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Das raumliche Teilleitbild
«Isola Areal»

Allgemeine
Planungsgrundlagen

Arealspezifische Grundlagen

Perimeter

Einleitung

Um die zukinftige Entwicklung des «lsola Areals» zu diskutieren,
braucht es Kenntnisse der Gegenwart und eine Analyse der Ausgangs-
lage. Der Grundlagenbericht zeigt die wesentlichen Grundlagen und
Rahmenbedingungen auf. Der Bericht stellt eine wichtige Grundlage fur
die Leitbildarbeiten dar.

Das raumliche Teilleitbild gilt als erster Arbeitsschritt fur die anschlies-
sende Teilzonenplanung (Umzonung). Das Teilleitbild legt die Zielvorstel-
lungen der raumlichen Entwicklung fur das «lsola Areal» in groben Zu-
gen fest: Im raumlichen Teilleitbild «Isola Areal» entscheidet die Ge-
meinde Breitenbach, wie sich das «Isola Areal» in den nachsten 20 Jah-
ren entwickeln soll.

Bei der Erarbeitung des raumlichen Teilleitbilds sind sowohl die kommu-
nalen Grundlagen als auch die Gbergeordneten Planungen massgebend.
Neben dem kantonalen Richtplan werden auch die regionalen Planun-
gen angemessen berlcksichtigt (siehe Kapitel 3).

Essenziell fur die Arealentwicklung ist das Wissen um die arealspezifi-
schen Gegebenheiten. Hierfir wurden die Grundlagen fur die Themen-
gebiete Denkmalpflege und Ortsbild, Verkehrserschliessung, Gewasser
und Hochwasser, Flora und Fauna, Grundwasser, Altlasten und Storfalle
mit Fachexperten zusammengetragen und anschliessend mit den kanto-
nalen Fachstellen besprochen. Die im vorliegenden Grundlagenbericht
vorzufindenden Angaben fassen diese Fakten im Wesentlichen zusam-
men (siehe Kapitel 4).

Wenn in der Folge vom «Isola Areal» gesprochen wird, sind die Parzellen
GB Breitenbach Nrn. 2361, 2574, 2569 (alle in Besitz der Seraina Invest-
ment Foundation), 90004 und 90099 (in Besitz der Gemeinde Breiten-
bach) gemeint.

Das «Isola Areal» ist 114280 m? gross und liegt vollstandig in der Ge-
meinde Breitenbach im Kanton Solothurn.

BSB + Partner Ingenieure und Planer AG Version 003
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Legende:

— Projektperimeter , Isola Areal”

(Seraina Investment Foundation)

Abbildung 1 Planungsperimeter (Quelle: map.geo.admin.ch, eigene
Darstellung).

Hinweis zum Stellenwertdes ~ Der Grundlagenbericht ist ein orientierender Bestandteil des

Grundlagenberichts raumlichen Teilleitbildes und ist nicht verbindlich. Das eigentliche
raumliche Teilleitbild «Isola Areal» mit verbindlichem Charakter
liegt als separater Bericht vor.

BSB + Partner Ingenieure und Planer AG Version 003



Raumliches Teilleitbild «Isola Areal» 6

Grundlagenbericht (orientierend)

Makrolage

Mikrolage

2

Lage und Standort

Die politische Gemeinde Breitenbach ist Hauptort des Bezirks Thierstein
im Kanton Solothurn. Sie liegt stdlich von Basel und 4 km stidostlich der
Stadt Laufen. Nachbargemeinden sind Himmelried, Fehren, Nunningen
und Busserach im Kanton Solothurn sowie Wahlen und Brislach im Kan-
ton Basel-Landschaft. Das in Ost-West-Richtung liegende, lang ge-
streckte Gemeindegebiet befindet sich entlang der Lussel im stdlichen
Teil des Laufener Beckens im Jura. Westlich an das Lusseltal schliesst der
Hohenrlcken des Pfaffenberges an und 6stlich liegt das Gemeindege-
biet angrenzend an das ansteigende Gebiet des Faltenjuras. Die Ge-
meinde befindet sich an der Verkehrskreuzung der Strassen von Zwin-
gen Uber den Passwang nach Balsthal und von Laufen nach Liestal.

Der Dorfkern Breitenbachs befindet rund um den Kreuzungspunkt der
vier einfallenden Kantonsstrassen sowie in dessen Verlangerung in Rich-
tung Ost (Fehrenstrasse) und West (Laufenstrasse). Der Dorfkern verfligt
Uber eine vielfaltige und lebendige Versorgungsgute (Detailhandel, Bou-
tiguen usw.). Die nachsten Schulen/Kindergarten, Freizeitinfrastrukturen
und das nachste Naherholungsgebiet befinden sich in unmittelbarer Um-
gebung. Im Bereich Ubernachtungsméglichkeiten sowie Restaurants hat
die Gemeinde zurzeit ein Defizit. Zusatzlich kommt das Arztehaus an
seine Kapazitatsgrenzen.

Das «lIsola Areal» liegt in fusslaufiger Distanz zum Dorfkern von Breiten-
bach.

