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Sonderbauvorschriften Gestaltungsplan Bell Holinden, |
Oensingen

Gestutzt auf die 8§ 14 und 44 - 46 des Planungs- und Baugesetzes (PBG) des Kantons Solothurn vom

3. September 1978 (Stand 1. Juli 2018) und die Verordnung Uber Verfahrenskoordination und Umwelt-
vertraglichkeitsprifung VWK des Kantons Solothurn vom 28. September 1993 (Stand 1. Januar 2018) !
erlasst die Einwohnergemeinde Oensingen folgenden Gestaltungsplan Bell Holinden mit

Sonderbauvorschriften.

Allgemeine Bestimmungen

§ 1 Zweck

' Der vorliegende Gestaltungsplan Bell Holinden, Oensingen regelt die Rahmenbedingungen fiir die
Erschliessung, Bebauung und Nutzung der Parzelle «Holinden», GB Oensingen Nr. 1141 (Teilflache)
sowie die Abstimmung und Abgrenzung des Planes auf andere in betrieblichen Zusammenhang
stehende Gestaltungsplanungen (Gestaltungsplan Bell Dinnernstrasse, Gestaltungsplan TKL Holinden).

§ 2 Inhalt des Gestaltungsplans

! Der Geltungsbereich ist im Plan mit einer rot punktierten Linie begrenzt. Diese beinhaltet GB Oensingen ‘
Nr. 1141 (Teilfliche) im Umfang von 63'840m?.

2 Der Geltungsbereich des Gestaltungsplans Bell Holinden ist in die Baubereiche A, B, C sowie Bereiche 4
fur Verkehrsflachen und Passerellen unterteilt.

3 Innerhalb der Baubereiche A, B und C sind die in § 5 beschriebenen Nutzungen, Bauten und Anlagen
sowie betriebsnotwendige Wohnungen zugelassen.

§ 3 Stellung zur Grundordnung

' Soweit die folgenden Sonderbauvorschriften nichts Anderes bestimmen, gelten die Bau- und Zonenvor-
schriften der Einwohnergemeinde Oensingen sowie die einschlagigen kantonalen Bauvorschriften.

§ 4 Umweltvertraglichkeit

' Das Bauvorhaben Bell Dinnernstrasse untersteht der UVP-Pflicht (UVPV vom 19. Oktober 1988, Stand
1. Oktober 2016, Anlagetyp 70.21). Das Gestaltungsplanverfahren ist das Leitverfahren.

2 Far die UVP-pflichtigen Bauvorhaben «Bell Diinnernstrasse» (Gestaltungsplan Bell Dinnernstrasse) und
«Bell Holinden» (Gestaltungsplan Bell Holinden) in Oensingen ist ein UVB zu verfassen, der die
Auswirkungen dieser Vorhaben auf die Umwelt gesamthaft aufzeigt.

3 Alle gemass Umweltvertraglichkeitsbericht vorgesehenen Massnahmen sind umzusetzen.

Sonderbauvorschriften

§ 5 Art und Mass der Nutzung
! Der Geltungsbereich des Gestaltungsplans Bell Holinden ist in folgende Bereiche unterteilt:

- Baubereich A:Verarbeitungsbetrieb fir Fleischprodukte mit angegliederten Bauten fir zentrale
Dienste, Technik, Logistik, Lager und Administration

- Baubereich B: Parkhaus fur Personal der Betriebe der Bell Schweiz AG und eingemieteter Betriebe
(siehe § 7).
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- Baubereich C: Verarbeitungsbetriebe einschliesslich Technik, Logistik, Lager und Administration

- Bereich fiir Verkehrsanlagen: Verkehrsflachen und -Anlagen fur die interne Erschliessung des
Areals fur Motorfahrzeuge inkl. Ein- und Ausfahrtstore / Schranken, Portierloge etc. sowie Anlagen
fur den Langsamverkehr inkl. Abstellplatze fur Velos, Mofas und Motorrader.

- Bereich fiir Passerellen: Ober- oder unterirdische Verbindungsbauten fur Personen- oder
Warenbewegungen zwischen den Betriebsgebduden. Eine Passerelle dient auch zur Verbindung des
Baubereichs A mit dem ausserhalb des Geltungsbereichs liegenden Betrieb Bell TKL.

Bis zur definitiven Nutzung sind die Baubereiche A und C naturnah zu gestalten. Eine Nutzung als
Installations- und Parkierungsflache wahrend den Bauzeiten ist zuldssig (provisorische Personalpark-
platze gemass § 8).

