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AUSZUG AUS DEM PROTOKOLL DES REGIERUNGSRATES
DES KANTONS SOLOTHURN |

VOM 24. Marz 1998 NR. 627

OENSINGEN: Gestaltungsplan ,,Zentrumstiiberbauung im Mihlefeld, Bauschild B* mit Son-
derbauvorschriften / Genehmigung

1. Feststellungen

Die Elnwohnergemeinde Oensingen unterbreitet dem Regierungsrat den Gestaltungsplan
sZentrumsiberbauung im Mihlefeld, Bauschild B mit Sonderbauvorschrlften zur Genehmi-

gung.

2. Erwagungen

Der vorliegende Plan bezweckt eine Erweiterung der Zentrumsbildung (Dorfkern), basierend auf
dem vom Gemeinderat am 14. Januar 1991 beschlossenen Gestaltungs-Richtplan ,Inneres
Muhlefeld®. Er regelt die Anordnung und Gestaltung der Bauten und des Areals. Das Gebiet liegt
in der Kernzone ,Entwicklung® und soll zu einer vielfaltigen Uberbauung mit Gewerbe- und
Dienstleistungsbetrieben sowie Verkaufsladen und Wohnungen fiihren. Sonderbauvorschriften
bestimmen Gber Art und Mass der Nutzung der Baubereiche, die Erschliessung und Parkierungs-
anlagen sowie die Freiraumgestaltung und Bepflanzung.

Die o6ffentliche Auflage erfolgte in der Zeit vom 15. Mai bis zum 14. Juni 1997. Innerhalb der Auf-
lagefrist gingen zwei Einsprachen ein, die vom Gemeinderat mit Entscheid vom 24. November
1997 abgewiesen wurden. Der Gemeinderat hat den Gestaltungsplan und die Sonderbauvor-
schriften bereits am 28. April 1997 unter dem Vorbehalt allfalliger Einsprachen genehmigt und die
Umweltvertraglichkeit festgestelit.

Formell wurde das Planverfahren richtig durchgefihrt.
Materiell sind folgende Bemerkungen anzubringen:

Nach Art. 9 Abs. 1 Umweltschutzgesetz (USG) muss eine Behdrde, bevor sie Gber die Planung,
Errichtung oder Anderung einer Anlage entscheidet, welche die Umwelt erheblich belasten kann,
deren Umweltvertraglichkeit prifen. Eine entsprechende Pflicht besteht auch fir Parkierungsan-
lagen mit mehr als 300 Abstellplatzen (Richtlinie Gber die Durchfihrung der Umweltvertraglich-
keitsprafung, RRB vom 28. September 1993). Das geplante Vorhaben (250 Parkplatze) dber-
schreitet zusammen mit den bereits bestehenden Parkplatzen (300) diesen Schwellenwert und
untersteht deshalb der UVP-Pflicht. Das Vorhaben hat verschiedene Auswirkungen auf die Um-
welt. Im Rahmen der Umweltvertraglichkeitsprifung wurden die verschiedenen Aspekte unter-
sucht und beurteilt. Diese betreffen insbesondere die Auswirkungen aufgrund des Verkehrsauf-
kommens (Luft und Larm), die méglichen Bodenbelastungen sowie Aspekte des Grundwasser-
schutzes.

Das Amt flir Umweltschutz beurteilt in seinem Bericht vom 12. Februar 1997 den Umweltvertrag-
lichkeitsbericht (UVB) der Gesuchsteller als gute und ausreichende Grundlage fir die Beurteilung
des Vorhabens im Rahmen des Gestaltungsplanverfahrens. Die Untersuchungen wurden fachlich
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kompetent ausgefuhrt und sind im UVB nachvolliziehbar und klar strukturiert wiedergegeben. Sie
entsprechen den Anforderungen, wie sie in Art. 9 Abs. 2 USG formuliert sind. Mit verschiedenen
Antragen zu den Sonderbauvorschriften und fir die Baubewilligung wurden Verbesserungsvor-
schlage eingebracht, so dass das Vorhaben in Ubereinstimmung mit der Umweltschutzgesetzge-
bung steht und deshalb als "umweltvertraglich” bezeichnet werden kann.

Der Gemeinderat von Oensingen hat sich bei der Beschlussfassung und Genehmigung der Plan-
unterlagen der Beurteilung durch das Amt fir Umweltschutz angeschlossen und die Verbesse-
rungsvorschldge gutgeheissen.