Abbildung 2 Ubersicht Lage «Isola Areal» im Kontext der Gemeinde Brei-
tenbach (Quelle: Seraina Investment Foundation).

BSB + Partner Ingenieure und Planer AG Version 003
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Erreichbarkeit

Siedlungsentwicklung

Die Gemeinde Breitenbach ist eine Drehscheibe fiir den 6ffentlichen Ver-
kehr im landlichen Raum des Schwarzbubenlandes. Umsteigeverbindun-
gen der Buslinien Uber den Passwang und Uber das Gempenplateau ver-
binden das Laufental mit Liestal, Laufen und Balsthal. Fur Pendler beste-
hen attraktive AnschlUsse an das S-Bahn-Netz in Laufen und Zwingen
nach Basel SBB und Delémont/Biel.

Die Erschliessung des «lsola Areals» mit dem offentlichen Verkehr ist
durch die Bushaltestelle «Breitenbach, Bandfabrik» (Buslinien 115) an
der Passwangstrasse (ca. 100 m von der Hauptporte entfernt) gewahr-
leistet. Der nachste Bahnhof, Zwingen, ist mit dem Bus Nr. 115 in 9 Mi-
nuten erreichbar. Der Bahnhof Laufen kann in 8 Minuten mit dem Bus
Nr. 111 erreicht werden. Mit dem Schnellzug von Laufen dauert die
Fahrt zum Hauptbahnhof Basel 18 Minuten. Von Breitenbach aus er-
reicht man folgende Stadte in folgenden Zeiten:

Miv ov
Basel 31 min 31 min
Ziirich 1h 18 min 1h 44 min
Laufen 6 min 10min

Fur den motorisierten Individualverkehr sowie fur Velofahrende und Zu-
Fuss-Gehende besteht ein Zugang zum «lsola Areal» ab der Pass-
wangstrasse, wobei das Areal heute nicht 6ffentlich zuganglich ist. Fur
die Anlieferung sowie die Mitarbeitenden der heute im Areal ansassigen
Unternehmen ist eine Anmeldung bei der Hauptporte nétig. Fur Besu-
chende besteht vor der Hauptporte — direkt an der Passwangstrasse —
ein Besucherparkplatz.

Die Siedlungsentwicklung Breitenbachs war bis um die 1910er-Jahre 6st-
lich der Lussel auf die beiden Hauptverkehrsachsen zwischen Laufen und
Fehren sowie Brislach und BUsserach ausgerichtet. Die historischen Kar-
ten zeigen ein geschlossenes Dorfbild mit auffallend gestaffelten und
teils aneinandergebauten Hausern. Der historische Ortskern, mit teil-
weise attraktiver, ortstypischer Bebauung, befindet sich im Kreuzungs-
punkt der beiden strukturierenden Achsen (Passwangstrasse in Nord-
Sud-Richtung und Laufen-/Fehrenstrasse in Ost-West-Richtung). Circa
seit den 1950er-Jahren ist das Dorf in alle Richtungen betrachtlich ge-
wachsen. Das Siedlungsgebiet von Breitenbach ist heute fast ltickenlos
mit den Siedlungsgebieten von Busserach und Brislach zusammenge-
wachsen. Abgesehen von den Industriearealen und dem Ortskern ist das
Siedlungsgebiet von Breitenbach mehrheitlich durch eine kleinteilige
Wohnbebauung gepragt.

BSB + Partner Ingenieure und Planer AG Version 003
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Abbildung 3 Historische Entwicklung (Quelle: Swisstopo).
Bevdlkerung Mit 4'054 Einwohnern (Stand Dezember 2021) gehort Breitenbach zu
Bevolkerungsentwicklung den mittelgrossen Gemeinden des Kantons Solothurn. Die Bevolke-

rungszahl von Breitenbach belief sich im Jahr 1850 auf 624 Einwohner
und 1900 auf 590 Einwohner. Im Verlauf des 20. Jahrhunderts stieg die
Bevolkerungszahl kontinuierlich an. Hohe Zuwachsraten wurden von
1950 bis 1970 sowie seit 1980 verzeichnet. Ein besonders hohes Bevol-
kerungswachstum hat seit dem Jahr 2005 stattgefunden (+700 Perso-
nen bzw. 42 Personen/Jahr im Durchschnitt). Das relative Wachstum ist

BSB + Partner Ingenieure und Planer AG Version 003
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damit um einiges hoher als in der Region Laufental und ist auch héher
als im gesamtkantonalen Vergleich. Auswertungen zeigten, dass das Be-
volkerungswachstum durch Zuwanderung und weniger durch Gebur-
tenlberschisse zu begrinden ist.

Bevolkerungsprognose Die kantonale Bevolkerungsprognose hoch (RRB 2017/518) prognosti-
ziert fur das Jahr 2035 eine Bevolkerungszahl von 5362 Personen. In die
Prognose nicht einbezogen sind gréssere Bauprojekte (z.B. der «Lussel-
park»). Es ist davon auszugehen, dass die kantonale Bevolkerungsprog-
nose die Bevolkerungsentwicklung als zu tief einschatzt. Hinzu kommt,
dass bei einer Entwicklung des «Isola Areals» zusatzliche Einwohnerin-
nen und Einwohner zu erwarten sind. Im Vergleich wird fir die Ge-
meinde Breitenbach ein htheres Wachstum erwartet als in der Region
Laufental und im Gesamtkanton. Im Jahr 2017 hat die Gemeinde Brei-
tenbach anlasslich der Verabschiedung des raumlichen Leitbilds eine Ein-
wohnerzahl von 5500 bis 2035 als Zielwert definiert. In diesem Zielwert
ist die Entwicklung des «Isola Areals» nicht mitberucksichtigt.