Ausstellungs- und Verkaufsflachen sind in den Baubereichen A und C bis zu einer Fldche von 500 m?
zuldssig.

In den Baubereichen A und C sind weitere fur den Betrieb erforderliche Verkehrsflachen fiir fahrenden
und ruhenden Verkehr zuldssig.

Im gesamten Gestaltungsplanperimeter sind die Erstellung einer betriebseigenen, nicht éffentlichen
Tankstelle sowie Bauten und Anlagen, wie ein Waschplatz fur Transportfahrzeuge oder einer
Schneeraumbuhne, zulassig.

§ 6 Etappierung

1

Die Baubereiche kénnen in mehreren voneinander unabhéngigen Etappen Uberbaut werden.

2 Die Inbetriebnahme des Personalparkhauses hat vor der Inbetriebnahme der weiteren Betriebsteile auf

dem Areal Holinden zu erfolgen.

§ 7 Parkhaus fiir Personal und Besucher

1

Das Parkhaus im Baubereich B ist als zentrale Parkierung fur die Beschaftigten der Bell Schweiz AG in
Oensingen bestimmt.

Im Personalparkhaus sind folgende Nutzungen zulassig:

- Gedeckte Parkplatze fur maximal 1'200 Personenwagen, sowie Abstellplatze fir Motorrader und
Zweirader

- Betriebs- und Sozialrdume (Technik, Lifte, Nasszellen)

Maximal 200 Abstellpldtze dirfen als Personalparkpldtze an andere Betriebe in der Industriezone von
Oensingen (Drittnutzer) vermietet werden. Diese sind im Total von maximal 1°200 enthalten.

Es ist keine andere Nutzung wie z.B. als allgemein zuganglicher &ffentlicher Parkraum zuldssig.

Der effektive Parkplatzbedarf ist im Baubewilligungsverfahren durch einen Parkplatznachweis aufzu-
zeigen. Dies gilt sowohl fur den Bedarf der Bell Schweiz AG wie fur Drittnutzer. Es durfen nur die

Parkplatze betrieben werden, fur die der Bedarf nachgewiesen werden kann. Die Freigabe der
Parkplatze erfolgt jeweils durch die Baubehorde.

§ 8 Provisorische Parkierung

1

In den Baubereichen A und C ist die Erstellung eines provisorischen, oberirdischen Parkplatzes fir
maximal 450 Personenwagen von Beschaftigten und Besuchern zuldssig. Dieser Parkplatz darf maximal
fur 5 Jahre ab erteilter Baubewilligung betrieben werden und ist nach Inbetriebnahme des Personal-
parkhauses zurtickzubauen.
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Der provisorische Parkplatz ersetzt die bestehenden oberirdischen Parkplatze des Betriebs «Bell
Dinnernstrasse» fur den Zeitraum bis zur Inbetriebnahme des neuen Personalparkhauses.

Fir die provisorischen Parkpldtze ist ein einfacher Ausbaustandard mit Mergelbelag zu wahlen.
Fahrgassen kénnen mit Hartbelag versehen werden.

Erstellung, befristeter Betrieb und Rlckbau des provisorischen Parkplatzes sind detailliert im Baubewiilli-
gungsverfahren zu regeln.

§ 9 Controlling Nutzfahrzeugverkehr

1

Der Betrieb Bell Holinden stellt keine gliterverkehrsintensive Anlage geméss dem Planungsgrundsatz S-
3.3.2 des kantonalen Richtplans dar. Das zuldssige Verkehrsaufkommen durch Strassentransporte ist
somit auf maximal 400 Fahrten pro Tag (DTV) mit leichten und schweren Nutzfahrzeugen beschrankt.

Die Betreiberin hat durch entsprechende Massnahmen sicherzustellen, dass diese Begrenzung
eingehalten wird. Zum Nachweis der Einhaltung dieser Verkehrsbeschrankung ist ab dem zweiten
Betriebsjahr ein Controlling einzusetzen.

Im Rahmen des Controllings ist durch die Betreiberin jahrlich das Verkehrsaufkommen durch leichte und
schwere Nutzfahrzeuge zu erheben und das Ergebnis der Baubehérde vorzulegen.

Die Baubehorde prift die Durchfihrung und Ergebnisse des Controllings. Sie legt nach Bedarf und in
Zusammenarbeit mit der Betreiberin Massnahmen zur Beschrankung des Verkehrsaufkommens fest. Sie
bestimmt auch jdhrlich tGber die Fortfiihrung oder den Abschluss des Controllings.