Nach § 18 Abs. 2 des Planungs- und Baugesetzes (PBG) tberprift der Regierungsrat die Nut-
zungsplane der Gemeinden auf ihre Recht- und Zweckmassigkeit und auf die Ubereinstimmung
mit der (ibergeordneten Planung. Durch die erfolgte Projektoptimierung steht die ,Zentrumsuber-
bauung im Muhlefeld, Bauschild B“ mit Sonderbauvorschriften im Einklang mit den geltenden
Umweltschutzbestimmungen und der Gbergeordneten Planung und kann deshalb genehmigt wer-
den.

3. Beschluss

3.1. Der Gestaltungsplan ,Zentrumsiberbauung im Muhlefeld, Bauschild B“ mit Sonderbauvor-
schriften der Einwohnergemeinde Oensingen wird genehmigt.

3.2. Bestehende Plane und Reglemente verlieren, soweit sie mit dem genehmigten Plan in Wi-
derspruch stehen, ihre Rechtskraft.

Kostenrechnung EG Oensingen:

Genehmigungsgebhr Fr. 1600.-- (Kto. 5803.431.00)
Beurteilung UVB Fr. 6'900.-- (Kto. 6820-431.00)
Publikationskosten Fr. 23.-- (Kto. 5820.435.07)
Total Fr. 8423.-

Zahlungsart: mit Rechnung, zahlbar innert 30 Tagen

Staatsschreiber

be k. Glanarrling

Bau-Departement (2) (TS/nf)

Amt fir Raumplanung (3), mit 1 gen. Plan/Vorschriften (spéater)
{HARAUMPLAN\BDARPSTE\WWINWORD\RRB\GAEU\0GPMUH.DOC]

Amt far Umweltschutz, mit 1 gen. Plan/Vorschriften (spater)

Amt far Wasserwirtschaft

Amtschreiberei Thal-Gau, Amthaus, 4710 Balsthal

Sekretariat Katasterschatzung

Finanzkontrolle

Finanzverwaltung/Debitorenbuchhaltung

Gemeindeprasidium der EG, 4702 Oensingen, mit 1 gen. Plan/Vorschriften (spater), (mit Rech-
nung, Einzahlungsschein)

Baukommission der EG, 4702 Oensingen

Bauverwaltung der EG, 4702 Oensingen, mit 3 gen. Planen/Vorschriften (spater)

Wallimann Architekten AG, Kreuzmattstr. 18, 4702 Oensingen

Staatskanzlei fur Publikation im Amtsblatt

Text: (Einwohnergemeinde Oensingen: Genehmigung Gestaltungsplan ,,Zentrumsi{iberbau-

ung im Mahlefeld, Bauschild B* mit Sonderbauvorschriften
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Der Beschluss des Regierungsrates, die Beschlisse des Gemeinderates der Gemeinde
Oensingen und das Ergebnis der Umweltvertraglichkeitsprifung werden zusammen mit
dem Beurteilungsbericht der Kant. Umweltschutzfachstelle in der Zeit vom 30. Marz bis zum
8. April 1998 beim Bau-Departement, Rétihof, Zimmer Nr. 116, 4509 Solothurn und bei der
Gemeindekanzlei Oensingen zur Einsichtnahme (Art. 20 Verordnung Gber die Umweltver-

traglichkeitsprafung / UVPV) aufgelegt.

Wer zur Beschwerdefuhrung berechtigt ist, kann innerhalb von 10 Tagen gegen den Ent-
scheid des Regierungsrates beim kantonalen Verwaltungsgericht Verwaltungsgerichtsbe-
schwerde einreichen. Die Beschwerde soll einen Antrag und eine Begrindung enthalten.)







SONDERBAUVORSCHRIFTEN
GESTALTUNGSPLAN
ZENTRUMSUBERBAUUNG IM MUHLEFELD WEST
SCHILD B
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KANTON SOLOTHURN GEMEINDE OENSINGEN

GESTALTUNGSPLAN

ZENTRUMSUBERBAUUNG IM MUHLEFELD WEST, SCHILD B

12.5.1997

SONDERBAUVORSCHRIFTEN

Der vorliegende Gestaltungsplan bezweckt eine Erweiterung der
Zentrumsbildung (Dorfkern), basierend auf dem vom Gemeinde-
rat am 14. Januar 1991 beschlossenen Gestaltungsrichtplan,
sowie die Umzonung des Planungsgebietes in die Kernzone Ent-
wicklung und die Ergénzungen der Sonderbauvorschriften des
Gestaltungsrichtplanes mit Beschluss des Gemeinderates vom

A. PLANUNGSZWECK
§ 1
26. August 1996.
B. ALLGEMEINE BESTIMMUNGEN
§ 2 Geltungsbereich

Der Gestaltungsplan und die Sonderbauvorschriften gelten fur
das im Gestaltungsplan durch eine punktierte Linie gekenn-
zeichnete Gebiet, umfassend die Parzellen GB Nr. 415, 416 und
417.