Bevolkerungsentwicklung und Bevélkerungsprognose Breitenbach
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----- Kant. Prognose mittel mit Referenjahr 2017 ===Kant. Prognose mittel mit Referenjahr 2015
===Kant. Prognose hoch mit Referenzjahr 2015 ««««« Kant. Prognose hoch mit Referenzjahr 2017
——Effektive Entwicklung (2005-2020) — —Bevolkerung gem. raumlichen Leitbild
Abbildung 4 Tatsdchliche Bevélkerungsentwicklung, Bevélkerungsprogno-
sen Kanton und Zielvorstellung geméss Rdumlichem Leitbild
2017.
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Altersstruktur

Beschaftigte
Beschaftigtenstruktur

Beschaftigtenentwicklung

Entwicklung Wirtschaftsstruktur

Fur das Jahr 2035 wird erwartet, dass sich die Altersanteile in Breiten-
bach verandern werden. So zum Beispiel soll es kiinftig verhaltnismassig
mehr Personen zwischen 0 und 19 Jahren geben und mehr Personen
Uber dem Alter von 80 Jahren. Die Zahl der 50-64-Jahrigen soll bis 2040
zurlckgehen.

Im Jahr 2018 waren 1'367 Breitenbacherinnen und Breitenbacher im In-
dustrie- und Dienstleistungssektor tatig (Vollzeitaquivalente), wovon
66,4% im Dienstleistungssektor arbeiteten. Der im nationalen und kan-
tonalen Vergleich hohe Anteil an Berufstatigen im Industriesektor zeigt
den hohen Stellenwert des verarbeitenden Gewerbes in der Bevolke-
rung.

Hinsichtlich der Berufskategorien lag im Jahr 2018 der Anteil der beson-
ders einkommensstarken Personen (hoch qualifizierte und qualifizierte
Fuhrungskrafte) in Breitenbach bei 10% (Schweiz: 12%). Breitenbach
verfiigt im nationalen, kantonalen und regionalen Vergleich tber einen
Uberdurchschnittlichen Anteil an Nichterwerbstatigen, Rentnerinnen
und Rentnern sowie ungelernten Erwerbstatigen.

Der Beschaftigtenbestand in Breitenbach hat sich im nationalen und kan-
tonalen Vergleich seit dem Jahr 2011 unterdurchschnittlich entwickelt.
Wahrendem im Dienstleistungssektor zwar ein moderates Wachstum,
wenn auch unterdurchschnittlich, verzeichnet werden konnte, ist im In-
dustriesektor seit dem Jahr 2011 eine Halbierung des Beschaftigtenbe-
standes auszumachen.

Gemass WuUest und Partner (2022) wird sich der Beschaftigtenbestand
kurz- bis mittelfristig nur gering erhéhen. Langfristig (bis 2045) wird mit
einem moderaten Wachstum gerechnet.

Bezogen auf die einzelnen Branchen wird im Industriesektor eine rick-
laufige Entwicklung erwartet. Selbst ein starkes Wachstum in der Bau-
und Immobilienbranche vermag gemass Waest und Partner (2022) die-
sen Ruckgang nicht vollumfanglich zu kompensieren.

BSB + Partner Ingenieure und Planer AG Version 003
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3

3.1

Eidgenossische Inventare

Kantonaler Richtplan

Planungsgrundlagen

Ubergeordnete Planungsgrundlagen

Das «lIsola Areal» in Breitenbach ist in keinem eidgendssischen Inventar
aufgefthrt (Bundesinventar der historischen Verkehrswege [IVS], Bun-
desinventar der schutzenswerten Ortsbilder [ISOS], Bundesinventar der
Landschaften und Naturdenkmadler [BLN], Bundesinventar der Wasser-
und Zugvogelreservate von nationaler Bedeutung [WZV], Bundesinven-
tar der Amphibienlaichgebiete von nationaler Bedeutung [IANB]).

Am 1. Mai 2014 ist das revidierte Raumplanungsgesetz des Bundes in
Kraft getreten. Mit der geanderten Rechtslage sind die Anforderungen
an die kantonalen Richtpléne insbesondere im Bereich Siedlungsgebiet
und Bauzonen gestiegen. Der im Oktober 2018 genehmigte Richtplan
(RRB Nr. 2017/1557) verfolgt insbesondere das Ziel, das Siedlungsgebiet
insgesamt nicht zu vergréssern und die Innenentwicklung vor der Aus-
senentwicklung zu férdern. Hierzu sollen die Handlungsspielrdume fur
die Siedlungsentwicklung nach innen geschaffen werden.