§ 10 Verkehrserschliessung

1

Die Erschliessung des motorisierten Individualverkehrs (LKW und PW) erfolgt tber die Strassenachse
Diunnernstrasse — Stdringstrasse mit Anschluss an die zukinftige Verkehrsentlastung Oensingen
(Knoten Dinnernstrasse).

Bis zum geplanten Ausbau des Knotens Dunnernstrasse kann die Zu- und Wegfahrt fir das Personal
von der Nordringstrasse via Eichengasse erfolgen. Ab der Eichengasse werden die Fahrzeuge Gber
arealinterne Verkehrsanlagen zum Personalparkhaus gefihrt.

Die Erschliessung des Areals fur den Langsamverkehr erfolgt Gber das 6ffentliche Strassen- und
Wegnetz, insbesondere die Achsen Eichengasse sowie Dinnern- und Stdringstrasse. Das gilt auch fir
die Verbindung zwischen dem Personalparkhaus und dem Betrieb Bell Diinnernstrasse. Magliche
vertragliche Regelungen zwischen der Bell Schweiz AG und benachbarten Betrieben tiber die Nutzung
von Privatarealen durch den Langsamverkehr bleiben vorbehalten.

§ 11 Verkehr, Mobilitat

1

Die Bell Schweiz AG hat durch geeignete Massnahmen wie attraktive Abstellplatze fir Zweirader inkl.
Lademaoglichkeit fur E-Bikes darauf hinzuwirken, dass der Modal-Split der Pendler zugunsten des
offentlichen Verkehrs und des Langsamverkehrs optimiert wird.

Samtliche fur den Endausbau benétigten 150 Abstellplatze fur Zweirdder sind mit der ersten Bauetappe
zu realisieren, wobei zusatzlich 50 Abstellplatze am Bahnhof Oensingen zu erstellen sind.

Die weiteren Massnahmen zur Férderung der Nutzung des 6ffentlichen Verkehrs und des
Langsamverkehrs richten sich nach dem Mobilitatskonzept. Das Mobilitatskonzept ist bei kiinftigen,
verkehrsrelevanten Bauvorhaben in der Industriezone durch die Gemeinde zu tberprifen und bei
Bedarf anzupassen.

Die Betriebszeiten und -abldufe sind, soweit dies betrieblich méglich, so zu wahlen, dass wahrend
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der morgendlichen Spitzenstunde (06:30 bis 07:30 Uhr) und der abendlichen Spitzenstunde (17:00
bis 18:00 Uhr) ein moglichst geringes Verkehrsaufkommen mit Motorfahrzeugen (Personen- und
Lastwagen) ausgeltst wird.

§ 12 Werkleitungen

1

Im Geltungsbereich des Gestaltungsplans sind alle benétigten Werkleitungen / Infrastrukturen — soweit
durch die Werkeigenttmer nicht anders vorgesehen — durch die Grundeigentimer bzw.
Bauberechtigten zu erstellen und zu unterhalten. Lage und Ausdehnung werden im Baubewilli-
gungsverfahren festgelegt.

Massgebend fir die Dimensionierung der notwendigen Anlagen und Werkleitungen sind die Nutzungs-
planungen der Einwohnergemeinde Oensingen (GWP, GEP) sowie die einschlagigen Vorschriften der
Praf- und Bewilligungsbehérden (AfU, SGV, TISG, ESTI, weitere).

§ 13 Fassadengestaltung, Schriftziige / Werbung

1

Der Betrieb hat unabhangig von der Etappierung als architektonisch gestaltete Einheit in Erscheinung zu
treten. Die Materialisierung und Farbgebung der Gebaude sind entsprechend zu wahlen. Es ist darauf
zu achten, dass die Geb&udehlle keine reflektierenden Flachen aufweisen.

Die Materialwahl und Farbgebung der Fassaden sind der Baubewilligungsbehdrde im Baubewilligungs-
verfahren als Muster zur Bewilligung einzureichen.

Das Anbringen von Firmennamen, Logos und Reklamen ist nur an der Fassade zulassig. Sie sind im Rah-
men des Baugesuches bewilligungspflichtig. Auf eine nachtliche Beleuchtung von Logos, Reklamen etc.
zwischen 22:00 und 06:00 Uhr ist zu verzichten.

§ 14 Dachformen, Photovoltaikanlagen

1

2

Die Dachform ist frei.