§ 3

Stellung zur Bauordnung

Soweit die Sonderbauvorschriften nichts anderes bestimmen,
gelten die Bau- und Zonenvorschriften fur die Kernzone
Entwicklung der Gemeinde Oensingen und die einschl&gigen
kantonalen Bauvorschriften.

SONDERBAUVORSCHRIFTEN

§ 4

§ 5

§ 6

Abs. 1

Nutzung

Das vom Plan erfasste Gebiet liegt in der Kernzone Entwicklung
und wird neu in eine vielfaltige Zone mit Gewerbe- und
Dienstleistungsbetrieben sowie Verkaufsflachen und Wohnungen
zusammengefasst.

Ausniitzung

- Die Wohnflache betragt 30% - 45% der AZ.
- mindestens 2/3 der Autoabstellplatze sind in unterirdischen
Einstellhallen.

Massvorschriften

Das maximale Ausmass oberirdischer Bauten ergibt sich aus den
im Plan eingetragenen Mass-Beschrankungen (Gebaudetiefe)
und den zulassigen Geschosszahlen. Diese durfen - unter Vor-
behalt § 9 - nicht Uberschritten werden. Eine Unterschreitung ist
zulassig, sofern dadurch weder 6éffentliche noch achtenswerte
nachbarliche Interessen verletzt werden und der Plan dadurch
nicht in den Grundztigen verandert wird.




Abs. 2

§7

§ 8

Abs. 1

Abs. 2

Abs. 3

§ 9

Die im Gestaltungsplan als 3-geschossig bezeichneten Bau-
kérper werden jeweils als Einzelgebaude betrachtet.

Grenz- und Gebdudeabstiande

Die Grenz- und Geb&udeabstéande sind im Plan festgelegt und
bedurfen - auch bei Unterschreitung gesetzlicher Absténde -
innerhalb des Perimeters des Gestaltungsplanes keiner be-
schrankt dinglicher Rechte. Wo dies im Plan angezeigt ist, sind
die Fassaden mit unterschrittenem Geb&udeabstand entsprech-
end der Weisung der Solothurnischen Geb&udeversicherung
(SGV) auszubilden. Die Baubehorde hat die Gesuche diesbe-
zuglich vor der Erteilung der Baubewilligung der SGV zu
unterbreiten. Ferner hat sie die, durch die Unterschreitung ent-
stehenden wohnhygienischen Auswirkungen (Einsicht, Beschat-
tung, Lichtentzug etc.) im Detail zu prifen und beim Entscheid zu
bertcksichtigen.

Geb&dudehdhe

3-geschossige Bauten mit Dachausbau max. 10.50 m.
Die Giebelhéhe betragt max. 15.5 m ab Erdgeschossboden.

Sockelgeschosse max. 5.5 m

Im Bereich der Anlieferung auf der Sudseite, sowie entlang des
Sternenweges ist das Sockelgeschoss bis max. 7.0 m zulassig.

Kleinbauten, Balkone

Oeffentliche oder allgemein zugéangliche Kleinbauten (Winter-
gérten) bis zu 20 m2 Grundflache, die als eingeschossige An- und
Nebenbauten errichtet werden, sowie Balkone, sind im Rahmen
der tbrigen baupolizeilichen Bestimmungen auch ausserhalb der
im Plan festgelegten Baubereiche zugelassen.




§ 10

Abs. 1

Abs. 2

Abs. 3

§ 11

Abs. 1

Abs. 2

Abs. 3

§ 12

Abs. 1

-4-

Fussgédngerzone / Sockelgeschoss

Fur die einzelnen Baubereiche gelten die nachfolgenden
Vorschriften:

Zur Fussganger-Zone hin ist ein Arkadenvordach von min. 3.0 m
Breite vorzusehen.

Die Sockelgeschoss-Flachdachflache ist zu begriinen und teil-
weise als begehbare Terrasse oder Dachgarten zu gestalten.
Ebenso ist ein zentraler Spielplatz darauf zu erstellen.

