des Energiebedarfs fur Raumheizung, -ktihlung und Warmwasser durch er-
neuerbare Energie (im Energiekonzept nachzuweisen).

2 Im Baubewilligungsverfahren ist ein von der Baubehérde zu genehmigendes Energiekonzept einzureichen.

§ 16 Ausnahmen

! Die Baubewilligungsbehérde kann im Interesse einer besseren Lésung unwesentliche Abweichungen vom Plan und
von einzelnen Bestimmungen zulassen, wenn keine zwingenden kantonalen Bestimmungen verletzt werden und die
offentlichen und nachbarlichen Interessen gewahrt bleiben.

§ 17 Inkrafttreten

! Der Gestaltungsplan mit Sonderbauvorschriften tritt nach der Genehmigung durch den Regierungsrat mit der Publi-
kation des Genehmigungsbeschlusses im Amtsblatt in Kraft.

Offentliche Auflage vom 19. Februar bis 19. Mérz 2024
Beschlossen vom Gemeinderat Neuendorf
Neuendorf, 30. April 2024

Der Gemeindeprasident:




