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1.

Planungsgegenstand

1.1 Ausgangslage und Ziele

Die «Volare Group AG» ist Grundeigentimerin des Grundstiicks mit den
beiden Parzellen Nr. 275 und Nr. 1002. Es wird beabsichtigt, das noch
grosstenteils unbebaute Grundstiick einer Wohnnutzung zuzufihren.
Der vorliegende Gestaltungsplan soll dazu die rechtliche Grundlage
schaffen. Als Grundlage fir den Gestaltungsplan dient ein erarbeitetes
Richtprojekt.

Das Areal «Chilefeld» befindet sich nérdlich des Ortskernes von Gretzen-
bach. Begrenzt wird das Areal auf der westlichen Seite durch die Kirchen-
feldstrasse und auf der 6stlichen Seite durch die Bielackerstrasse. Auf der
nordlichen und sldlichen Seite wird das Areal durch Wohngebiet be-
grenzt.

Das flache Areal umfasst die Parzellen mit der GB-Nr. 275 und Nr. 1002
mit jeweils 8'965 m2 und 1314 m2. Die grdssere der beiden Parzellen
(Nr. 275) ist bis heute noch unbebaut. Auf der kleineren Parzelle
(Nr. 1002) befindet sich heute bereits eine Bebauung in der Form eines
Einfamilienhauses. Im rechtskréftigen Zonenplan von Gretzenbach (aus
dem Jahr 2025) liegt das ganze Areal (Parzellen mit der GB-Nr. 275 und
Nr. 1002) in der Wohnzone 2. Die Parzelle Nr. 275 ist im rechtskraftigen
Zonenplan mit einer Gestaltungsplanpflicht Gberlagert.

. \ v,‘_ g ¢ /

Abbildung 1: Lage in Gretzenbach, Perimeter rot, Quelle: SOGIS, 2024
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Herausforderungen und Chancen

Gestaltungsplanpflicht

Ziele

1.2

Das Areal bietet aufgrund seiner Grosse und Zentralitat die Chance, einen
wesentlichen Beitrag zu einer sinnvollen Siedlungsentwicklung von Gret-
zenbach zu leisten. Ein hochwertiges Projekt kann nicht nur das Erschei-
nungsbild der Gemeinde mitpragen, sondern auch zugleich mit einem
marktfahigen Wohnraumangebot zur Belebung beitragen. Mit der Be-
bauung an zentraler Lage kann ein Beitrag zur Siedlungsentwicklung
nach innen geleistet werden. Eine qualitdtsvolle Gesamtgestaltung von
Bauten und Umgebung ist das zentrale Ziel. Dabei besteht die Heraus-
forderung, ortsbauliche, wirtschaftliche, freirdumliche und soziale An-
spriiche in einem gemeinsamen Prozess mit der Gemeinde zu identifizie-
ren und in Einklang zu bringen.

Das Areal unterliegt der Gestaltungsplanpflicht. Weshalb in Zusammen-
arbeit mit Husistein+ Partner AG sowie FreiRaum GartenLandschaften
GmbH ein Richtprojekt mit einem Umgebungskonzept ausgearbeitet
wurde.

Mit dem Gestaltungsplan «Chilefeld» sollen die folgenden Ziele erreicht
werden:

m  Realisierung einer architektonisch und ortsbaulich gut gestalteten
Uberbauung mit hoher Wohn- und Aufenthaltsqualitét

m  Sicherstellen einer Architektursprache, die der Vielfalt des neuen
Quartiers dient

®m  Die Sicherung von qualitatsvollen Freiraumen und Forderung der
Okologie im Siedlungsraum

®  Sichere, attraktive und quartiervertragliche Erschliessung fir die Ab-
wicklung des motorisierten Individualverkehrs und des Fuss- und Ve-
loverkehrs

m  Schaffung der Voraussetzungen fiir einen attraktiven Zugang zum 6f-
fentlichen Verkehr

Organisation und Beteiligte

An der Erarbeitung des Gestaltungsplans sind folgende Akteure beteiligt:
Volare Group AG, Suhr, vertreten durch Thomas Jahn

Die planerischen Arbeiten erfolgten interdisziplindr bestehend aus den
folgenden Beteiligten:

®  Husistein & Partner AG — Buro flr Architektur und Planung, Aarau
vertreten durch Aline Lusieux

B FreiRaum GartenLandschaften GmbH, Kuttigen/Aarau vertreten
durch Beat Bolliger
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Die Erarbeitung des Gestaltungsplans (Situationsplan: 1:500, Sonderbau-
vorschriften und Planungsbericht) erfolgte durch:

PLANAR AG fur Raumentwicklung, Zirich
®  Petra Brodmann

®  Jacques Rohrdorf

®  Florian Sturzenegger

®  Oliver Tschudin

Die Uberarbeitung des Gestaltungsplans (Situationsplan: 1:500, Sonder-
bauvorschriften und Planungsbericht) erfolgte durch:

Planteam S AG, Luzern:
m  Severino Ritter

m  Niclas Maierhofer
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2. Ubergeordnete Planungen und Grundlagen

2.1

Richtplankarte
und Richtplantext

2.2

Kantonale Vorgaben
Gestaltungsplan

Kantonaler Richtplan

Gemass kantonalem Richtplan ist das Areal der Zonierung zugewiesen,
welche folgende Nutzungen beinhalten: Wohnen, Mischnutzungen, &f-
fentliche Bauten und Anlagen und Reservezone Wohnen. Zusétzlich
grenzt das Areal westlich an Landwirtschaftsgebiet. Hier gilt es anzumer-
ken, dass der kantonale Richtplan nicht parzellenscharf ist. Gemass dem
Richtplan des Kantons Solothurn (Kapitel: S-1.1.1, S-1.1.2) ist die Sied-
lungsentwicklung nach innen anzustreben. Durch die Lage des Areals
«Chilefeld» wird eine grdsstenteils unbebaute Flache verwendet, welche
von zentraler Lage ist.

x "'f/i'}“‘;;gg .‘

¥ /g
-

Wohnen, Mischnutzungen, o6ffentliche Bauten und Anlagen, Reservezone Wohnen o
Industrie- und reine Gewerbezone, Arbeitszone, Reservezone Arbeiten
Wald

Gewasser

Landwirtschaftsgebiet

Abbildung 2: Ausschnitt kantonaler Richtplan, Areal in Gretzenbach (roter Kreis), Quelle:
SOGIS, 2024

Kantonale Vorgaben zum Gestaltungsplan

Das Instrument des Gestaltungsplans ist in § 44-47 des kantonalen Pla-
nungs- und Baugesetzes (PBG; BGS 711.1) geregelt. Nach der Zweckbe-
stimmung von § 44 Abs. 1 PBG wahrt und bezweckt der Gestaltungsplan
folgende Anliegen:

®  Die Gestaltungsplane bezwecken eine architektonisch und hygie-
nisch gute, der baulichen und landschaftlichen Umgebung ange-
passte Uberbauung, Gestaltung und Erschliessung

planiteam | 10
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2.3

2.3.1

zusammenhangender Flachen; sie haben insbesondere vor schadli-
chen Einwirkungen zu schitzen.

®  Sie kdnnen die Lage, die dusseren Abmessungen, die Geschosszahl,
die Durchmischung der Nutzung und weitere bauliche Einzelheiten
der im Plangebiet zu erstellenden Bauten und Anlagen bestimmen.
In diesem Falle sind bei der Planauflage Profile aufzustellen.

®  Die Gestaltungsplane kdnnen auch die Erstellung und Benitzung pri-
vater Erschliessungsanlagen und anderer Anlagen von gemeinsa-
mem Interesse regeln; § 43 PBG ist sinngemass anzuwenden.

®m  Die Gestaltungsplane haben sich an der Grundnutzung des Zonen-
planes zu orientieren.

Fir den Gestaltungsplan gelten grundsétzlich die gleichen formellen Vor-
schriften wie fur alle Nutzungsplane: der Gemeinderat ist die Planungs-
behorde, von einem privaten Interesse betroffenen Dritten stehen ver-
schiedene Mitwirkungsmoglichkeiten und Rechtsmittel zur Verfigung.
Wesentlich fiir Transparenz und Mitwirkungsmaoglichkeit ist, dass die Be-
troffenen Uber das Vorhaben umfassend informiert sind. Dies wird einer-
seits mit dem obligatorischen Planungsbericht, andererseits mit einer
Mitwirkung, die dem Vorhaben angepasst ist, gewahrleistet.

Mit einem Gestaltungsplan kann bis zu einem gewissen Mass von den
allgemeinen baupolizeilichen Bestimmungen abgewichen werden.

Regionalplanung

Regionales Entwicklungskonzept Niederamt

Gemass regionalem Entwicklungskonzept Niederamt aus dem Jahr 2013
gehort ein Grossteil der Gemeinde Gretzenbach (u.a. Gestaltungsplan
«Chilefeld») zum Raum «Urbanes Leben sldlich der Aare». Diese Ge-
meinden wachsen laut REK Niederamt konzentriert entlang den Verkehr-
sachsen in Ost-Westrichtung und sollen mit hoher Qualitat einerseits ver-
dichtetes Wohnen und andererseits ein attraktives Arbeitsplatz- und
Dienstleistungsangebot in bahnhofsnahen Gebieten anbieten. Zusatzlich
dazu sollen die historisch gewachsenen Dorfteile in den Talern und ent-
lang der Hanglagen erhalten und massvoll weiterentwickelt werden. Aus
geografischen Griinden treffen nicht alle diese erwdhnten Punkte aus
dem REK auch auf den Gestaltungsplan «Chilefeld» zu.
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% Arbeitsschwerpunkte fiir

den zusatzlichen regionalen

Bedart

- Energie
Arbeiten/Bahnlogistik
Produktion/Bahnlogistik

- Dienstleistung/Verkauf

ou>»m

s
35 | Urbanes Leben sadlich Dérfliches Leben im ) Déorfliches Leben im

| der Aare | Juraraum | Hagelraum

Abbildung 3: Siedlungsentwicklung — Regionales Entwicklungskonzept Niederamt 2013,
Areal in Gretzenbach (roter Kreis)

2.3.2 Agglomerationsprogramm AarelLand

Die Gemeinde Gretzenbach gehdrt zum Perimeter des Agglomerations-
programms Aare-Land. Gemass Zukunftsbild AareLand 2040 gehort ein
Teil der Gemeinde Gretzenbach (u.a. «GP-Chilefeld») zum Agglomerati-
onskorridor. In diesen Korridoren befinden sich klar abgegrenzte Sied-
lungsrdume durch Griinzdsuren entlang der S-Bahn-Linien bzw. starker
Buslinien. Ausserdem weisen diese Gebiete eine mittlere Dichte auf. Der
Fokus liegt auf der Wohnnutzung und im Wirtschaftsbereich auf Indust-
rie/Logistik/Gewerbe.

Abbildung 4: Zukunftsbild Agglomerationsprogramm AareLand 2040 (4. Generation),
Gemeinde Gretzenbach (roter Kreis), Quelle: INFRAS/Metron, 2021
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2.4 Kommunale Nutzungsplanung

2.4.1

Raumliches Leitbild

Das behdrdenverbindliche raumliche Leitbild der Gemeinde Gretzenbach
wurde im Jahr 2019 von der Gemeindeversammlung beschlossen. Es soll
der kommunalen Planungsbehérde (Gemeinderat, Planungskommission)
als Grundlage fiir die anstehende Nutzungsplanung und flr weitere
raumwirksame Planungen/Verfahren dienen. Das Gestaltungsplangebiet
«Chilefeld» wird im Plan des rdumlichen Leitbildes hervorgehoben, als
eine Bauzonenreserve, welche optimal genutzt werden sollte. Unweit
nordlich davon ist ebenfalls im Plan markiert, fir Wohnquartiere eine Ver-
dichtung mit Transformation zu priifen

;.t;
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Metron, 2019

Des Weiteren formuliert das raumliche Entwicklungsleitbild weitere ver-
bindliche Leitsadtze, welche teilweise auch fiir das Gestaltungsplangebiet
«Chilefeld» gelten. Die folgenden Leitsatze beziehen sich auf den Gestal-
tungsplan Chilefeld:

Kapitel 3.1.3 «Siedlungsentwicklung und Verdichtung nach Innen»
(REL Gretzenbach)

a) Das angestrebte Bevélkerungswachstum wird im bestehenden Sied-
lungsgebiet (Bauzonen und Reservezonen) aufgenommen. Hierfiir sind
die nétigen Innenentwicklungs- und Verdichtungspotenziale zu schaf-
fen.

b) Bei der Schaffung von Verdichtungspotenzialen wird auf einen sen-
siblen Umgang mit den bestehenden Strukturen geachtet. Die Mass-
nahmen konzentrieren sich dabei auf gezielt ausgewdhlte Quartiere.

Der Gestaltungsplan reagiert auf diese zwei Leitsatze, indem eine mehr-
heitlich unbebaute Fladche im Siedlungsgebiet mit einer hohen Wohn-
und Aufenthaltsqualitat bebaut wird.

planiteam | 13
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Kapitel 3.1.4 «Siedlungsqualitdt» (REL Gretzenbach)

b) Fiir Vorhaben an sensiblen Lagen (z.B. schutzwiirdige oder expo-
nierte Gebiete) oder mit grésseren Auswirkungen ist nach Bedarf eine
Qualitdtssicherung vorzusehen.

¢) Fiir in den Quartieren sind bedarfsgerechte Begegnungsrdume fiir
die Bevilkerung anzubieten (z.B. Dorfplatz, Kleinpdirke, Spielplitze, ge-
staltete Strassenrdume, Binke)

Auf die beiden Leitsdtze reagiert der Gestaltungsplan einerseits mit der
Sicherung der im Richtprojekt ausgearbeiteten Qualitaten, welche in ei-
nem gemeinsamen Prozess mit der Gemeinde entwickelt wurden sowie
einer Vorgabe der Qualitatssicherung in den Sonderbauvorschriften (§
27), aber auch mit einer attraktiven Umgebungsgestaltung fiir die Bevol-
kerung mit dem Umgebungskonzept von FreiRaum GartenLandschaften
GmbH, vom 10.10.2024

Kapitel 3.1.6 «<Wohnen» (REL Gretzenbach)

a) Es ist ein differenziertes Wohnraumangebot anzubieten, insbeson-
dere auch mit Blick auf das Wohnen im Alter (z.B. Mehrgenerationen-
héduser, Synergien mit Pflegeangeboten oder -einrichtungen u.a.).

Das Richtprojekt zeigt ein unterschiedliches Wohnraumangebot, welches
unter Umstanden auch zu einer diversen Bevolkerungszusammenset-
zung fihren kann. Zudem unterscheiden sich die Gebaude von Reihen-
einfamilienhausern, Doppeleinfamilienhdusern und Mehrfamilienhaduser,
die jeweils auch unterschiedliche Wohnungsgrundrisse aufweisen.

Kapitel 3.2.1 «Fuss- und Veloverkehr» (REL Gretzenbach)

a) Die dank des kompakten Siedlungsgebiets vorhandenen Potenziale
fiir den Fuss- und Veloverkehr sind weiter umzusetzen.

b) Bei grésseren Vorhaben ist die Durchldssigkeit fiir Fussgdnger und
Velofahrer sicherzustellen (u.a. Erreichbarkeit von Haltestellen und
Naherholungsgebieten).

¢) Konfliktpotenziale mit dem motorisierten Verkehr sollen vermieden
und behoben werden, bspw. durch alternative Angebote fiir den Fuss-
und Veloverkehr.

Kapitel 3.2.2 «Offentlicher Verkehr» (REL Gretzenbach)

a) Die bestehende gute Erschliessung mit dem &ffentlichen Verkehr ist
zu erhalten.

Der Gestaltungsplan verbessert einerseits die Anbindung an den mit dem
offentlichen Verkehr und bezieht die Vergrésserung und Umgestaltung
der Haltekante der anliegenden Busstation mit ein. Ausserdem befindet
sich durchgehend durch das Areal eine attraktive Fusswegverbindung
und auch das Potenzial fir Veloverkehr wird durch attraktive
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24.2

Zonierung

Zweck und Nutzung

Baumasse

Zuldssige Abweichungen durch GP

Abstellplatze und einen geeigneten Anschluss an das Strassennetz ge-
wahrleistet.

Kapitel 3.3.3 «Natur- und Landschaftsschutz» (REL Gretzenbach)

b) Im Siedlungsgebiet ist mit dem Erhalt und der Schaffung von Frei-
rdumen, attraktiven Wegen sowie Naturobjekten (Alleen, Hecken oder
Einzelbdumen) eine hohe Wohn- und Naturraumqualitéit zu sichern.

Der Gestaltungsplan zielt auf attraktive Freirdume, attraktive Wege und
auch eine hohe Wohn- und Naturraumqualitét ab. Diese werden in ge-
eigneter Form durch die Sondernutzungsvorschriften gesichert.

Rechtskraftiger Stand

Der rechtskréftige Zonenplan und das dazugehdrige Zonenreglement
der Gemeinde Gretzenbach stammen aus dem Jahr 2025.

Das Areal befindet sich in der Wohnzone W2. Der Gestaltungsplanperi-
meter wurde mit der Revision im Jahr 2025 vergrdssert und umfasst neu
die Parzellen mit der Nummer 275 und 1002.

In der Wohnzone W2 gelten gemass § 15 des Zonenreglements die fol-
genden Bestimmungen, welche die beiden Parzellen Nr. 275 und Nr. 1002
betreffen:

®  Wohnzonen sind fiir das Wohnen bestimmt. Nicht stérende Ge-
werbe- und Dienstleistungsbetriebe sind zugelassen, sofern sie die
Wohnnutzung nicht beeintrachtigen.

B Essind ein- oder zweigeschossige Wohnbauten zuldssig.

Fir die Wohnzone W2 werden die zulassige Baumasse gemass Regelbau-
weise wie folgt definiert.

Bezeichnung Wohnzone 2
Vollgeschosse Max. 2
Fassadenhohe Max. 7.5 m
Gesamthohe Max. 11 m
Gebédudeldnge Max. 30 m
Grinflachenziffer 40%
Geschossflachenziffer oberirdisch max. 0.50

unterirdisch max. 1.00

Tabelle 1: Baumasse

Gemass § 4 Abs. 3 Zonenreglements darf die Abweichung zu den Zonen-
vorschriften ohne separate Umzonung die folgenden beiden Bedingun-
gen nicht Gberschreiten: Die Geschosszahl darf um héchstens 1 Geschoss
und die Ausnitzung um maximal 30 % erhoht werden.
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Anforderung fiir GP_Chilefeld

Ausserdem bestehen gemass § 4 Abs. 4 Zonenreglement inhaltliche An-
forderungen fiir Gestaltungsplane in Gretzenbach. Das Pflichtenheft fir
die Parzellennummern 275 und 1002 («GP-Chilefeld») listet die folgen-
den Punkte auf:

Verdichtete Mehrfamilienhaus-Bauweise

Max. 3 Vollgeschosse ohne Attika

Sensible Ricksichtnahme angrenzender Wohnquartiere
Gemeinschaftlicher Aussenraum u.a. Spielplatz
Bodensparende Parkierungslosung

Prifung des Angebots an Abstellflachen fiir Autos in Bezug auf all-
fallig mogliche Reduktion gemass den kantonalen Vorgaben

Gedeckte Veloabstellpldtze bei Hauseingdngen vorsehen
Ost-West-Querung fiir Langsamverkehr (Zugang Bushaltestelle)

Die Zusammensetzung des Wohnungsmix ist vorgangig mit der Ge-
meinde abzukldren
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3. Von der Machbarkeitsstudie zum Richtprojekt

. ) Eine Studie, die 2020 von Dela Giacoma & Krummenacher erstellt wurde,
Machbarkeitsstudie von

Dela Giacoma & Krummenacher  zeigt vier polygonale Mehrfamilienh&user, eine Tiefgarage und ein mit-
telgrosser oberirdischer Parkplatz. Die Parzelle 1002 war zu diesem Zeit-
punkt noch nicht Teil des Perimeters und die Erschliessung erfolgte von
Osten Uber die Bielackerstrasse. Die vierspdnnigen Mehrfamilienhauser
integrieren sich durch ihre repetitive Form und grosse Kubatur wenig in
den gegebenen Kontext.

= &_ i T am | T | Chilefeld | {

|
| L= — 1465 7 | G

Abbildung 6: Plan Machbarkeitsstudie, Quelle: Dela Giacoma & Krummenacher, 2020

Die erste Machbarkeitsstudie von Husistein und Partner zeigt noch den-
selben repetitiven Gestus, ist jedoch kleinteiliger und wird bereits primar
von der Kirchenfeldstrasse erschlossen.

Bebauungsstudie Husistein und Partner

Abbildung 7: Machbarkeitsstudie Husistein und Partner, Quelle: Husistein und Partner
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Mehrfamilienhaus Bauweise

Staffelung der Aussenrdume

Die Studie kommt den Anforderungen der Gemeinde einer «verdichteten
Mehrfamilienhaus-Bauweise» geméass dem Pflichtenheft der Ortsplanung
fur die Gestaltungsplanpflicht

«Chilefeld» nach. Wie das Modell aber zeigt, sind die dreispadnnigen
Mehrfamilienhduser noch immer fremd in der von Einfamilien-, Doppel-
und Reiheneinfamilienhausern gepragten Umgebung.

Abbildung 8: Modellbild Machbarkeitsstudie Husistein und Partner, Quelle: Husistein und
Partner

Wahrend der Projektentwicklung konnte die Parzelle 1002 dazugekauft
werden. Dies veradndert die Form des Areals und schafft mehr Flexibilitat
fur ortsbaulich gute Setzungen. Die Abbildung 10 zeigt eine frihe Skizze,
welche die Aussenrdume staffelt und zu Sequenzen aufreiht. Der grosste
Freiraum wird hier mit einem benachbarten Freiraum zusammengelegt.
Diese Art der Bezugnahme zum Kontext findet sich auch in der finalen
Setzung. Der Entwurf weist aber noch ldngere Fassaden gegenlber den
Nachbarn nordlich und sudlich des Areals.

Abbildung 9: Projektskizze Husistein und Partner, Quelle: Husistein und Partner
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Orientierung am Massstab
der Einfamilienhduser

Durchmischung der Typologien

Weiter wurde auch eine Studie zur Modularisierung entwickelt, die trotz
Repetition von Wohnungen im Aussenraum eine grosse raumliche Viel-
falt entstehen lasst. Aus dem einen grossen Aussenraum, sind hier drei in
einer Reihe geworden, die durch die Siedlung fiihren. Die Kdérnigkeit ist
in dieser Version komplett am Massstab der Einfamilienhduser orientiert.
Das Projekt wirkt allerdings dichter und die Zwischenrdume kleinteilig.

Abbildung 10: Projektskizze Husistein und Partner, Quelle: Husistein und Partner

Eine im Entwurfsprozess spate Skizze zeigt die Rickkehr zu einer starker
an Mehrfamilienhausern orientierten Kérnung. Eine Durchmischung der
Typologien hat sich dennoch durch diese Auseinandersetzung mit der
Umgebung etabliert. Gegeniiber der finalen Setzung sind hier die Aus-
senrdume noch nicht dezidiert geformt. Es ist jedoch bereits die Fokus-
sierung auf zwei durch kleinteiliges Volumen geformte Freirdume abzu-
lesen. Auch erkennbar ist das Bestreben, sich an die Koérnigkeit der Um-
gebung anzupassen.

Abbildung 11: Projektskizze Husistein und Partner, Quelle: Husistein und Partner
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4. Richtprojekt

4.1

Stadtebau und Nutzung

Das nordostlich von Gretzenbach gelegene Kirchenfeld tragt seinen Na-
men aufgrund der dort gut sichtbaren rémisch-katholischen Kirche. Das
durch die Acker und Obstgéarten gepragte Gebiet wird schon seit fast
hundert Jahren nach und nach durch Einfamilienhduser besiedelt. Diese
sind in der Regel mit Umschwung entlang der Strassen und Wege plat-
ziert. Wahrend die Obstgarten nach und nach verschwunden sind, war
die Ackerstruktur im Planungsgebiet durch die letzten hundert Jahre aus-
sergewdhnlich stabil. Das ISOS von lokaler Bedeutung beschreibt das Ge-
biet als «Flaches Kulturland &stlich der Kirche». Wahrend in Gretzenbach
nur punktuell Mehrfamilienhduser entstanden sind, ist auch das unmit-
telbare Umfeld des Planungsgebiets weitgehend durch Einfamilien- oder
Doppelhduser gepragt. In diesem Kontext wére eine Setzung aus seriellen
Mehrfamilienhdusern als Bruch empfunden worden. Es war daher ein An-
liegen, durch eine Durchmischung von Gebaudetypen das neue Wohn-
gebiet mit den benachbarten Gebduden zu verzahnen. Als Grundlage
diente eine Analyse nicht nur der Gebaudegrossen und Typen, sondern
auch der entstehenden Freirdume zwischen den Gebauden des Kontex-
tes.

.-l \T/\g- T/
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Abblldung 6: Verzahnung und Kérnigkeit, Quelle: Richtprojekt, Husistein und Partner,
15.10.2024

Die neue Siedlung besteht somit aus einer Mischung von 3 Mehrfamilien-
, 4 Doppel- und 2 Reiheneinfamilienhausern in ausgewogener Verteilung.
Dadurch entsteht eine ebenso breite Mischung an Wohnungsgrdssen
und moglichen Wohnformen. Ausserdem bestehen dieselben in Ost-
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Westrichtung ausgerichteten Freirdume sowohl innerhalb als auch aus-
serhalb der Siedlung. Die entwickelte Setzung erreicht somit das raum-
planerische Ziel der «verdichteten Bauweise» ohne einen Bruch in der
Freiraumstruktur zu bewirken. Durch ein Einweben grdsserer Gebdude-
volumen entsteht ein verdichtetes Quartier, das an seinen Randern durch
Doppeleinfamilienhauser den Kontakt mit dem Kontext aufnimmt. Nicht
nur in der Dichte integriert sich die Setzung, auch durch die feine und
zusammengesetzte Kérnung der Gebdudevolumen werden die Mehrfa-
milienhduser auf den Massstab des umliegenden Quartiers herunterge-
brochen. Eine komplexe Abwicklung, der auch in der Hohe gestaffelten
Gebéude, lasst die Zwischenrdume vielfaltig erlebbar werden.

o ‘ B = ‘ i
Abbildung 7: Erdgeschossplan mit Umgebung, Quelle: Richtprojekt, Husistein und Partner,
15.10.2024

Innenecken helfen, den Raum stérker zu fassen. Die maandrierende Weg-
fihrung durch die Siedlung inszeniert die entstehenden Rdume und Iasst
die Siedlung auf verschiedenen Wegen durchqueren. Die Mehrfamilien-
hauser sind als Dreispanner konzipiert und die Reihenhduser bestehen
aus 3 Wohneinheiten. Alle Wohneinheiten sind zweiseitig orientiert und
profitieren von Ubereck-Situationen und damit optimalen Belichtungs-
verhaltnissen. Jeder Wohnung ist ein grossziigiger, gut nutzbarer Aus-
senraum in der Form von Balkonen und/oder Terrassen zugeordnet. Aus-
serdem verfligen alle Reihen- und Doppelhduser sowie die Wohnungen
im Erdgeschoss der Mehrfamilienhduser tiber einen grossziigigen Garten.
In der Mitte des Areals ist ein Gemeinschaftsraum vorgesehen, welcher
Uber einen Innen- und Aussenbereich verfligt. Dieser ist von aussen di-
rekt zuganglich und ist mit einer Kiiche ausgestattet sowie einem WC
und einem Lagerraum.

Abbildung 14: Modellfotos, Quelle: Husistein und Partner, 15.10.2024
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4.2

Bepflanzung (punktuell und linear)

Freiraume

Die Gestaltung der Umgebung verfolgt einen organischen Ansatz, der im
klaren Kontrast zur geometrischen Abwicklung der Gebaude steht. Durch
diese Differenzierung entsteht ein spannungsvoller Dialog zwischen Na-
tur und Architektur.

Abbildung 15: Umgebungskonzept, Quelle: GartenLandschaften GmbH, 15.10.2024
Originalgrosse in der Beilage

Ein grosser Teil der zentralen Bereiche im Areal sind durch die Tiefgarage
belegt und somit unterkellert. Die Architekten haben es aber geschafft,
die Kontur der Tiefgarage so zu konzentrieren und zu variieren, dass nicht
nur peripher, sondern auch im Herzen des Areals Baumpflanzungen
moglich sind. Es sind einheimische resp. klimaresiliente und somit auch
standortgerechte 6-12 m hohe Arten, wie Flaum- und Zerreichen, Felsen-
und Feldahorn, Hopfenbuchen, Mehlbeeren und Salweiden. Je nach Ort
und Platz sind sie als Hochstamm oder als Heister ausgebildet. Dazu ge-
sellen sich noch Apfelbdume. Die Baume markieren teilweise die Eck-
punkte des Areals, Weggabelungen und Platzmitten oder funktionieren
auch als Trennung und Filler zwischen den Gebauden und als Strassen-
begleiter. Die internen Parzellengrenzen sdumen Bliitenhecken als feine
1.0-1.5 m hohe Trennung mit Felsenbirnen, Silberstrauch, Bartblumen,
Silberkriechweide aufgemischt mit Blitenstauden und Ziergrasern, die
mit einem trockenen und auf der Tiefgarage 50 cm machtigen Boden
auskommen. Einzelne Wildstraucher wie Wildrosen, Felsenbirne, Weiss-
dorn, Kornelkirschen und Purpurweiden sdumen die siidliche und 6stli-
che Arealgrenze und dienen dem lockeren Sichtschutz zwischen den ein-
zelnen Garten.

Abbildung 16: : Referenzbilder, Quelle: Umgebungskonzept, GartenLandschaften GmbH,
10.10.2024
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Grunflachen

Spiel- und Begegnungszonen

Es gibt drei verschiedene Begriinungstypen, die alle im Saatverfahren
entstehen. Schotterrasen bei der Anliefer- und Feuerwehrflache und evtl.
in den Bankettbereichen, Blumenrasen unmittelbar bei den Loggiaplat-
zen und Blumenwiesen in der weiteren Umgebung. Der Blumenrasen
stellt ein willkommener Zwitter dar. Uber die Schnitttiefe und -intensitat
wird das Erscheinungsbild gesteuert resp. das Benutzungsverhalten be-
dient. Die Blumenwiesen sind 6kologisch die wertvolleren Flachen und
brauchen auch weniger Unterhalt und Pflege. Aus all diesen Griinflachen
ergibt sich eine Grinflachenziffer von 0.511.

% RN .1‘ S -:‘ . % r;“; 3
Abbildung 17: Referenzbilder, Quelle: Umgebungskonzept, GartenLandschaften GmbH,
10.10.2024

Griinflachen-Nachweis GFZ=5'250m2/10'255m2=0.511
Abbildung 18: Schema Griinfldchennachweis, Quelle: GartenLandschaften GmbH,
10.10.2024

Die vorgesehenen Spiel- und Aufenthaltsbereiche sind bereits als ge-
meinschaftlich nutzbare Aussenflichen konzipiert und bieten ausrei-
chend Raum fir Aufenthalt, Begegnung und Aneignung durch die Be-
wohnerschaft. In der westlichen und 6stlichen Mitte befinden sich zwei
435 m2 und 660 m2 grosse Platze, die dem generationsiibergreifenden
Spiel und der Begegnung dienen: Platz vor dem Gemeinschaftsraum, of-
fene und gedeckte Sitzplatze, Schaukeln, Pingpong, Klettergerat, Sand-
flache, Pétanque-Platz und Naschhecken eingerahmt von Baumen. Die
Belagsflachen sind chaussiert und somit klimaresilient (sickerfahig und
transpirierend). Mit diesen Flachen ist der Bedarf von 990 m2 Spielflache
abgedeckt. Das gesamte interne Wegsystem ist verkehrsfrei und dient
auch dem Spiel: Velofahren, Federball, temporére Installationen etc.
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Wegverbindungen

Die Platze haben unterschiedliche Funktionen und sind unterschiedlich
ausgestaltet. Der Ostliche Platz hat einen gemeinschaftlichen Charakter
und fungiert als Quartierplatz und Treffpunkt. Er ist entsprechend ausge-
stattet und ist grosstenteils chaussiert. Der westliche Platz ist ebenfalls
gemeinschaftlich, ist jedoch starker begriint. Zudem werden zusétzliche,
nutzungsoffene Gemeinschaftsflichen wie etwa Gemeinschaftsgarten
konzeptionell nicht ausgeschlossen. Die Aussenrdume sowie die Grund-
rissgestaltung sind bereits aufeinander abgestimmt, sodass die Nutzung
der Freiflachen die Privatheit der innenliegenden Wohnraume nicht be-
eintrachtigt werden.

Abbildung 19: Referenzbilder, Quelle: Umgebungskonzept, GartenLandschaften GmbH,
10.10.2024
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Abbildung 20: Schema Spielflichennachweis, Quelle: GartenLandschaften GmbH,
10.10.2024

Zwei Ost-West-Verbindungen erschliessen das Areal langs von der Kir-
chenfeld- bis zur Bielackerstrasse. Am noérdlichen Rand ist es ein offent-
licher Weg, der total 2.5 m Breite aufweist (wovon 2m asphaltiert oder
chaussiert und 0.5m chaussiertes Bankett sind). Diese Verbindung dient
auf der ganzen Lange auch fiir den Mobeltransport bei Umzligen, dem
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Versickerung

4.3

Erschliessungskonzept

Notfallzugang der Ambulanz und im westlichen Abschnitt der Feuer-
wehrzufahrt.

Durch die Mitte des Areals verlauft mdandrierend die zweite Verbindung
ebenfalls 2.5 m breit (hier aber in der Mitte als 1.5m breiter Weg mit si-
ckerfahigem Belag (Sickerbeton, Sickerbetonstein oder Betonfugen-
steine) und beidseitigem chaussierten Bankett. Auch diese Verbindung
dient der Notfallzufahrt der Ambulanz und dem Umzugstransport.

Quer dazu verlaufen weitere interne Erschliessungen in der Nord-Sid-
Richtung und die Hauszugange. Auch hier sind die Beldge analog der
Langsverbindungen aus sickerfahigem Material. Wegen der erhdhten
Lage der Gebdude als Folge des Hochwasser-Schutzes sind gewisse
Hauszugange nur mittels Treppen und Rampen erreichbar.

Die Beldge sind sickerfahig und werden zusatzlich tber die Schulter in
die Grinflachen entwassert. Dort, wie auch auf den zwei 6ffentlichen
Platzen, kann es temporar zu einem Wasseranstau kommen. Das Uber-
schusswasser auf der Tiefgarage wird nach einer zusatzlichen Retentions-
schicht ber die Schulter in eine Kiespackung entwassert. Das Dachwas-
ser wird voraussichtlich in dezentrale Versickerungsanlagen geleitet. Die
Standorte und Anzahl der Versickerungsanlagen werden in der nachsten
Projektphase definiert.

Versickerungsflachen
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Abbildung 21: Schema Versickerung, Quelle: GartenLandschaften GmbH, 10.10.2024

Erschliessung, Quartiervernetzung und Mobilitat

Die Erschliessung des Areals mit dem motorisierten Individualverkehr
(MIV) erfolgt Uber die Kirchenfeldstrasse. So liegen die Ein- und Ausfahrt
der Tiefgarage, die drei oberirdischen Parkplatze und ein Anlieferplatz an
der Kirchenfeldstrasse.

Umzugswagen und Notfallfahrzeuge (Ambulanz, Feuerwehr) fahren
ebenfalls von der Kirchenfeldstrasse ins Areal und miissen dann wenden
bzw. lckwartsfahren auf die Kirchenfeldstrasse. Die entsprechenden
Fahrgassenbreiten werden von jeglichen Hindernissen freigehalten. Eine
Zufahrt von/nach Bielackerstrasse ist nicht vorgesehen und aufgrund des

plan:iteam | 25



Gestaltungsplan Chilefeld | 28. Mai 2026
Gretzenbach | Kt. SO

Planungs- und Begleitbericht | Version 1.1

4.3.1

Auto-Abstellplatze

Motorradabstellplatze

Velo-Abstellplatze

behindertengerechten Umbaus der Bushaltestelle «Bielacker» (hohe Hal-
tekanten) auch nicht moéglich.

Da alle Hauser an die zentrale Tiefgarage angeschlossen sind, ist die
Siedlung frei von Verkehr mit Personenwagen (mit Ausnahme der ge-
nannten Ausnahmefahrten).

Entlang der nérdlichen Parzellengrenze ist ein 6ffentlicher Fuss- und Rad-
weg geplant, als Hauszugang, zur Verbindung zwischen Kirchenfeld- und
Bielackerstrasse und direktem Weg zur Bushaltestelle.

Die arealinternen Wege sind den Fussgangern und Velofahrern des Are-
als vorbehalten. Sie fihren zu den Hausern, stellen aber auch fur die Are-
alnutzenden eine Verbindung zwischen Kirchenfeld- und Bielackerstrasse
dar.

Abstellplatze

Die Berechnung des Parkplatzbedarfs fur Autos des gesamten Planungs-
perimeters richtet sich nach der VSS-Norm 40 281 (Berechnungsme-
thode 1) und zeigt folgenden Bedarf auf: 66 Bewohner-PF, 7 Besucher-
PF. Im Interesse der Gemeinde wurde vorgesehen, den gemass VSS-
Norm 40.281 ausgewiesenen Parkplatzbedarf nicht zu reduzieren, da be-
wusst zusatzliche Parkplatze ausgewiesen wurden, um dem bestehenden
Parkplatzmangel im Quartier Rechnung zu tragen.

Im Richtprojekt werden die gemasse VSS-Normen berechneten Abstell-
platze in der Tiefgarage umgesetzt, es findet keine Parkfeld-Reduktion
statt. Zusatzlich wiinscht die Gemeinde Gretzenbach 3 Besucher-Park-
platze, welche oberirdisch entlang der Kirchenfeldstrasse angeordnet
werden. Diese sollen dem ganzen Quartier zur Verfligung stehen und da-
mit auch fur Dritte zuganglich sein. Regelungen zum Nutzungsrecht und
Unterhalt sind vertraglich zwischen der Gemeinde und dem Grundeigen-
timer festzulegen. Privatrechtliche Regelungen sind nicht Teil des Gestal-
tungsplans.

Die Motorradabstellplatze entsprechen 10 % der Autoabstellplatze und
sind unterirdisch in der Einstellhalle eingeplant.

Die Berechnung der Velo-AP richtet sich nach der VSS-Norm 40 065 (1
Velo-AP pro Zimmer). Im Richtprojekt wird eine ausreichende Anzahl von
gut angeordneten Veloraumen und gedeckten Veloabstellmoglichkeiten
in der Nahe der Hauseingange angeboten. Bei den Mehrfamilienhausern
sind 70 % davon unterirdisch in Velordaumen angeordnet, 30 % sind ober-
irdisch und gedeckt. Auch flr Spezialvelos sind Abstellplatze sowohl un-
ter- als auch oberirdisch vorgesehen. Fiir die Reihen- und Doppeleinfa-
milienhduser sind oberirdisch gut zugdngliche und gedeckte, Veloab-
stellplatze in Eingangsnahe vorgesehen. Die Langzeitabstellplatze befin-
den sich in den jeweiligen Kellerrdumlichkeiten.
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4.3.2

Offentlicher Weg im Norden des Areals

Verkehrsleitung

Die Gemeinde Gretzenbach wiinscht sich eine Verkehrsleitung des Aus-
fahrtsverkehrs aus der Tiefgarage nach links. Um eine Verkehrsreduzie-
rung auf der Kirchenfeldstrasse in nérdlicher Richtung Bielackerstrasse zu
erreichen, soll bei der Tiefgaragenrampe eine entsprechende Signalisa-
tion (Signal 2.38: Linksabbiege-Gebot) angebracht werden. Begriindet
wird dies mit einer zentrums- und verkehrsachsennahen Verteilung des
motorisierten Individualverkehrs und der Reduktion der Behinderung des
Busverkehrs.

Es ist anzunehmen, dass auch ohne Signal ein Grossteil des Verkehrs des
Neubau-Areals von/nach Siiden fahrt, da es der direkteste und schnellste
Weg auf das tUbergeordnete Netz in alle Richtungen ist. Es ist zudem nur
die Lenkung des Ausfahrtsverkehrs moglich, die einfahrenden Fahrzeuge
mussten gemeindelbergreifend in Zusammenarbeit mit Schonenwerd
gelenkt werden.

Aus verkehrlicher Sicht ist eine Verkehrslenkung des Ausfahrtsverkehrs
moglich, aber nicht zwingend notwendig. Basierend auf der Beurteilung
des Verkehrsplaners wird auf eine Signalisation verzichtet.

Auf Wunsch der Baukommission wurde eine Einschréankung der Abbie-
gemdglichkeit explizit gepriift. Die Ausfahrt der Tiefgarage muss die mi-
nimalen technischen Voraussetzungen erfillen, um alle Sicherheitsvor-
schriften einzuhalten. Eine Gestaltung, die das Rechtsabbiegen ein-
schrankt, kann zu gefédhrlichen Abbiegesituationen fiihren und ist aus
technischer und fachlicher Sicht nicht zielfihrend.

Die Kirchenfeldstrasse ist gemass Erschliessungsplan Strassen und Bauli-
nien der Gemeinde Gretzenbach vom 18.12.2001 als Sammelstrasse klas-
siert. Gemass VSS-Norm 40 044 gibt es zwei Typen von Sammelstrassen:

®  Hauptsammelstrassen (verkehrsorientierte Strassen)
®  Quartiersammelstrassen (siedlungsorientierte Strassen)

Die Kirchenfeldstrasse kann unter anderem aufgrund der Funktion und
der Strassenbreite von ca. 5.0 m als Quartiersammelstrasse betrachtet
werden. Die Belastbarkeit flr diesen Strassentyp liegt bei max. 500 Fz/h.
Es liegen keine Verkehrszahlen vor, es kann aber davon ausgegangen
werden, dass der Zusatzverkehr (ca. 50 Fz/h in der massgebenden
Abendspitzenstunde) problemlos aufgenommen werden kann.

Der offentliche Weg entlang der nordlichen Parzellengrenze ist multi-
funktional und steht folgenden Verkehrsteilnehmenden zur Verfligung:

®m  Fussganger
= Velofahrer
®m  Notfallzufahrten (Blaulichterorganisationen)

= Umzuge

plan:iteam | 27



Gestaltungsplan Chilefeld | 28. Mai 2026
Gretzenbach | Kt. SO

Planungs- und Begleitbericht | Version 1.1

4.4

4.5

Um die Durchfahrt von Personenwagen zu verhindern, ist dies mit ent-
sprechenden Fahrverboten und Ausnahmen zu signalisieren (z.B. Signal
2.14: Verbot fiir Motorwagen, Motorrader und Motorfahrrader mit dem
Zusatz «ausgenommen Notfalle und Anlieferungen mit Bewilligung»
(oder ahnliches)).

Der Weg soll als 6ffentlicher Weg der ganzen Bevdlkerung zur Benutzung
zuganglich sein und insbesondere die westlichen Quartiere mit der Bus-
haltestelle im Osten des Quartiers verbinden. Regelungen zum Nut-
zungsrecht und Unterhalt sind vertraglich zwischen der Gemeinde und
dem Grundeigentiimer festzulegen. Privatrechtlichen Regelungen sind
nicht Teil des Gestaltungsplans. Es ist jedoch vorgesehen, dass die Ein-
wohnergemeinde fiir die Schneerdumung und der Grundeigentiimer fiir
den baulichen Unterhalt zustandig ist.

Architektonische Qualitaten — Fassadengestaltung

Die Setzung aus einer Mischung von Reiheneinfamilien-, Doppel- und
Mehrfamilienhausern sowie die vielschichtige Abwicklung der auch in der
Hoéhe gestaffelten Gebdude erzeugt eine abwechslungsreiche Siedlung,
die sensibel auf ihren spezifischen Kontext reagieren kann. Aus diesem
Geist ist auch die Fassadengestaltung entwickelt. In Erganzung zu der
komplexen Gebaudeabwicklung wurde ein einfaches Fassadensystem
mit einer verputzten Kompaktfassade gewahlt, welche durch die Gestal-
tung der Hauser in verschiedenen Farbtonen eine Differenzierung er-
reicht, die neben der Setzung selbst die Orientierung erleichtert und
Identitat schafft. Bei jedem Schritt ergeben sich auf diese Weise andere
Konstellationen und Durchblicke. Die Gestaltung der Griinrdume akzen-
tuiert zusétzlich die rdumliche Abfolge verschiedener Zwischenrdume
und vervollstandigt den vielfaltigen, lebendigen Gesamteindruck.

|| ;

Abbildung 22: Visualisierung, Quelle: Husistein und Partner, 15.10.2024

Energie und Nachhaltigkeit

Es wird ein Anschluss der Siedlung an ein bereits vorhandenes mit Hack-
schnitzeln betriebenes Nahwarmenetz angestrebt. Die Gebaude werden
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nach Minergie-Standard oder einem entsprechenden Aquivalent erstellt.
Ausserdem sind Solarpaneele auf den Dachflachen der Mehrfamilienhdu-
ser geplant. Die Flache der PV-Anlage entspricht den gesetzlichen Anfor-
derungen, ndmlich mindestens 20 % der gesamten Gebaudegrundflache
im Areal. Die versetzten Baukdrper ermdglichen eine gute Besonnung
der Fassaden und reduzieren die gegenseitigen Verschattungen, um ein
Optimum an solaren Gewinnen zu ermdglichen. Der Warmedammeperi-
meter, resp. die Trennung zwischen beheizt und unbeheizt, ist generell
die Kellerdecke. In den Untergeschossen sind keinerlei beheizte Flachen
vorgesehen. Mittels einer vielfaltigen Freiraumgestaltung werden mit na-
turnah gestalteten Bereichen im unmittelbaren Wohnumfeld 6kologische
Ausgleichsflachen geschaffen, die die Versickerung des Meteorwassers
ermdglichen. Ausserdem reduziert die gezielte und leichte Modellierung
des Terrains die Gefahrdung durch Hochwasser und das Auftreten von
oberflachlich abfliessenden Wassermassen (Oberflachenabfluss). Diese
Massnahme reduziert die Gefahrdung innerhalb des Areals und verur-
sacht keine Mehrgefdhrdung fiir die Umgebung. Die Flachdacher sind
extensiv begriint und besitzen ein bedeutendes Potenzial fiir den 6kolo-
gischen Ausgleich. Einerseits kdnnen mit zielorientierter Begriinung 6ko-
logisch wertvolle Flachen geschaffen und andererseits mittels Verduns-
tung durch die Vegetationsschicht positive Effekte auf das Raumklima er-
zielt werden. Die Dachflachen haben auch eine Wasserriickhaltungsfunk-
tion und kdnnen durch Versickerungsanlagen im Areal entwassert wer-
den. Die Férderung von Elektromobilitat ist der Bauherrschaft wichtig. Es
ist vorgesehen, dass die Parkplatze fiir Autos der Bewohnenden Uber die
baulichen Voraussetzungen (Ausbaustufe A, gemass SIA-Norm 2026, Inf-
rastruktur fir Elektrofahrzeuge in Gebauden) fir die Einrichtung von E-
Ladestationen verfligen, welche bei Bedarf als Ladestationen fiir E-Autos
ausgebaut werden koénnen. Die Velordume der Bewohnenden werden
Uber einen Stromanschluss mit Lademdglichkeiten fiir E-Fahrgerate (E-
Bikes etc.) verfligen.

I — 1 I I —

Abbildung 23: Dachfldchen Richtprojekt, Quelle: Husistein und Partner, 15.10.2024
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4.6 Loschwasserversorgung und Stellflachen Feuerwehr

Zur Sicherstellung der Loschwasserversorgung ist die FSK-Richtlinie bei-
zuziehen. Diese hélt fest, dass der Gebaudeeingang (bei Gebauden bis
11 m Hohe) mit einer Schlauchldnge von 80 m, gemessen von der Stell-
und Bewegungsflache des Feuerwehrfahrzeugs, erreichbar sein muss.
Wenn nur ein Zugang des Gebaudes innerhalb der 80 m zu liegen
kommt, mussen alle Wohneinheiten Uber diesen Zugang erreichbar sein.
Dieser Zuweg hat ausserdem eine Mindestbreite von 1.20 m aufzuweisen
und muss jederzeit fir die Feuerwehr freigehalten werden. Die Bewe-
gungs- und Stellflachen der Feuerwehr mussen ebenfalls allzeit zugang-
lich sein.

Die Loschwasserversorgung und die Stellflachen fiir die Feuerwehrfahr-
zeuge wurden unter Bertcksichtigung der FSK-Richtlinie geplant. Die zu-
standige Stelle der Solothurnischen Gebadudeversicherung hat die Pla-
nung geprift und fir gut befunden. Es wurde insbesondere auf den Un-
terhalt der Bepflanzung (Bdume) und das Freihalten der nétigen Flachen
hingewiesen.

e | / 1 o | ‘ ‘ | - -
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Abbildung 24: Plan Feuerwehrzufahrt, Quelle: Richtprojekt, Husistein und Partner,
15.10.2024

Im Rahmen des Baugesuchs ist die Sicherstellung der L&schwasserver-
sorgung gemadss der FSK-Richtlinie im Detail flr alle Gebaude nachzu-
weisen.
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5. Planerische Rahmenbedingungen

5.1

5.1.1

Offentlicher Verkehr

Erweiterung Bushaltestelle
Bielackerstrasse

Fussverkehr zur Bushaltestelle

Verkehr

Offentlicher Verkehr

Das Planungsgebiet ist der OV-Giiteklasse C zugewiesen, was einer mit-
telmassigen Erschliessung entspricht. Unmittelbar westlich des Areals be-
findet sich die Bushaltestelle «Gretzenbach, Bielacker», welche gréssten-
teils im Halbstundentakt bedient wird und Gretzenbach mit Aarau ver-
bindet.

2 I KasseB
Bl Klasse C
B Kiasse D1
= I Klasse D2
B B Klasse E

Klasse F

|

Abbildung 25: OV-Giiteklassen, Perimeter rot, Quelle: SOGIS, 2024

Fur die Bushaltestelle «Gretzenbach, Bielacker» ist eine Erweiterung der
Haltestelle sowie ein Umbau nach den Vorgaben des Behindertengleich-
stellungsgesetzes (BehiG) geplant. Die Verordnung Uber die behinder-
tengerechte Gestaltung des offentlichen Verkehrs regelt die funktionalen
Anforderungen, welche an den Umbau der Bushaltestelle gestellt wer-
den. Aufgrund von grdsseren Platzbedirfnissen reagiert das Richtprojekt
und der Gestaltungsplan mit einem Baubereich, welcher explizit fir die
Verlangerung der Haltekante genutzt werden soll, damit die funktionalen
Anforderungen nach den Vorgaben des Behindertengleichstellungsge-
setzes eingehalten werden kdnnen.

Am nordlichen Rand des Areals ist ein 6ffentlicher Fussweg geplant. Die-
ser dient als West-Ost-Fusswegverbindung fiir die Bevolkerung von Gret-
zenbach durch das Gebiet zur Bushaltestelle an der Bielackerstrasse.
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5.1.2

Néahere Umgebung

Anschluss Kantonsstrasse

Erschliessung und Parkierung

Beurteilung zuséatzliches
Verkehrsaufkommen

5.1.3

Motorisierter Individualverkehr

Das Areal grenzt an der 6stlichen Seite an die Kirchenfeldstrasse und an
der westlichen Seite an die Bielackerstrasse. Beides sind Quartierstrassen,
auf denen heute Tempo 30 km/h gilt. Ein Teil des Perimeters grenzt nord-
lich noch an einen Auslaufer der Bielackerstrasse.

Der MIV gelangt Uber den sidlichen Weg vom Areal via «Kirchenfeld-
strasse», «Kollikerstrasse» und Uber die Strasse «<Am Stalden» und «Un-
terdorf» auf die Hauptverkehrsachse «Oltnerstrasse». Uber den noérdli-
chen Weg erreicht der MIV Uber die «Kirchenfeldstrasse» via «Kolli-
kerstrasse» die Hauptverkehrsachse «Oltnerstrasse». Diese verbindet
Gretzenbach mit den Nachbargemeinden Daniken und Schénenwerd.

Das Areal wird fir den MIV Uber die Kirchenfeldstrasse erschlossen. Die
Parkfelder flir Bewohnende und Besuchende werden, abgesehen von drei
oberirdischen Besucherparkpldtzen und einem Abstellplatz fir Liefer-
dienste, unterirdisch angeboten. Diese vier oberirdischen Parkfelder be-
finden sich im nordwestlichen Bereich des Areals und sind direkt von der
Kirchenfeldstrasse erreichbar. Die Motorradparkplatze befinden sich un-
terirdisch in der Tiefgarage.

Gemass des Beurteilungsberichts zum Zusatzverkehr von Ballmer + Part-
ner vom 08.08.2024 (siehe Beilage H) hat das zusatzliche Verkehrsauf-
kommen des Projekts keinen Einfluss auf die VQS der untersuchten Kno-
ten, obwohl folgende Sicherheiten/Reserven eingebaut wurden (Worst-
Case-Betrachtung):

®  Angebot PF: 90 statt 76

®m  Alle Ein- und Ausfahrten des Richtprojekts werden jeweils auf die un-
tersuchten Knoten umgelegt (keine Verteilung des Zusatzverkehrs)

Die mittlere Wartezeit des jeweils schlechtesten Stromes nimmt nur um
einige Sekunden zu. Die Leistungsfahigkeit des lbergeordneten Kan-
tonsstrassennetzes wird demnach nicht massgeblich beeinflusst, das um-
liegende Strassennetz kann den zusatzlichen Verkehr des Gestaltungs-
plans Kirchenfeldstrasse problemlos verarbeiten.

Velo- und Fussverkehr

Um das Areal Chilefeld befindet sich ein velofreundliches Quartier mit
vielen Tempo 30 Strassen. Es sind aber oftmals keine separaten Velostrei-
fen eingezeichnet. Die beiden grossen Stadte Aarau und Olten sind laut
Berechnungen von «CommuteTimeMap» mit dem Velo innerhalb von 30
Minuten vom Areal in Gretzenbach aus erreichbar. In unmittelbarer Nahe
des Areals befinden sich die beiden nationalen Velorouten von Schweiz-
Mobil, welche beide demselben Verlauf entlang der Aare folgen, aber un-
terschiedliche Routen und Etappen kennzeichnen. Einerseits ist dies die
Etappe 4 (Aarau - Solothurn), welcher Teil der Mittelland-Route (Nr. 5) ist
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Anbindung und Veloparkierung

und andererseits die Etappe 6 (Solothurn — Aarau), welcher Teil der Aare-
Route (Nr. 8) ist.

susginger o Aarau

Oftringen

Abbildung 26: Fahrraderreichbarkeit in 30 Minuten vom GP-Areal in Gretzenbach, Quelle:
Commute-TimeMap, 2024

Das Richtprojekt berticksichtigt, dass sich das Areal in einem velofreund-
lichen Quartier befindet. Unter anderem sind die Wege auf dem Areal
auch fiir Velos befahrbar und schliessen somit die oberirdischen Veloab-
stellplatze auf dem Areal direkt an das anliegende Strassennetz an.

Die Wegbreite der Zugangswege wurde daher im Richtprojekt bewusst
grosser dimensioniert, um neben der Erschliessungsfunktion auch das
Abstellen von Gegenstanden zu ermdglichen, beispielsweise Velos, und
damit eine flexible sowie alltagstaugliche Nutzung des Aussenraums si-
cherzustellen (vgl. § 4 Abs. 4 Zonenreglement Gemeinde Gretzenbach).

Das Richtprojekt verortet oberirdische und Uberdachter Veloabstell-
platze sowohl an drei auf dem Areal verteilten Standorten als auch vor
den Hauseingangen. Die Anbindung an die unterirdischen Veloabstell-
platze erfolgt lber die Rampe, welche im slidwestlichen Teil des Areals
an die Kirchenfeldstrasse anschliesst. In den unterirdischen Bauten befin-
den sich an drei unterschiedlichen Orten Abstellplatze fur Velos. Der
westliche Teil der Tiefgarage beinhaltet 25 Veloabstellplatze und einen
Abstellplatz flr Spezialvelos gleich in der Nahe der Rampenzufahrt. In
der Mitte der Tiefgarage sind zusatzliche 24 Veloabstellplatze, jeweils mit
zusatzlichem Platz fir Anhénger, angeordnet sowie ein Platz fir
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514

Larm

Richtprojekt

5.2

Naturgefahren

Spezialveloanhanger. Zudem befinden sich im dstlichen Teil der Tiefga-
rage nochmals 25 Veloabstellplatze und ein Abstellplatz fiir ein Spezial-
velo.

Larm

Das Areal grenzt an der 6stlichen Seite an die Kirchenfeldstrasse und an
der westlichen Seite an die Bielackerstrasse. Im geltenden Bauzonenplan
ist das Areal der Empfindlichkeitsstufe Il zugeordnet.
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Abbildung 27: Empfindlichkeitsstufen, Perimeter rot, Quelle: SOGIS

Das Areal ist ausserhalb des larmbelasteten Gebiets (Strassenlarmkatas-
ter Gretzenbach Stand 2018). Die Schatzung der Larmspezialisten besta-
tigt, dass im Areal keine Uberschreitung auftreten sollte.

Da sich im stdwestlichen Teil des Areals unmittelbar in der Nahe der
Rampe zur Tiefgarageneinfahrt das geplante Gebdude MFH A sowie die
Nachbarparzellen 840 und 1741 befinden, wurde fiir die Beurteilung der
Tiefgaragenzufahrt eine Larmberechnung durchgefiihrt (siehe Beilage E
Larmschutzgutachten der Tiefgaragen vom 28.05.2024). Mit der geplan-
ten teilweisen Einhausung der Rampe zur Tiefgarage werden die Pla-
nungswerte am Tag und in der Nacht bei den am stérksten belasteten
Empfangspunkte eingehalten.

Naturgefahren und Gefahrdung Oberflachenab-
fluss

Die synoptische Gefahrenkarte zeigt auf dem Areal im stiddstlichen Be-
reich eine geringe Gefahrdung und am &stlichen Rand des Perimeters
eine mittlere Gefdhrdung. Letztere beschreibt einen sogenannten Ge-
botsbereich, wo Bauen mit Auflagen mdglich ist. Die synoptische Gefah-
renkarte zeigt die Gefahrensituation Uber alle Hauptprozesse (Wasser,
Rutsch, Sturz, Absenkung und Hangmure) auf und entsteht aus deren
Uberlagerung.
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Gefahrdungskarte Oberflachenabfluss

Richtprojekt

NS/Z 2 R E]

i //’v . q] D] 1002

s

T
Naturgefahren - synoptische Gefahrenkarte ‘B i S
o i (
kelne Gefshrdung P - g
geringe Getahrdung (Hinweisbereich) g‘"lefel
mittlere Gefdhrdung (Gebotsbereich, Bauen mit (L% -
Auflagen moglich) . } P n

e
erhebliche Gefahedung (Verbotsbereich, Bauen 117 ,
in der Regel verboten) _ HL-. 841 e
2 a Ervlg telstrasse 9002, i e il e = A
kbnnen nicht ausgeschiossen werden) e pae s i

Abbildung 28: Synoptische Gefahrenkarte (Naturgefahren), Perimeter rot, Quelle: SOGIS,
2024

Zusatzlich zur synoptischen Gefahrenkarte zeigt die Gefdhrdungskarte
Oberflachenabfluss, wo potenzielle Gefahr durch Oberflachenabfluss be-
steht. Das Areal zeigt vor allem im nérdlichen Bereich, dass bei seltenen
bis sehr seltenen Starkregenereignissen an einigen Stellen potenziell eine
Fliesstiefe von iber 25 cm erreicht werden kdnnte.
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Abbildung 29: Gefdhrdungskarte Oberfldchenabfluss, Perimeter rot, Quelle: SOGIS, 2024

Im Rahmen der Ausarbeitung des Richtprojekts wurden die Hochwasser-
problematik und die Gefahrdung durch Oberflachenabfluss von EBER-
HARD und Partner AG genauer untersucht und ein Wasserschutzkonzept
erstellt (siehe Beilage G). Das Richtprojekt reagiert auf die Gefahrdung
des Oberflachenabflusses mit einer «inselartigen» erhdhten Bauweise der
Gebaude mit einer Erh6hung von 25 cm, teilweise bis 50 cm, zur ndheren
Umgebung. Zusatzlich werden sogenannte Abflusskorridore von min-
destens 3-4 Meter Breite festgelegt, die den Abfluss ermdglichen sollen
und sich Uber das ganze Areal erstrecken. Entlang der Abflusskorridore,
an den Randern der Spielpldtze und bei den meisten Hauszugédngen ist
dieser kleine und doch optisch wirksame Gelandesprung spurbar. Das
Areal wird von Siid nach Nord entwassert. An der gesamten siidlichen
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Arealgrenze wird das Wasser gefasst und Gber zwei Abflusskorridore in
ndrdlicher Richtung Uber die Spielplatze abgegeben. Entlang der nordli-
chen Arealgrenze tritt es wie bereits bestehend zu den Nachbarn Gber.
Bei der Tiefgaragenzufahrt befindet sich ein Klappschott, das im Ereig-
nisfall automatisch hochkippt. Ebenso wird als Massnahme umgesetzt,
dass keine Offnungen (Licht- und Liftungsschichte) unterhalb der
Schutzhéhe umgesetzt werden.

Abbildung 30 Uberschwemmungsschutzplan (Ongmalgrosse in der Beilage, Quelle:
EBERHARD und Partner AG, 13.08.24

Storfall

Das Schweizer Kernkraftwerk Gosgen liegt nicht weit von der Gemeinde
Gretzenbach entfernt. Aufgrund dieser kurzen Distanz fallt das ganze Ge-
meindegebiet von Gretzenbach in die Zone 1 des Zonenplans fir die
Notfallplanung in der Umgebung der Kernanlagen. Die Zone 1 umfasst
Gebiete rund um eine Kernanlage, in denen bei einem schweren Storfall
eine Gefahr flr die Bevolkerung entstehen kann, welche Schutzmassnah-
men erfordert.

Weitere Informationen bezliglich dieser Zonen sind in der Notfallschutz-
verordnung enthalten. Die Notfallschutzverordnung regelt laut Art. 1
Abs. 1 den Notfallschutz im Falle von Ereignissen in schweizerischen
Kernanlagen, bei denen eine erhebliche Freisetzung von Radioaktivitat
nicht ausgeschlossen werden kann. Weitere Informationen zu den ge-
nauen Schutzzonen, Massnahmen und moglichen Ereignisféllen sind
ebenfalls darin ersichtlich.
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Weitere Konsultationsbereiche

54

Grundwasser
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Abbildung 31: Schutzraum, Ausschnitt Untergeschoss Richtprojekt

Weitere Konsultationsbereiche zur Thematik Storfall (Storfallverordnung:
Betriebe/Betriebsareal, Eisenbahn, Durchgangsstrassen, Gasleitungen,
Erdgasréhrenspeicher, Nationalstrassen) weisen keine Uberschneidun-
gen mit dem Gestaltungsplanperimeter auf.

Grundwasser

Die Grundwassermachtigkeit auf dem Areal betragt 2 — 10 Meter, wie die
Karte aus dem GIS-Portal des Kantons Solothurn zeigt. Die Kote der
Grundwasserisohypse liegt direkt stdlich des Areals auf 375 Meter iber
Meer.
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Abblldung 32 Grundwassermachtlgkelt Perlmeter rot (Quelle: SOGIS, 2024)
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Gemass Hohenkurven der LIDAR H6henmessungen, welche im SOGIS ab-
gerufen werden kdnnen, befindet sich das Areal auf ungefdahr 397 Meter
Uber Meer. Die Tiefgarage liegt ungeféhr 4 Meter unter der Erdoberfla-
che, was einer ungefdhren Hohe von 393 Meter Uber Meer entspricht.
Auf diese Weise besteht beim geplanten Richtprojekt bis zur Grundwas-
serisohypse gut 18 Meter Spielraum.
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Klimaanalysekarte

Klima und Energie

Die Klimaanalysekarte wird laut SOGIS 2024 folgendermassen zusam-
mengefasst: Der Klimawandel stellt eine neue Herausforderung fir die
Siedlungsentwicklung dar. Vor diesem Hintergrund wurde die heutige (Ist
2020) und kinftige (Zukunft 2060) klimatische Situation flachendeckend
fir den Kanton Solothurn modelliert (Klimaanalyse). Die Modellergeb-
nisse und die daraus resultierenden Klimaanalyse- und Planungshinweis-
karten (zusammen: Klimakarten) geben Aufschluss Uber die klimatische
Situation.
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Abbildung 33: Klimaanalysekarte, Quelle: SOGIS, 2024

Die Klimaanalyse zeigt, dass fir das im Fokus stehende Gebiet eine ho-
here Tagestemperatur prognostiziert wird als heute. Dies betrifft aber die
meisten umliegenden Gebiete. Im Richtprojekt wird mithilfe einer griinen
Umgebungsgestaltung auf die Herausforderung von héheren Tempera-
turen in Zukunft reagiert und somit versucht, einen kithlenden Effekt zu
erzeugen.

Angesichts des fortschreitenden Klimawandels kommt der klimaange-
passten Siedlungsentwicklung eine zunehmende Bedeutung zu. Der Ge-
staltungsplan berlicksichtigt diese Thematik unter anderem durch fol-
gende Massnahmen:

= Die Umgebungsgestaltung tragt mit einem hohen Grinanteil und
vielen Versickerungsflachen sowie grossen nicht unterbauten Berei-
chen zur Kithlung der Umgebung, zum Wasserriickhalt sowie zur Bio-
diversitat bei.

®  Durch die Pflanzung von hochstdammigen Baumen, Geholzgruppen
und Strauchern wird ein angenehmes Mikroklima geschaffen und die
Aufenthaltsqualitat vor Ort gesteigert.

®m  Die Dacher der Hauptbauten sind zu begriinen, auch dies hat positive
Effekte auf die Temperatur und die Biodiversitat.
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5.6

5.6.1

Archdologische Fundstellen
und Denkmalschutz

Denkmalschutz

5.6.2

ISOS

IVS

Hinsichtlich der Energie werden folgende Bestimmungen in den Sonder-
bauvorschriften festgelegt, welche zur 6kologischen Nachhaltigkeit bei-
tragen:

®  Flachdacher von Hauptbauten sind, sofern sie nicht als Dachterrassen
genutzt werden, mit Anlagen zur Energiegewinnung auszustatten.
Die Kombination mit der Dachbegriinung wird empfohlen.

Weitere Rahmenbedingungen

Archaologische Fundstellen und Denkmalschutz

Direkt auf dem Areal liegen keine archaologischen Fundstellen. Ungeféhr
130 Meter in studwestlicher Richtung entfernt, besteht eine Flachen-
fundstelle, bei der es sich um einen rémischen Gutshof mit Bad handelt.

Wahrend sich direkt auf dem Areal keine historischen Bau- und Kultur-
denkméler befinden, gibt es deren zwei auf der oben erwdhnten archéo-
logischen Flachenfundstelle slidwestlich des Areals. Es sind dies die Pfarr-
kirche St. Peter und Paul sowie das ehemalige Rémerbad.

Inventare des Bundes

Laut Richtplan und Geoportal des Kantons Solothurn gehdrt die Ge-
meinde Gretzenbach weder zum Inventar der nationalen, noch zum In-
ventar der regionalen und lokalen schitzenswerten Ortsbilder der
Schweiz (ISOS).

Ostlich des Gestaltungsplanperimeters, entlang der Kéllikerstrasse, ver-
lauft das Objekt SO 10.1, welches ein historischer Verkehrsweg von nati-
onaler Bedeutung ohne Substanz ist. Historische Verkehrswege von nati-
onaler Bedeutung mit Substanz (inkl. mit viel Substanz) befinden sich auf
dem Gemeindegebiet von Gretzenbach keine. Ebenso gibt es keine wei-
teren Objekte im Inventar der historischen Verkehrswege der Schweiz
(IVS) unmittelbar neben oder auf dem Gestaltungsplan «Chilefeld».

Sl = - - . “ut

Abbildung 34: Historischer Verkehrsweg von nationaler Bedeutung ohne Substanz SO 10.1
(orange), Quelle: map.geo.admin, 2024

plan:iteam | 39



Gestaltungsplan Chilefeld | 28. Mai 2026
Gretzenbach | Kt. SO
Planungs- und Begleitbericht | Version 1.1

6. Abweichungen von der Regelbauweise

6.1

Verdichtete Mehrfamilienhaus-Bauweise

Max. drei Vollgeschosse ohne Attika

Gemeinschaftlicher Aussenraum u.a.
Spielplatz

Bodensparende Parkierungslésung und
Prafung des Angebots an Abstellflachen
fur Autos in Bezug auf allfallig mégliche

Reduktion gemass den kantonalen
Vorgaben

Gedeckte Veloabstellplatze
bei Hauseingdngen vorsehen

Ost-West-Querung fiir Langsamverkehr
(Zugang Bushaltestelle)

Die Zusammensetzung des Wohnungs-
mixes ist vorgangig mit der Gemeinde
abzuklaren

Anforderungen an den Gestaltungsplan

Gemass dem neuen Zonenreglement (Stand: offentliche Auflage Marz
2023) der Gemeinde Gretzenbach werden folgende Anforderungen an
den Gestaltungsplan gestellt und wie folgt umgesetzt:

Das Richtprojekt sieht drei Mehrfamilien-, zwei Reihen- und vier Doppel-
hauser vor. Dank diesen unterschiedlichen Gebdudearten gelingt ein
dichtes und doch gut vertragliches Quartier, das sich in die bestehende
Siedlung einflgt. Die Forderung nach einer verdichteten Mehrfamilien-
haus-Bauweise ist durch die gute Ausniitzung und die vertragliche An-
ordnung der Dichte erfillt.

Die maximal zugelassene Geschossigkeit betragt gemass Sonderbauvor-
schriften (SBV) drei Vollgeschosse.

Es sind geméass Umgebungskonzept zwei grosse gemeinschaftliche Aus-
senrdume mit Spielbereichen vorgesehen. Diese sind entsprechend im
Gestaltungsplan gesichert.

Die kompakte Sammelgarage |6st die Parkierung auf eine bodenspa-
rende und effiziente Weise. Es wird die VSS-Norm mit einem Stellplatz
pro 100 m2 BGF angewendet.

Bei den Mehrfamilienhdusern sind jeweils direkt bei den Eingangen tber-
dachte Veloabstellplatze vorgesehen. Fir die Reihen- und Doppelhauser
sind daflir entsprechende Flachen reserviert. Da diese jedoch als Eigen-
tum verkauft werden, sind hier den Kaufern die entsprechenden Ausstat-
tungen selbst Gberlassen.

Eine offentliche Ost-West-Querung des Gebiets ist ganz im Norden vor-
gesehen.

Der Wohnungsmix wurde mit Vertretern der Baukommission besprochen
und fir gut befunden.
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6.2

Ausnutzung

Geschossigkeit

Allgemeine Bestimmungen

Gestaltungsplane bezwecken gemass § 44 PBG eine architektonisch und
hygienisch gute, der baulichen und landschaftlichen Umgebung ange-
passte Uberbauung, Gestaltung und Erschliessung zusammenhéngender
Flachen; sie haben insbesondere vor schadlichen Einwirkungen zu schiit-
zen. Sie haben sich an der bestehenden Grundnutzung des Zonenplanes
zu orientieren und kénnen die Lage, die dusseren Abmessungen, die Ge-
schosszahl, die Durchmischung der Nutzung und weitere bauliche Ein-
zelheiten der im Plangebiet zu erstellenden Bauten und Anlagen bestim-
men.

Nachfolgend werden die Abweichungen des Gestaltungsplanes gegen-
Uber der zonengemassen Regelbauweise erlautert.

Gemass SBV kann eine anrechenbare Geschossflache von 6'681 m2 rea-
lisiert werden, was einer oberirdischen Geschossflachenziffer von 0.65
entspricht. Die Differenz gegeniiber der Regelbauweise wird durch die
nachfolgenden Faktoren begriindet:

®  Das Richtprojekt zeigt auf, dass die raumplanerisch wiinschenswerte
héhere Dichte qualitatsvoll umgesetzt werden kann. Trotz hoher bau-
licher Dichte kénnen die in der Ortsplanung formulierten Ziele er-
reicht werden. Die umgebenden Wohnbauten werden dank optima-
ler Stellung der Bauten nicht stérend beeintrachtigt.

®  |Im Zuge diverser Besprechungen mit der Gemeinde wurde die Aus-
nitzung intensiv diskutiert. Die Ausnltzung des Richtprojekts wurde
von der Baukommission sowie vom Gemeinderat als ortsbaulich ver-
traglich beurteilt. Die oberirdische Geschossflachenziffer (GFZoi) von
0.65 (W2: 0.5 + 30% = 0.65) wird im Gegeniber der Nachbarquar-
tiere, welche mit dem Bonus in der W2 bereits eine AZ von 0.6 (ohne
Gestaltungsplan) erreichen kénnen, als vertraglich und als das rich-
tige Mass fur das Gebiet betrachtet. Die 30 % Gestaltungsplan-Bonus
entspricht insbesondere dem Zonenreglement.

®  Dank hoher baulicher Dichte wird die Flache in effizienter Form ge-
nutzt. Damit wird ein wesentlicher Beitrag zur Siedlungsentwicklung
nach Innen geleistet, was ein zentrales Ziel samtlicher Ubergeordne-
ter Planungsgrundlagen darstellt. Die haushalterische Nutzung des
Bodens ermdglicht es, Frei- und Griinflaichen zu bewahren.

Gemass Regelbauweise sind in der Wohnzone W2 maximal zwei Vollge-
schosse sowie ein Attikageschoss zuldssig. Im Rahmen von Gestaltungs-
planen kann jedoch um ein zuséatzliches Geschoss von der Regelbauweise
abgewichen werden. In drei Baubereichen werden deshalb drei Vollge-
schosse zugelassen; dabei handelt es sich um die drei Mehrfamilienhau-
ser. In zwei Baubereichen werden nur zwei Vollgeschosse erlaubt; dabei
handelt es sich um zwei Doppelhauser. In den Ubrigen vier Baubereichen
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Gesamt- und Fassadenhohe

Interne Gebaudeabstande

werden zwei Vollgeschosse und ein zusatzliches kleineres Geschoss (50%
der darunterliegenden Geschossflache) zugelassen.

Die Abweichung in der Geschossigkeit ist zweckmassig, da sie dank der
daraus resultierenden erhdhten baulichen Dichte die Férderung der Sied-
lungsentwicklung nach Innen ermdglicht. Es sprechen keine Gibergeord-
neten Schutz- oder Erhaltungsziele gegen ein zusatzliches Vollgeschoss.
Die unterschiedlichen Hohen der Gebaude sind so gewahlt, dass die Ein-
passung an die Nachbargebdude mdglichst gut gelingt. Durch die Ho-
henstaffelung der Gebiude entsteht dariiber hinaus ein nattirlicher Uber-
gang zu den bestehenden Bauten.

Die Zonenordnung lasst fur Gebaude mit Flachdachern in der Zone W2
eine maximale Gesamthohe von 11 m und eine maximale Fassadenhéhe
von 7.5 m zu. Das Richtprojekt halt die Gesamthdéhe von 11 m ein. Die
Fassadenhohe wird bei den Baubereichen A, B, C, R1, R2, D1 und D3 mit
dem Gestaltungsplan gegeniiber der Regelbauweise auf max. 10.50 m
erhéht. Ausgehend vom Richtprojekt werden zusatzlich 0.5 m als Spiel-
raum hinzugefligt. Diese Abweichung lasst sich durch das zusatzliche
Vollgeschoss begriinden.

Der Gebaudeabstand entspricht der Summe der Grenzabsténde. Im Rah-
men eines Gestaltungsplanes kann jedoch bei Einhaltung der feuerpoli-
zeilichen Anforderungen davon abgewichen werden, sofern es sich um
interne Abstande handelt. Die Abstande zwischen MFH A und REFH 1
sowie MFH B und DEFH 2 werden im Richtprojekt minimal unterschritten.
Diese Abweichung betrifft jedoch nur interne Gebaude, weshalb sie als
zuldssig betrachtet wird.
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7. Erlduterungen zum Inhalt des Gestaltungsplans

7.1

Zweck: § 1 SBV

Bestandteile: § 2 SBV

Gestaltungsplanperimeter: § 3 SBV

Stellung zur Bauordnung: § 4 SBV

7.2

Baubereiche: § 5 SBV

In diesem Kapitel werden die Sonderbauvorschriften des Gestaltungs-
plans (Situation 1:500), wo notwendig, erlautert.

Allgemeine Bestimmungen

Im Kapitel «Allgemeine Bestimmungen» (§81 — 4) sind der Zweck, die Be-
standteile, der Gestaltungsplanperimeter und die Stellung zur Bauord-
nung geregelt.

Unter § 1 werden der Zweck des Gestaltungsplans «Chilefeld» und die
wesentlichen Ziele formuliert. Im Fokus steht eine geordnete, haushalte-
rische Nutzung des Bodens und die Schaffung ven planungsrechtlicher
Voraussetzungen flr eine ortsbaulich und gestalterisch tiberzeugende
Uberbauung.

Die offentlich-rechtlichen Bestandteile des Gestaltungsplans umfassen
den eigentlichen Gestaltungsplan (Situationsplan im Massstab 1:500) so-
wie die Sonderbauvorschriften (SBV). Letztere werden im hier vorliegen-
den Raumplanungsbericht gemass Art. 47 RPV erlautert, welcher zur Er-
kldarung der rechtlichen Regelungen und dem Versténdnis fir den Pla-
nungsprozess und dessen Resultaten dienen soll. Zudem werden das
Richtprojekt Architektur (Husistein & Partner AG, vom 15.10.2024) und
das Umgebungskonzept (FreiRaum GartenLandschaften GmbH, vom
10.10.2024) als richtungsweisende Bestandteile gesichert. Das bedeutet
nicht, dass die effektiv realisierten Gebdude und Freirdume vollumfang-
lich dem Richtprojekt entsprechen miissen. Sie sollten aber hinsichtlich
ihrer ortsbaulichen Qualitat mindestens gleichwertig sein und sich an den
Projekten orientieren.

Der Gestaltungsplanperimeter entspricht, wie im Zonenplan eingezeich-
net, der Flache der Parzelle GB-Nr. 275 und 1002.

Soweit die Sonderbauvorschriften nichts anderes bestimmen, gelten die
Bau- und Zonenvorschriften der Gemeinde Gretzenbach und die ein-
schldgigen kantonalen Bauvorschriften.

Bebauung und Nutzung

Im Kapitel «Bebauung und Nutzung» (§§ 5 — 9) sind die Bestimmungen
zur zuldssigen Bebauung und Nutzung des Gestaltungsplangebietes
festgelegt.

Die Baubereiche orientieren sich in ihrer Dimensionierung am Richtpro-
jekt Architektur. Fiir die geplanten Neubauten werden jeweils einzelne
Baubereiche festgelegt. Diese enthalten einen Spielraum von 0.5 m bis 1
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Baubereich unterirdische Bauten und
Unterniveaubauten: § 6 SBV

Hohe der Bauten: § 7 SBV

Nutzungsart: § 8 SBV

Nutzungsmass: § 9 SBV

m zum Richtprojekt. Es wird in den SBV geregelt, dass flr jeden im Situ-
ationsplan markierten Baubereich ein Gebadude zu erstellen ist. Zusatzlich
wird in § 5 Abs. 2 SBV festgelegt, dass Nebenbauten, welche der Er-
schliessung der Tiefgarage dienen, innerhalb des im Situationsplan be-
zeichneten Baubereichs G «Einhausung Rampe Tiefgarage» zulassig sind.

Fur die Erweiterung der Bushaltestelle Bielacker wurde im Situationsplan
der Baubereich «Verlangerung Haltekante Bushaltestelle Bielacker» ein-
gefuhrt, welcher nur fiir die Erweiterung ebendieser Haltestelle verwen-
det werden kann.

Der Baubereich fur unterirdische Bauten und Unterniveaubauten orien-
tiert sich an den Angaben aus dem Richtprojekt. Die genaue Lage der
Tiefgarage ist zum Zeitpunkt des Gestaltungsplanverfahrens nicht fest-
gelegt und ist im Baubewilligungsverfahren zu klaren. Diese ist jedoch
zwingend im Baubereich flr unterirdische Bauten anzuordnen. Unter an-
derem hdngt dies von der Platzierung der Baumstandorte ab. Fir die Zu-
fahrt zur Tiefgarage wurde der Baubereich G im Situationsplan umge-
setzt.

Fur sdmtliche Baubereiche werden maximale Fassadenhdhe und Anzahl
Vollgeschosse definiert. Gegeniliber dem Richtprojekt wird ein kleiner
Spielraum je nach Baubereich gewahrt. Damit besteht ausreichend Flexi-
bilitat fir kleinere Anpassungen gegentiber dem Richtprojekt im Rahmen
der weiteren Planung. Das Richtprojekt und die Vorgaben im Gestal-
tungsplan stellen sicher, dass zwischen den Neubauten und den umlie-
genden Einfamilienhausbauten nicht ein zu grosser Héhensprung ent-
steht.

§ 8 regelt die Nutzungsart in den Baubereichen, in welchen Wohnnutzun-
gen sowie nicht stérende Gewerbe- und Dienstleistungsbetriebe zulassig
sind. Da die gemischten Bautypologien ein zentrales Element des Uber-
bauungskonzepts darstellen, werden die Typologien aus dem Richtkon-
zept je Baufeld verbindlich festgelegt. Dies dient der Sicherstellung der
gewiinschten Bebauungsstruktur sowie einer funktionalen Durchmi-
schung im Gestaltungsplangebiet. Gleichzeitig wird damit eine hohe
stadtebauliche Qualitat sichergestellt und eine sorgféltige, in das Quar-
tier eingebettete Integration der Bebauung gefordert.

Zusatzlich wird definiert, dass im Baubereich B ein Gemeinschaftsraum
fur die wohnende Bevolkerung umgesetzt werden soll. Der Baubereich B
ist zentral auf dem Areal gelegen, gut zugédnglich und in der Nahe der
Spiel- und Aufenthaltsbereiche.

Gegenlber der Ausnitzungsberechnung des Richtprojekts wird die Ge-
schossflachenziffer (GFZoi) leicht erhéht, um ausreichend Spielraum im
Bauprojekt zu gewabhrleisten. In der Regel wird leicht aufgerundet. Pro
Baubereich betragt die zulassige oberirdische Geschossflachenziffer:
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7.3

Fassadengestaltung: § 10 SBV

Dachgestaltung: § 11 SBV

GFZoi Max. GFZoi
Richtprojekt (m2) Gestaltungs-
plan (m2)
Baubereich A, C 1'336.13 (MFH A), 1336.28 (MFH C) 1360
Baubereich B 1353.3 (MFH B) 1370
Baubereich R1, R2 530.03 (REFH 1/2) 550

Baubereich D1, D2 380.81 (DEFH 1), 325.24 (DEFH 2) 400
Baubereich D3, D4  379.65 (DEFH 3), 325.24 (DEFH 4) 350
Total 6'496.71 6690

Tabelle 2: Nutzungsmasse

Zusétzlich definiert § 9, dass unter Wahrung von ortsbaulichen und 6f-
fentlichen Interessen ein Transfer von 10% der anrechenbaren oberirdi-
schen Geschossflache zwischen den Baubereichen zulassig ist.

Gestaltung der Bauten

Es ist von der Bauherrschaft im Rahmen des Baugesuchs ein verbindliches
Material- und Fassadenkonzept zur Genehmigung vorzulegen. § 10 be-
schreibt genauer, dass die Materialisierung und Farbgestaltung so zu
wahlen ist, dass ein asthetisch ansprechender und quartiervertraglicher
Gesamteindruck entsteht. Dabei sind fur die unterschiedlichen Gebaude
leichte Abweichungen in der Farbnuancierung zulassig und erwiinscht,
um eine differenzierte, aber zusammenhangende Gesamtwirkung zu er-
zielen, wobei sich die Farbwahl an den in der Umgebung vorhandenen
Farben zu orientieren hat.

Um ansprechende Gebdudezugadnge zu erhalten, sind diese ebenfalls in
der Fassadengestaltung abzulesen. Die Fassadenseite, an welcher die
Hauseingange anzuordnen sind, ist jeweils pro Baubereich definiert. Flr
eine hohe Wohnqualitat ist jede Wohneinheit mit einer Loggia, einer Ter-
rasse oder einem privaten Aussenraum mit einer angemessenen Flache
und Tiefe auszustatten.

Es wird geregelt, dass die Dacher der Hauptbauten als Flachdacher zu
realisieren sind. Eine Begriinung von Déachern ist vorgeschrieben und
richtet sich nach SN 564 312:2013 («Begriinung von Déachern»). Ebenso
werden fir technisch bedingte Dachaufbauten gewisse Vorgaben umge-
setzt. Angesichts der grossen Herausforderungen der Energiepolitik sol-
len moglichst viele Dachflachen fir die Energiegewinnung genutzt wer-
den kénnen. Bei neuen Gebauden mit einer anrechenbaren Gebaudefla-
che von mehr als 300 m2 besteht ohnehin die Pflicht zur Nutzung der
Sonnenenergie durch Solaranlagen auf den Dachern oder an den Fassa-
den (Art. 45a EnG und § 26a EnergieV).
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74

Freiraumkonzept: § 12 SBV

Umgebungsplan: § 13 SBV

Spiel- und Aufenthaltsbereich: § 14 SBV

Privater Freiraum: § 15 SBV

Bepflanzung: § 16 SBV

7.5

Erschliessung: § 17 SBV

Freiraum

Fur die Gestaltung des Freiraumes (§§8 12 — 17) dient das Umgebungs-
konzept von FreiRaum GartenLandschaften GmbH vom 10.10.2024 als
Massstab und Beurteilungsgrundlage. Die Bestimmungen sichern die we-
sentlichen Qualitaten der Freiraumgestaltung.

§ 12 regelt, dass fiur die Gestaltung des Freiraums das Umgebungskon-
zept (FreiRaum GartenLandschaften GmbH) vom 10.10.2024 richtungs-
weisend ist.

Mit dem Baugesuch ist ein Umgebungsplan einzureichen, welcher spezi-
fische Inhalte aufzeigen muss. Diese sind in § 13 Abs. 2 geregelt.

Insgesamt sind an zwei Stellen grossere Spiel- und Aufenthaltsbereiche
vorgesehen. Die Spielbereiche entlang der arealinternen Fusswegverbin-
dung sind auf Kinder ausgerichtet. Hier kdnnen die Kinder fernab vom
MIV sicher spielen. Ebenso sind diese aber auch fir altere Altersgruppen
geeignet, welche sich hier zwischen den Wohngebauden aufhalten kén-
nen. § 14 legt zudem fest, diese Flachen auch entsprechend ihres Zwecks
auszugestalten, sowie die Moglichkeit der Ausgestaltung gemeinschaft-
lich nutzbarer Gartenflachen vorzusehen.

Um auch fiir die Bewohnenden im Erdgeschoss eine Abgrenzung des pri-
vaten Freiraums zu ermdglichen, wird unter § 15 definiert, an den im Si-
tuationsplan markierten Stellen Abgrenzungen mit heimischen und
standortgerechten Baumen, Strauchern und Stauden zu gestalten. Damit
diese Bereiche, aber nicht komplett abgeschirmt werden, sind Pflanzen
mit unterschiedlichen Wuchshéhen zu wéhlen und geschlossene Hecken,
Zaune und Mauern nicht gestattet. Innerhalb der privaten Freirdaume ist
die Gestaltung grundsatzlich frei (Bevorzugung einheimischer Pflanzen).
Da im sudlichen Bereich des Areals der Hochwasserschutz oder der
Schutz vor Oberflachenwasser eine Rolle spielt, ist dort bei der Bepflan-
zung auf die Abflusskorridore zu achten.

Grosskronige und standortgerechte Baume sind sowohl flr Aspekte der
Hitzeminderung als auch fiir den Sonnenschutz zentral und wirken un-
terstlitzend, um dem Areal ein angenehmes Mikroklima zu verschaffen.
Es wird ebenfalls geregelt, dass standortgerechte Arten zu verwenden
sind und mindestens 100 % der Pflanzenarten einheimisch sein miissen.
Aussenflachen kénnen mit Aufschittungen modelliert werden. Begriinte
Flachen Uber unterirdischen Bauten haben eine Mindestiberdeckung
von 0.5 m aufzuweisen.

Erschliessung und Parkierung

Die Erschliessung fiir den MIV erfolgt ab der Kirchenfeldstrasse lber die
Rampe in die Tiefgarage oder auch zu den oberirdischen Besucherpark-
platzen und dem Platz zur Anlieferung.
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Abstellplatze MIV und Velo: § 18 SBV

Wegnetz: § 19 SBV

Feuerwehr: § 20 SBV

7.6

Entsorgungsanlagen: § 21 SBV

Energie: § 22 SBV

Beleuchtung: § 23 SBV

Versickerung: § 24 SBV

§ 18 legt die Normen fiir die Anzahl und die Projektierung der Abstell-
platze fur Autos und Velos fest, inklusive E-Mobilitat sowie weiteren be-
noétigten Parkierungsflachen.

§ 19 regelt das Wegnetz auf dem Areal. Die im Situationsplan eingezeich-
nete arealinterne Verbindung dient dem Fussverkehr. Ebenfalls werden
darin die Breite und der Belag genauer geregelt.

Die Massnahmen fir die Zufahrt oder den Zugang fur Feuerwehr und
Rettungsdienst (Notzufahrten) sind im Rahmen des Baugesuchsverfah-
rens nachzuweisen.

Energie und Umwelt

Die Entsorgungsstellen sind an den mit markierten Standorten (Lage
schematisch) anzuordnen. Die genaue Lage ist im Baubewilligungsver-
fahren mit der Gemeinde zu klaren und das gemeindeeigene System zu
beriicksichtigen. Die Lage ist dabei so zu wahlen, dass die Container gut
zuganglich sind und zugleich nicht zu stark raumlich in Erscheinung tre-
ten (Sichtschutz etc.).

Die Uberbauung soll eine mdglichst geringe Umweltbelastung und einen
sparsamen Energieverbrauch erreichen. Fir die Neubauten werden des-
halb Anforderungen an energieeffizientes Bauen gestellt. Fur die Erstel-
lung der Neubauten kann zwischen zwei unterschiedlichen oder eines
vergleichbaren Standards gewahlt werden.

= MINERGIE®-Standard

®m  Standard Nachhaltiges Bauen Schweiz fiir Hochbauten (SNBS-Hoch-
bau) GOLD

Der Nachweis ist durch die Bauherrschaft zu erbringen und im Rahmen
des Baubewilligungsverfahrens einzureichen. Zusatzlich sind nach Inbe-
triebnahme die definitiven Nachweise nachzureichen.

Aussenbeleuchtungen sind auf ein Minimum zu beschranken, damit die
Bewohnenden, vor allem in der Nacht, nicht gestdrt werden. Gegen oben
hin muissen Leuchten abgeschirmt werden und sind grundsatzlich nach
unten zu richten. Die SIA-Norm 491:2013 ist flr die Planung der Aussen-
beleuchtung als verbindliche Grundlage beizuziehen. Als orientierende
Hilfe dient der 7-Punkte-Plan der Vollzugshilfe «<Empfehlung zur Vermei-
dung von Lichtemissionen» des Bundesamtes fir Umwelt (BAFU,2021).

Ein moglichst langer Riickhalt von Oberflaichenwasser auf dem Areal ist
gemass § 24 anzustreben. Regenwasser von befestigten Flachen sowie
den Dachflachen sollte im Areal versickert werden. Ob dies moglich ist,
ist aufgrund geologischer Berechnungen nachzuweisen. In geologisch
begriindeten Fallen kann davon abgewichen werden.
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Hochwasserschutz: § 25 SBV

Bodenschutz § 26 SBV

1.7

Gutachten: § 27 SBV

Ausnahmen: § 28 SBV

Inkrafttreten: § 29 SBV

Das vom Gestaltungsplan betroffene Areal ist, wie bereits im Kapitel 5
erldutert, von Naturgefahren wie Hochwasser und Oberflachenwasser
betroffen. Um diese Gefahren einzudammen, sind geeignete Hochwas-
serschutzmassnahmen im Rahmen des Baugesuchsverfahrens zu erbrin-
gen.

Die Bestimmung zum Bodenschutz stellt sicher, dass allfdllige Bodenbe-
lastungen friihzeitig erkannt und sachgerecht behandelt werden. Mit
dem verpflichtenden Bodenschutzkonzept wird eine fachlich fundierte
Beurteilung des Bodens Uiber den gesamten Planungsperimeter gewahr-
leistet. Die erneute Untersuchung der Parzelle GB Nr. 1002 gemass VBBo
dient der Prézisierung der bekannten Zinkbelastung und der Beurteilung
der Bodenreaktion (pH-Wert). Dadurch kdnnen geeignete Schutz- und
Massnahmenkonzepte rechtzeitig festgelegt werden.

Weitere Anforderungen und Schlussbestimmungen

Aufgrund der Tatsache, dass die Absicht auf eine hohe architektonische
und freiraumplanerische Qualitat abzielt, wird dies auch fiir das Baube-
willigungsverfahren gesichert. Es wird in den SBV in § 27 formuliert, dass
die Gemeinde ein Gutachten einholen kann, welches durch eine unab-
hangige Fachperson erstellt wird. Dies, um zu beurteilen, ob das Projekt
der Baueingabe die gemass Gestaltungsplan geforderten Qualitaten ein-
halt.

Die Bewilligungsbehorde kann, im Interesse einer besseren dsthetischen
oder stadtebaulichen Losung, geringe Abweichungen vom Plan und von
einzelnen dieser Bestimmungen zulassen, sofern diese dem Zweck des
Gestaltungsplans entsprechen, keine zwingenden kantonalen Bestim-
mungen verletzen und die 6ffentlichen und nachbarlichen Interessen
wahren.

Der Gestaltungsplan und die Sonderbauvorschriften treten nach der Ge-
nehmigung durch den Regierungsrat mit der Publikation im Amtsblatt in
Kraft.
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8. Planungsverfahren

Kantonale Vorprifung

Eingereicht 19. November 2024;
Rickmeldung 26. November 2025

Offentliche Mitwirkung

Informationsveranstaltung vom 11. Juni 2026

Sprechstunden in der Gemeinde

Offentliche Auflage und Einwendungsverfahren

Noch ausstehend.

Beschluss

Noch ausstehend.

Genehmigung

Noch ausstehend.
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Beilagen

A Richtprojekt, Kirchenfeldstrasse P 275 & 1002, Gretzenbach, SO,
Husistein & Partner AG, 15.10.2024

B Grundlagen und Analyse zum Richtprojekt, Husistein & Partner
AG, November 2022

C Umgebungskonzept, FreiRaum GartenLandschaften GmbH,
10.10.2024

D Ingenieurgeologischer Bericht, EBERHARD & Partner AG,
17.10.2023

E Liarmschutzgutachten Tiefgarage, Steigmeier Akustik + Bauphy-
sik GmbH, 28.05.2024

F Konzept Feuerwehrzufahren, Husistein & Partner AG,
27.03.2024, gepriift und visiert von SGV

G Schutzkonzept Hochwasser + Oberflichenabfluss, EBERHARD &
Partner AG, 13.08.2024

H Beurteilungsbericht Zusatzverkehr, Ballmer + Partner,
08.08.2024

plan:iteam | 50