Die erdgeschossige Passage als Verbindung zwischen Fuss-
gangerzone und Bienkenstrasse ist mindestens 3.50 m breit zu
erstellen und als éffentlicher Durchgang auszuscheiden.

Gestaltung

Im ganzen Gestaltungsplangebiet soll eine einheitliche Architektur
angestrebt werden.

Dachform

Es sind Satteldacher mit naturroten Ziegeln zugelassen. Damit
wird eine Einheit mit den Alterswohnungen und dem Bauschild A
erreicht.

Ubrige Décher sind begehbar oder begrunt.

Dachaufbauten ‘

In der Bauetappe 1 bis 4 sind pro Dachflache maximum zwei
Lukarnen gestattet.

Die Traufhéhe der Lukarne hat +10.50m (+/-50cm) ab OK EG und
die Proportion Héhe zur Breite hat im Minimum 1:5 zu betragen.
Der Abstand zum Ort (seitlicher Dachrand) darf 3.00m nicht
unterschreiten.

Fassade

Der Fassadenfarbton wird dem Schild C angeglichen. Damit wird
eine Einheit mit Schild C erreicht.

Erschliessung

Es sind behindertengerechte Erschliessungsaniagen zu erstelien.




Abs. 2

Abs. 3

§ 13

Abs. 1

Abs. 2

§ 14

§ 15

Die Zufahrt zur Laderampe (Anlieferung) des Verkaufsladens
erfolgt Uber die Muhlefeldstrasse.

Es ist eine Garageneinfahrt (Ein/Ausfahrt) von der Muhle-
feldstrasse aus geplant.

Larmschutz

Das Gebiet des Gestaltungsplanes wird der Empfindlichkeits-
stufe lll gemass Larmschutz-Verordnung vom 15.12.1986 (LSV)
zugeteilt.

Es sind larmarme Aggregaten zur Heizung, Luftung und Kthlung

auszuwahlen. Bei deren Plazierung ist auf einen geeigneten
Standort bezlglich La&rmschutz zu achten.

Gemeinschaftsanlagen

Die uneingeschrankte Benutzung aller gemeinsamen Einrich-
tungen durch die Bewohner des Bauschildes B, wie Wege, Platze,
Parkierungsanlagen, Kinderspiel- und Erholungsplatze sowie
Aufenthaltsraume, ist zu dulden.

Der Unterhalt ist durch die jeweils berechtigten Grundeigentimer
zu Ubernehmen. Dies ist als 6ffentlich rechtliche Eigentumsbe-
schrankung im Grundbuch anzumerken.

Im Falle einer Abparzellierung sind diese Anmerkungen auf das

‘neue Grundsttck zu Ubertragen.

Abstellplatze

Die erforderlichen Parkplatze werden im Anhang ausgewiesen.
Die oberirdischen Parkpléatze sind im Gestaltungsplan definiert.
Fur Mopeds und Velos massen ausreichend Abstellplatze sicher-
gestellt werden. Entsprechende Einstellrdume missen ebenerdig
oder Uber Rampen zuganglich sein.




§ 16

§ 17

§ 18

§ 19

Kehrichtbeseitigung

Die Kehrichtbeseitigung hat zentralisiert an der Bienkenstrasse
und Muhlefeldstrasse zu erfolgen. Es sind ausreichende, gegen
aussen abgeschirmte, Abstellplatze fur Container vorzusehen.

Bepflanzung

Die im Plan und in der Legende eingetragenen Baume gelten in
ihrer ungeféhren Lage als verbindlich.

Der definitive Standort wird an Ort und Stelle entschieden. Langs
den Erschliessungsstrassen sind Alleebaume vorzusehen. Es
sind vorwiegend standortgerechte und einheimische Baume zu
verwenden.

Meteorwasserversickerung

Auf den Dach-, Park- und Strassenflachen ist ein Retentions-
volumen zu schaffen.

Dachwasser, Platzwasser der Fussgangerbereiche, Meteorwasser
der Veloabstellplatze (Seite Sternenweg) und der Kundenpark-
platze (entlang Muhlefeldstrasse) sind versickern zu lassen.

Fur die Versickerungsanlagen ist im Baubewilligungsverfahren
eine Bewilligung des Amtes flr Umweltschutz einzuholen.

Energieerzeugung

Die Energieerzeugung des Bauschildes B hat zentral in max.

3 Gemeinschaftsanlagen zu erfolgen.

Im Energiekonzept sind Optimierungen der Gebaudekérper und
technischen Anlagen hinsichtlich der Senkung des Energiever-
brauches anzustreben.




§ 20

§ 21

Bauetappen

Die Ueberbauung wird in max. 4 Bauetappen realisiert.

Die Fussgéngerverbindung zwischen dem Sternenweg und dem
Schild A ist nach der Vollendung der ersten Bauetappe stets zu
gewahrleisten.

Ausnahmen

Die Baukommission kann im Interesse einer besseren
asthetischen oder wohnhygienischen Lésung Abweichungen vom
Plan und von den einzelnen Bestimmungen zulassen, wenn das
Konzept der Ueberbauung erhalten bleibt, keine zwingenden
kantonalen Bestimmungen verletzt werden und die 6ffentlichen
und achtenswerten nachbarlichen Interessen gewahrt bleiben.




§ 22 Inkrafttreten

Der Gestaltungsplan und die Sonderbauvorschriften treten mit der
Genehmigung durch den Regierungsrat in Kraft.

Oeffentliche Planauflage vom:
R.. ..46..../9&.../14,.\714;4(../&3?

Genehmigt durch den Gemeinderat am:

Genehmigt durch den Regierungsrat des Kantons Solothurn,

mit Beschluss RRB-Nr. ... 627 .




ANHANG ZU DEN SONDERBAUVORSCHRIFTEN

L GRUNDSTUCKFLACHEN
GB Nr. 415 3751 m2
416 3698 m2
417 2039 m2
TOTAL 9488 m2

BRUTTOGESCHOSSFLACHEN

1. Bauetappe
EG

1.0G

2.0G

2. Bauetappe
EG

1.0G

2.0G

3. Bauetappe
EG

1.0G

2.0G

4. Bauetappe
EG

1.0G

2.0G

3212 m2
1018 m2
1018 m2

596 m2
456 m2
440 m2

596 m2
456 m2
440 m2

262 m2
262 m2
262 m2

TOTAL BRUTTOGESCHOSSFLACHE

5'248 m2

1'492 m2

1'492 m2

786 m2

9'018 m2
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BERECHNUNG DER AUSNUTZUNGSZIFFER

V.

BGF 9018 m2

Grundsticksflache 9488 m2

0.95

PARKPLATZNACHWEIS (Kant. Bauverordnung § 42)

Abstellfladche flur Motorfahrzeuge

TOTAL VERKAUFSFLACHE

(Erdgeschoss) netto ca. 4000 m2

1 Arbeitsplatz / 25 m2 Nettoladenflache
= Arbeitsplétze 160

Parkplatze

Beschéftigte: 2.5 Arbeitsplatze = 1 PP
Besucher 1.2 Arbeitsplatze = 1 PP
TOTAL DIENSTLEISTUNGSFLACHE
(Obergeschoss) ca. 2400 m2
1 Arbeitsplatz / 256m2 BGF

= Arbeitsplatze 96

Parkplatze

Beschéftigte: 2.5 Arbeitsplatze = 1 PP
Besucher: 4 Arbeitsplatze = 1 PP

1. 10 % Abminderung durch Mehrfach-
nutzung + leistungsfahige 6ffentliche
Verkehrsmittel

64 PP

133 PP

38 PP

24 PP

- 26 PP
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TOTAL WOHNFLACHE ca. 2700 m2

1 Abstellplatz far 100 m2 BGF
Besucher 10 %

Lagerflachen / Nebenr&dume
EG ca. 800 m2

TOTAL erforderliche PARKPLATZE

PP - NACHWEIS
TOTAL ober- und unterirdische PARKPLATZE
(siehe § 5.1)

Nach detailliertem Ausfuhrungsprojekt sind
Abweichungen von +/- 10% mdéglich.

BENUTZUNGSRECHT VON 5 PARKPLATZE
z.G. GB OENSINGEN Nr 1441

27 PP
3PP

- PP

263 PP

260 PP

Diese 5 Parkpléatze sind explizit zugunsten der Berechtigten von

GB Nr 1441.

V. GRUNFLACHENZIFFER
Grunflache Erdgeschoss (ohne Parkpiatze)
Grunflache auf Sockelgeschoss

TOTAL  Grunflache

3'178 m2
9'488 m2

0.33

1'381 m2

1'797 m2

3'178 m2