Flachdacher sind soweit technisch sinnvoll, extensiv zu begriinen (nahrstoffarmes Substrat) und als
Retentionsvolumen fir Meteorwasser zu nutzen. Spezielle Bestimmungen flr lebensmittelverarbeitende
Betriebe wie Hygienevorschriften bleiben vorbehalten.

Die Nutzung der Dach- und Fassadenflachen durch Photovoltaikanlagen ist vorzusehen, soweit dies
Okologisch, betrieblich und wirtschaftlich sinnvoll ist und dem keine weiteren schiitzenswerten
Interessen entgegenstehen.

§ 15 Energie

1

Im Rahmen des Baubewilligungsverfahrens ist ein umfassendes Energiekonzept einzureichen, welches
den Umgang mit Abwarme (Kélteanlagen) und den Einsatz erneuerbarer Energien aufzeigt.

Die Gebaudeheizung sowie die Aufbereitung von Warmwasser haben soweit moglich durch Abwéarme
aus dem Betrieb der Kalteanlagen zu erfolgen.

§ 16 Umgebungsgestaltung

1

Gemadss dem rechtsgliltigen Zonenreglement der Gemeinde Oensingen bestehen im Geltungsbereich
des Gestaltungsplans Bell Holinden keine Vorschriften tiber die Anlage von Grinflichen (z.B.
Grinflachenziffer).

Die nicht Gberbauten oder versiegelten Flachen im Geltungsbereich sind konsequent naturnah zu
gestalten (ndhrstoffarmer Untergrund, standortheimische Pflanzen). Invasive Neophyten sind vor,
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wdahrend und nach der Bauphase im gesamten Projektperimeter zu bekampfen. Zu- und abgefiihrtes
Bodenmaterial, das mit invasiven Neophyten belastet ist, muss sachgerecht behandelt werden.

Bei der Gestaltung der Griinflachen ist auf die Aufenthaltsqualitat fir die Angestellten zu achten
(Baumpflanzungen, Hecken, Mdblierung).

Soweit notwendig darf das Areal mit einem maximal 2.2 m hohen Zaun geschitzt werden.

Eine allseitig gute Ausleuchtung der gesamten Gebaude ist zuldssig. Nicht betrieblich notwendige
Lichtemissionen ausserhalb der Gebdude sind unter Bertcksichtigung der SIA Norm 491 "Vermeidung
unnétiger Lichtemissionen im Aussenraum" zu vermeiden.

Mit dem Baugesuch ist ein Plan der Gestaltung der nicht Giberbauten Flachen inklusive den
vorgesehenen Massnahmen zur Sicherung der Aufenthaltsqualitat einzureichen.

§ 17 Bodenschutz

q

Fir die Errichtung der vorgesehenen Bauten und Anlagen ist im Baubewilligungsverfahren pro
Bauetappe ein Bodenschutzkonzept einzureichen. Dieses regelt die Massnahmen zum Schutz des vor
Ort abzutragenden Bodenmaterials beim Abtrag, der Lagerung, dem Transport und bei der
Weiterverwendung. Das Bodenschutzkonzept ist beim AfU zur Genehmigung einzureichen.

Fir die Bauphase ist eine bodenschitzerische Baubegleitung mit Weisungsrecht gegeniiber der
Bauleitung einzusetzen.

§ 18 Grundwasserschutz

Der nordéstlichste Teil des Geltungsbereichs liegt in der Grundwasserschutzzone S3 des Grundwasser-
pumpwerks Moos. Innerhalb der Grundwasserschutzzone S3 sind die Vorschriften und Nutzungsbe-
schrénkungen gemass dem Schutzzonenreglement fir das Pumpwerk Moos vom 18.04.2007 bzw. der
zum Zeitpunkt der Baueingabe gtiltigen Nachfolgeregelung massgebend.

Far Bauetappen, welche die Grundwasserschutzzone S3 des Pumpwerks Moos betreffen, ist als
Bestandteil der Baubewilligung eine separate gewdsserschutzrechtliche Bewilligung des Bau- und
Justizdepartementes erforderlich.

Im Baugesuch ist der Nachweis zu erbringen, dass die Bestimmungen des Schutzzonenreglements
Pumpwerk Moos beim Bau und im Betrieb der Anlage eingehalten werden. Fiir den Bau ist das , Merk-
blatt fiir Bauarbeiten in Grundwasserschutzzonen (Zone S)” massgebend.