Die Siedlungsstrategie im Raumkonzept des Kantons Solothurn weist die
Gemeinde Breitenbach der urbanen Struktur mit regionaler Zentrums-
funktion (Regionalzentrum) zu. Die Gemeinde Breitenbach wird damit
nebst Dornach als Schwerpunkt der kantonalen Bevoélkerungsentwick-
lung im Schwarzbubenland bezeichnet.

Im kantonalen Richtplan ist der 6stlich der Lussel liegende Bereich des
«lsola Areals» als Umstrukturierungsgebiet festgesetzt. Der Kanton geht
also davon aus, dass mittel- bis langfristig die industrielle Nutzung am
Standort der ehemaligen Isola-Werke einer die Zentrumsfunktion von
Breitenbach starkenden Mischnutzung weichen soll.

Der Arealbereich westlich der Lissel wird im Richtplan als Entwicklungs-
gebiet Arbeit (mit dem Fokus «Produktion) von kantonaler Bedeutung
ausgewiesen. Diese Areale bilden die Schwerpunkte fur die wirtschaftli-
che Entwicklung im Kanton Solothurn. Sofern Umnutzungen in Betracht
gezogen werden, sind Konzepte zu erarbeiten. Mit dem Erschliessungs-
und Nutzungskonzept Gewerbe- und Industriegebiet «Neumatt» (siehe
Ubernachsten Abschnitt), der Testplanung inkl. Synthesebericht und
dem vorliegenden Leitbild sind die geforderten Planungen vorhanden.
Sofern Teile des Gebiets nicht mehr der Arbeitsnutzung zugewiesen sind
(z.B. aufgrund einer Umzonung), ist eine allfallige Anpassung des Richt-
plans vorzunehmen (im Sinne einer Nachftihrung).

BSB + Partner Ingenieure und Planer AG Version 003
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Punktsymbole Vorhaben (Richtplan)
ﬂ Umstrukturierungsgebiet

Entwicklungsgebiete Arbeiten
Juraschutzzone

Fruchtfolgeflachen

Grundnutzung (Richtplan)

Wohnen, Mischnutzungen, offentliche Bauten und Anlagen, Reservezone Wohnen

Industrie- und reine Gewerbezone, Arbeitszone, Reservezone Arbeiten

Wald
Landwirtschaftsgebiet

Regionalplanung, Agglomera-
tion Basel

Konzept Gewerbe- und In-
dustriegebiet «Neumatt» mit
Gemeinde Biisserach
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(Quelle: Geoportal Kanton Solothurn).

Die Gemeinde Breitenbach liegt im dusseren Korridor (Korridor Laufen-
tal/Thierstein) der Agglomeration Basel. Sie ist am Korridorprozess des
Agglomerationsprogramms Basel beteiligt. Mit den Korridorprozessen
hat das Agglomerationsprogramm Basel die Etablierung eines wirkungs-
vollen Gefasses fir eine langfristige Kooperation bei der Abstimmung
der kommunalen Planungsarbeiten und -absichten angestossen. Im Kor-
ridor Laufental/Thierstein sind sowohl basellandschaftliche als auch so-
lothurnische Gemeinden vertreten. Die Gemeinden haben gemeinsam
das Zukunftsbild Laufental/Thierstein erarbeitet und darin Massnahmen
fur die regionale Entwicklung definiert. Insbesondere der regionalen Zu-
sammenarbeit wird eine hohe Prioritat zugewiesen. Der regionale Aus-
tausch mit den benachbarten basellandschaftlichen Gemeinden besteht,
insbesondere mit der Zentrumsgemeinde Laufen.

Die beiden Gemeinden Breitenbach und BUsserach besitzen ein Ge-
werbe- und Industriegebiet (Neumatt) westlich der Lussel, welches im
kantonalen Richtplan als Entwicklungsgebiet Arbeiten mit Schwerpunkt
«Produktion» eingetragen ist. Die verkehrliche Erschliessung des Indust-
rie- und Gewerbestandorts ist nicht optimal. Die Gemeinden Breitenbach
und BuUsserach haben sich deshalb entschieden, die verkehrliche Er-
schliessungssituation zu analysieren und gemeinsam nach Lésungen zu
suchen. Im Rahmen des Konzepts wurden eine quantitative und eine
qualitative Analyse des Gebiets hinsichtlich des Nutzungspotenzials
durchgefuhrt. Darauf basierend wurden Empfehlungen fur die weitere

BSB + Partner Ingenieure und Planer AG Version 003
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Grundnutzung

3.2

Entwicklung und fur die Art und das Mass der Nutzung, die gestalteri-
schen Aspekte usw. fur die angelaufenen Ortsplanungsrevisionen der
beiden Gemeinden abgegeben. Basierend auf den damaligen Erkennt-
nissen wurde von gleichbleibender Grundnutzung im Bereich des Nex-
ans-Gebadudes ausgegangen.

Kommunale Planungsgrundlagen

Die rechtskraftige Ortsplanung (OP) der Gemeinde Breitenbach (Bauzo-
nenplan, Erschliessungsplan sowie Zonenvorschriften fur die Bauzone)
wurde am 25. Januar 1999 (RRB Nr. 184) genehmigt. Zu einem spateren
Zeitpunkt (12. November 2013 [RRB Nr. 2026]) wurden der Gesamtplan
und das Zonenreglement fir den Bereich ausserhalb der Bauzone ge-
nehmigt.

Das «lIsola Areal» liegt gemass rechtsgultiger Nutzungsplanung (RRB Nr.
184/1999) planungsrechtlich in drei Zonen:

- reine Gewerbezone (G); westlich der Lussel entlang der Neumatt-
strasse

- Industriezone (I); westlich der Lissel an der Grenze zu Biisserach
- Industrie- und Gewerbezone (IG); ost- und westseitig der Lussel)

Hinzu kommen die Gewasserparzelle der Lussel (GB Nr. 90004) sowie
das offentliche Strassenareal (geplanter Fussweg, GB Nr. 90099).

BSB + Partner Ingenieure und Planer AG Version 003
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14

Industrie- und Gewerbezone

IG

Ausschnitt Bauzonenplan mit hellblau ein-
gefarbter Industrie- und Gewerbezone
(BSB + Partner, 2019)

Gewerbezone

Nutzung und Bauweise

Massig stérende Gewerbe-, Dienstleistungs- und In-
dustriebetriebe sowie betriebsnotwendige Wohnun-
gen.

Baumasse

Ausnutzungsziffer: -
Grunflachenziffer: -
Geschosszahl: -
Gebaudehohe:
Gebaudelange: -

max. 12 m

Empfindlichkeitsstufe: |lI

Ausschnitt Bauzonenplan mit violett einge-
farbter Gewerbezone
(BSB + Partner, 2019)

BSB + Partner Ingenieure und Planer AG

Nutzung und Bauweise

Massig stérende Gewerbe-, Dienstleistungs- und In-
dustriebetriebe sowie betriebsnotwendige Wohnun-
gen.

Baumasse

Ausnutzungsziffer: -

mind. 0,1
Geschosszahl: -
Gebaudehohe:
Gebaudelange: -

Griunflachenziffer:

max. 9 m*

* Ab Gelandeneigung von mehr als 5% in der Falllinie ge-
messen gilt talseitig ein Gebaudehshenzuschlag von 1,5
m.

Empfindlichkeitsstufe: |lI

Version 003
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Industriezone |

Nutzung und Bauweise

Gewerbe-, Dienstleistungs- und Industriebetriebe so-
wie betriebsnotwendige Wohnungen

Baumasse

Ausnutzungsziffer: -

Granflachenziffer: -
Ausschnitt Bauzonenplan mit dunkelblau Geschosszahl: -
eingefarbter Industriezone Gebaudehohe: max. 12 m*
(BSB + Partner, 2019) Gebaudelange: _

* Einzelne fabrikationsbedingte Bauteile durfen die max. Gebau-
dehohe Uberragen.

Empfindlichkeitsstufe: IV

Erschliessungsplane und Das «lsola Areal» ist Uber die Hauptporte an die Passwangstrasse (Kan-
Baulinien tonsstrasse) angebunden. Fur die Passwangstrasse als Kantonsstrasse gilt
ein Strassenabstand von 6 m (§ 46 KBV). Die interne Erschliessung des
Areals untersteht nicht der kommunalen Erschliessungsplanung (RRB Nr.

1999/184). Arealintern sind keine weiteren Strassenbaulinien festgelegt.

Strassen Baulinie
1 Isola-/Grubenweg 2m
(Fussweg nicht vollstandig
ausgebaut)
2 Neumattstrasse 5m
3 Frohmattweg 5m
4 Passwangstrasse 4-7 m
Weitere
5  LUssel 37 m
(18,5 m je Seite)
6 Wald 10 m
7  Hecken 4'm

Abbildung 6 Ubersicht  Erschliessungsplan ~ mit  rechtskréftigen
Baulinien.
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Grundlagenbericht (orientierend)

Laufende Ortsplanungs-
revision

Die Gemeinde Breitenbach hat sich in den letzten 10 Jahren sehr dyna-
misch entwickelt und sich mit dem von der Gemeindeversammlung im
Jahr 2017 verabschiedeten raumlichen Leitbild dazu bekannt, ihre Rolle
als Zentrumsgemeinde im Laufental/Schwarzbubenland weiter zu star-
ken. Basierend auf dem verabschiedeten raumlichen Leitbild hat die Ge-
meinde im Sommer 2018 die Ortsplanungsrevision in Angriff genom-
men. Die Ortsplanungsrevision befindet sich nach der &ffentlichen Mit-
wirkung. Die Auflage der Ortsplanungsrevision wird voraussichtlich im
Herbst 2023 stattfinden.

Nachdem die Parzellen GB Breitenbach Nrn. 2361, 2574, 2569 von der
Seraina Investment Foundation (ehemals Steiner Investment Foundation)
gekauft wurden und damit verbunden mittelfristig der Wegzug der Von
Roll AG aus dem Areal beschlossen ist, wurde im Einverstandnis mit der
kantonalen Behorde vereinbart, das «Isola Areal» von der Ortsplanungs-
revision auszuklammern. Das Areal mit der neuen Eigentimerin und den
neuen Entwicklungsperspektiven bedarf einer gesonderten Planung,
welche u.a. mit dem raumlichen Teilleitbild nun vorliegt.
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Grundlagenbericht (orientierend)

3.3

Masterplan «lsola NORD-
MITTESUD» 2016

Bestehende Planungsgrundlage fiir das Areal

Fur das «lIsola Areal» bestehen verschiedene Planungen zu verschiede-

nen Arealbereichen:

T Weier/}” =5

>melacker

a
, Legende:

Masterplan

Teilzonenplan ,,Isola-Nord”
— Projektperimeter , Isola Areal”

(Seraina Investment Foundation)

Abbildung 7 Ubersicht  (ber die verschiedenen Planungsperimeter
(Quelle: map.geo.admin.ch, eigene Darstellung).

In der Folge sind die einzelnen Planungen kurz zusammengefasst.

Im Jahr 2016 wurde der nérdliche Teil des Grundstlcks der ehemaligen
Isola-Werke verkauft. Die neue Eigentimerin (LUssel Immobilien AG) hat
in der Folge eine Planung initiiert, um eine mégliche Entwicklungsvor-
stellung fur den gesamten Arealbereich 6stlich des Isolawegs zu erhalten
(d.h. nicht nur fur den erworbenen Bereich). Der erstellte Masterplan
«Isola NORDMITTESUD» (Schneider Raumentwicklung und Stadtebau
sowie Eggenschwiler AG Architekten ETH/SIA) hatte zum Zweck, die eine
Teilflache im nordlichen Bereich fur eine Umnutzung planerisch vorzu-
bereiten. Entsprechend war der Fokus des Masterplans auf dem nordli-
chen Arealteil. FUr den stdlicheren Bereich (d.h. ab Kantine bis an die
Grenze des Frohmattbads) verblieb der Masterplan relativ vage. Diese
Flache war damals noch in Besitz der Von Roll AG.
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Raumliches Teilleitbild Areal
«Isola Nord» 2016

Die Ergebnisse des Masterplans dienten als Grundlage fur das raumliche
Teilleitbild Areal Isola Nord. Das raumliche Teilleitbild wurde am 13. Juni
2016 von der Gemeindeversammlung verabschiedet. Der Perimeter des
Leitbilds umfasst das Gebiet gemass dem Masterplan — jedoch ohne das
Gebiet «Central». Die wichtigsten Leitsatze/Aussagen aus dem raumli-
chen Leitbild Isola Nord sind:

- Transformation des Industrieareals zu einem gemischten Quartier
mit Wohn- und Gewerbenutzungen

- Erhalt und Umnutzung von ortsbildpréagenden Industriebauten —
qualitativ hochwertige Umsetzung des Strukturwandels

- Bauliche und nutzungsspezifische Erweiterung des Ortszentrums

- Die Gemeinde sorgt tber die Etappierung fur eine gleichmassige

und vertragliche Entwicklung
e s 7 L
|r= 7_1—{ | | ./|: -(j
[} .lf -
. .f-.__\.

i h /
s %

1™ 1 perimeter Teilleitbild

= Offnung far L
Langsamverkehr 2
Aufwertung Srassenraume :

1

XY ZufahrteninsQuartier

TN

"] Parkahnliche Gegtaltung /)

: Bereich mit Mischung aus
Bestands-und Neubauten

Bereich mit hohem Anteil
Neubauten

— /I 5
Aufwertung Lussel
[ 8 ' w .
Abbildung 8 Ubersichtsplan zur Veranschaulichung der Zielsetzungen
(nicht verbindlich, Quelle: Gemeinde Breitenbach).
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Teilzonen- und Gestaltungs-
plan «lsola Nord»

Testplanung «Isola Areal»

Konkurrenzverfahren

Synthesephase

Im Anschluss an das raumliche Teilleitbild wurde fir den nordlichen Are-
albereich (Gebiet zwischen «Central» und der «Kantine») eine Nut-
zungsplanung durchgefthrt, welche in einer Umzonung von der Indust-
rie- und Gewerbezone in die Kernzone A mindete. Fur das Gebiet gilt
eine Gestaltungsplanpflicht. Der Gestaltungsplan wurde gleichzeitig mit
der Umzonung erarbeitet und erlassen. Fir den Gestaltungsplan galten
der erwahnte Masterplan und das Teilleitbild als Planungsgrundlage. Ge-
mass Gestaltungsplan sind 160 Wohnungen vorgesehen, die 75% der
Bruttogeschossflache in Anspruch nehmen. Die Ubrigen 25% sind Ge-
werbe- und Dienstleistungsbetrieben vorbehalten. Der Gestaltungsplan
ist heute unter dem Begriff «Lisselpark» teilweise realisiert.

Um eine Vorstellung der mdéglichen Entwicklung fur das erworbene
Areal zu erhalten, hat die Seraina Investment Foundation zusammen mit
der Steiner AG im Jahr 2021 in einem ersten Schritt eine Vision fur die
erwinschte Entwicklung des «Isola Areals» im Rahmen eines Workshops
erarbeitet und mit der Gemeinde Breitenbach abgestimmt.

Im Frahling bis Sommer 2022 wurde zur Klarung der stadtebaulichen
Gesamtkonzeption ein einstufiges qualitatssicherndes Verfahren durch-
gefthrt. Die erarbeitete Vision steckte den Rahmen ab. Aufgrund der
raumlichen Ausdehnung des zu beplanenden Areals und der Komplexi-
tat hat sich die Eigentimerschaft fur ein Testplanungsverfahren (in An-
lehnung an die Norm SIA 143 Studienauftrag) entschieden. In der Test-
planung wurden drei Planungsteams parallel damit beauftragt, Vor-
schlage zur stadtebaulichen und funktionalen Umstrukturierung, zur
strukturellen Einbindung des Areals und zur gesamthaften gestalteri-
schen Aufwertung zu erarbeiten. Ein interdisziplindr zusammengesetztes
Begleitgremium hat die Teams beraten und einen wertvollen Beitrag ge-
leistet, um die Potenziale fir das Areal unter Einhaltung der gesetzten
Rahmenbedingungen auszuloten. Als Ergebnis der Testplanung liegt fur
das «lIsola Areal» eine Auslegeordnung von Ldsungsansatzen der einzel-

nen Teams vor.

In der Folge wurden die Uberzeugendsten Ideen aus den Beitrdgen zur
Testplanung herausgeschalt und auf ihre gegenseitige Kombination
Uberprift. Das erhaltene konsolidierte Gesamtbild, beziehungsweise die
themenspezifischen Erkenntnisse, skizzieren den Rahmen der angestreb-
ten raumlichen Entwicklung auf einer konzeptionellen Ebene. Der Syn-
thesebericht fasst in Kapitel 3.4 die aus der Gesamtheit der Lésungsan-
satze aus der Testplanung wichtigsten Erkenntnisse zusammen und legt
im Kapitel 4 (Synthese) diejenigen Planungselemente fest, zu denen ein-
stimmiger Konsens besteht und die in die weitere Projektbearbeitung
einfliessen sollen.
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Grundlagenbericht (orientierend)

4 Arealspezifische Grundlagen und Rah-
menbedingungen

4.1 Einordnung des Areals in die Siedlungsstruk-
tur

Die ersten Industriebauten in Breitenbach sind auf die Isola-Werke An-
fang des 20. Jahrhunderts zurtickzufuhren. Seit der Grindung der Isola-
Werke hat sich der Betrieb kontinuierlich von seinem ursprtinglich im
Norden liegenden Ausgangspunkt sukzessive nach Studen und Westen
vergrossert und in den 1960er-Jahren seine heutige raumliche Auspra-
gung erlangt. Das weitlaufige «lsola Areal» umfasst einen erheblichen
Teil des Siedlungsgebietes von Breitenbach. Der Ortskern liegt in Fuss-
distanz des Areals. Auf der gegenlberliegenden Seite der Pass-
wangstrasse befindet sich ein weiteres Industrieareal (Brac-Werke), das
den Strassenraum in diesem Abschnitt massgeblich pragt. Nérdlich an
das Areal angrenzend wurde und wird die Uberbauung «Lusselpark» re-
alisiert. Der raumliche und funktionale Bezug zum Einfamilienhausquar-
tier Neumatt westlich der LUssel ist wenig ausgepragt, da dieses topo-
grafisch etwas hoher gelegen ist und keine direkten Wegbeziehungen
bestehen. Das stdlich gelegene, gemeindeUbergreifende Gewerbege-
biet westlich der Lussel wirkt heute ebenfalls vom Hauptareal abgekop-
pelt.

Das «lsola Areal» ist heute fur die Offentlichkeit nicht zugénglich. Ein
Zaun begrenzt das Areal. Dieser Umstand sowie die verschiedenen Ex-
pansions- und Verdnderungsphasen fihrten dazu, dass im Areal eine
vielfaltige Struktur mit unterschiedlichen Dichten und Infrastrukturen
entstanden ist. Entlang der Lussel und an zentralen Stellen haben sich
ein vielseitiger Aussenraum und ein guter Baumbestand entwickelt, der
in spannendem Dialog mit der Industrie steht und wesentlich zur Auf-
enthaltsqualitat des Raumes beitragt. Die LUssel gilt als eine verborgene
Schénheit, die viel Potenzial hat. Gerade die Uberlagerung von Natur-
werten und historischer industrieller Bausubstanz ist ein wichtiger Erzahl-
strang des Areals.
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Zu erhaltende Bauten

Ehemalige Kantine

4.2

Denkmalpflege und Ortsbild

Auf dem «lIsola Areal» befinden sich drei Objekte, welche als identitats-
stiftend bezeichnet werden kénnen und teilweise auch als Zeitzeugen
fungieren. Die drei Gebdude sollen erhalten bleiben. Es handelt sich da-
bei um das Verwaltungsgebaude (Baujahr 1958/1959), das Laborge-
baude mit Hochspannungslabor (Baujahr 1945) sowie das Gebaude der
ehemaligen Kantine (Baujahr 1918). Diese drei Gebaude prasentieren
sich weitestgehend noch in ihrem urspringlichen Volumen und ihrem
ausseren Erscheinungsbild, wobei das Verwaltungsgebdude und das
Hochspannungslabor in Gliederung und Struktur die jeweils bauzeitliche
Nutzung ablesen lassen. Die GrundeigentUmerin plant, diese drei Be-
standsgebdude in den nachsten Jahren zu sanieren.