Ist bis zum Zeitpunkt der Baueingabe eine neue Grundwasserschutzzone ohne Einsprache nach § 15
Planung und Baugesetz (PBG) 6ffentlich aufgelegen, kann das Bauprojekt nach den kiinftig geltenden
Grundwasserschutzzonen beurteilt werden. In diesem Fall darf mit dem Bau erst begonnen werden,
wenn die neuen Grundwasserschutzzonen rechtskraftig sind. Andernfalls ist beim Amt fir Umwelt
eine rechtliche Vorwirkung des Schutzzonenplans zu beantragen.

§ 19 Entwasserung von Regenwasser

1

Der Gestaltungsplanperimeter ist gemass dem generellen Entwasserungsplan (GEP) RRB Nr. 1497 vom
26. August 2003 oder einer rechtsgultigen Nachfolgeregelung zu entwéssern.

Dachflachen sind ausserhalb der Schutzzone S3 unterirdisch, mit gentigender Retention und ohne
Uberlauf zu versickern (Anlagentyp b). Zum Schutz der Anlage ist vorgeschaltet ein Havarieschieber
einzubauen. Die zustandige Feuerwehr ist darGber in Kenntnis zu setzen. Der Havarieschieber ist auf
Platz als Erstintervention zu schliessen.

Wo es die Umgebungsgestaltung zulésst, sind Platz- und Verkehrsflachen tber die Schulter via belebte
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Bodenschicht zur Versickerung zu bringen. Regenwasser von Parkfeldern ist nach Méglichkeit
oberflachlich diffus zu versickern.

4 Weitere Platz- und Verkehrsflichen, die nicht Gber Grinflachen entwassert werden kénnen sowie
Umschlagplatze (zwingend) sind in die Mischabwasserkanalisation einzuleiten. Dabei darf die
abflusswirksame Flache den Wert von 20% (bezogen auf den Perimeter) nicht (ibersteigen. Ansonsten
sind Retentionsmassnahmen einzuplanen.

> Fur die Versickerungsanlagen ist im Rahmen des Baubewilligungsverfahren ein separates Gesuch bei
der ortlichen Baubehérde einzureichen. Bewilligungsbehdérde ist das Bau- und Justizdepartement,
vertreten durch das Amt fir Umwelt.

5 Im Rahmen des Baubewilligungsverfahrens ist die Entwasserung von Regenwasser im Detail
aufzuzeigen und dem Amt flr Umwelt zur Prifung einzureichen. Abweichungen zu den hier
formulierten Bestimmungen sind im Baubewilligungsverfahren entsprechend zu begriinden. Die
Planung der Entwdsserung hat gemass den aktuellen Normen (SN) und Richtlinien (VSA) zu erfolgen.

§ 20 Storfallvorsorge

7 Wahrend der Bauphase sind wassergefahrdende Stoffe nach der Schweizer Norm 509 431 "SIA
Empfehlung; Entwasserung von Baustellen” zu handhaben.

8 Die SGV ist friihzeitig in die Projektierung einzubeziehen, damit der Brandschutz und die Einsatzplanung
abgesprochen werden kénnen.

° Fir Kalteanlagen, deren Kaltemittelmenge die Mengenschwelle nach Stérfallverordnung (StFV, SR
814.012) Uberschreitet, ist im Nutzungsplanverfahren ein Kurzbericht nach Art. 5 StFV einzureichen.
Das weitere Vorgehen richtet sich nach den Bestimmungen der StFV.

10 Soliten im Areal weitere Chemikalien, oder geféhrliche Stoffe und Abfalle Gber der Mengenschwelle
nach StFV eingelagert werden, ist ein Kurzbericht nach Art. 5 StFV zu erstellen.

"' Wenn im Areal Gebindelager, Tankanlagen oder Umschlagplatze fur wassergefahrdende Fliissigkeiten
erstellt werden, ist bei der kommunalen Baubehdérde ein Bewilligungsgesuch einzureichen. Handelt es
sich um meldepflichtige Anlagen, sind diese direkt dem AfU zu melden.

Schlussbestimmungen

§ 21 Ausnahmen

! Die Baubehorde darf im Interesse einer besseren Lésung oder wegen betrieblich bedingten
Anpassungen Abweichungen im Baugesuchverfahren bewilligen, wenn dadurch das Ergebnis der
Umweltvertraglichkeitsprifung nicht verandert wird und keine gesetzlichen Vorgaben verletzt werden.
Die offentlichen und achtenswerten nachbarlichen Interessen miissen gewahrt bleiben.

§ 22 Inkrafttreten

' Der Gestaltungsplan und die Sonderbauvorschriften treten mit der Publikation des
Genehmigungsbeschlusses im Amtsblatt in Kraft.
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