Das 1918 erbaute Mehrzweckgebaude mit seinen regelmassig geglie-
derten Putzfassaden, der gestaffelten Ostfassade mit zentraler Eingangs-
halle und dem markanten Mansardwalmdach ist dem Heimat-/Reform-
stil verpflichtet. Der Mehrzweckbau ist durch seine Freistellung im nérd-
lichen Arealabschnitt von allen Seiten her gut einsehbar. Er bildet den
nordlichen Abschluss des Areals und ist dadurch auch vom angrenzen-

den Areal im Norden sowie teilweise auch von der Passwangstrasse her
sichtbar.

3 R - - ]
S S TS Y ST

Abbildung 9 Kantine (Quelle: Rob Lewis).
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Grundlagenbericht (orientierend)

Verwaltungsgebdude

Laborgebaude

Beim 1958/1959 vom Buro Suter & Suter aus Basel erbauten Verwal-
tungsgebdude handelt es sich um einen Skelettbau mit vorgehangter
Fassade. Der lange Baukorper, der sich riegelartig zwischen die Pass-
wangstrasse im Osten und die historische Binnenerschliessung im Wes-
ten schiebt, bildet den norddstlichen Abschluss des Areals. Gegen die
Arealseite nimmt der Bau damit vor allem eine trennende Funktion ein —

eine Verbindung besteht einzig Uber die Haupterschliessung.

Abbildung 10 Verwaltungsgebdude (Quelle: BSB + Partner).

Das 1945 als technisches Laboratorium erbaute Gebaude gliedert sich in
einen zweigeschossigen Baukorper unter flach geneigtem Satteldach so-
wie in einen Uberragenden nordlichen Kopfbau Uber quadratischem
Grundriss. Das Hochspannungslabor steht ungefdhr im Zentrum des
nordlichen Arealabschnitts und ist auf drei Seiten von Verkehrswegen
umgeben. Auf der Westseite des Gebdudes zeugen die Rabatten und
die von Platanen gesdumte, historische Binnenerschliessung noch von
einer dlteren Freiraumgestaltung. Die umgebenden Baume schirmen das
Gebaude gegen Westen, vereinzelt aber auch gegen Norden und Osten
ab. Innerhalb des Areals nimmt das Gebaude eine zentrale Stellung ein
und wirkt zusammen mit dem Verwaltungsgebaude und der ehemaligen
Kantine. Durch die zurlickversetzte Lage im Areal ist das Laborgebaude
von der Passwangstrasse nur begrenzt einsehbar.
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Abbildung 11 Hochspannungslaborgebdude (Quelle: BSB + Partner).

Pragende Strukturen Sudlich des Hauptzugangs ist die Erschliessungsachse als schmale Gasse
ausgebildet, die sich stellenweise zur Lussel hin ausweitet. Die beste-
hende Struktur der Raumbegrenzung und Raumoffnung ist in diesem
Arealbereich pragend. Noérdlich des Arealzugangs wird die Erschlies-
sungsachse einseitig durch das Laborgebdude mit Hochspannungslabor
begleitet und auf der gegentberliegenden Seite durch eine Baumreihe
gesaumt.

Abbildung 12 Prégende Struktur aus Gasse und sich 6ffnenden Bereichen
(Quelle: Skizze und Fotos Brithimann Loetscher).
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4.3

Marry Jane AG

Traditionsunternehmen Furka
Reibbeldge AG und Von Roll
AG

Kleine Mieter

Feuerwehrdepot

Nutzungen / Zwischennutzungen

Die seit den 1980er-Jahren ansassige Von Roll AG vermietete seit meh-
reren Jahren die nicht mehr benotigten Produktionsstatten, wodurch
eine diversifizierte Gewerbestruktur auf dem Areal entstanden ist.

Die aktuelle Zwischennutzung des «lsola Areals» ist ein Mix aus kleinen
und grossen Unternehmen unterschiedlicher Branchen. Dabei werden
aktuell ca. 75% der 48’000 m? grossen Nutzflache von drei Unterneh-
men gemietet.

Die Marry Jane AG ist in der Entwicklung und Herstellung von CBD-Pro-
dukten tatig. Der Anbau sowie die Produktion befinden sich im stdlichen
Teil des Areals, links von der Lussel (im sog. Nexans-Gebaude). Das Un-
ternehmen nutzt mehr als die Halfte der gewerblichen Nutzflache des
Areals.

Im nérdlichen Teil des Areals befindet sich das Traditionsunternehmen
Furka Reibbeldge AG. Das Unternehmen ist die einzige Produzentin von
Brems-, Kupplungs- und Gleitbelagen in der Schweiz. Etwas weiter nérd-
lich, in Richtung Dorfzentrum, liegt der Haupt- und Verwaltungssitz des
internationalen Unternehmens Von Roll Holding AG.

Bei den weiteren Mietern handelt es sich um kleine KMU, die in der Bau-
branche und in der Produktion von unterschiedlichen Verbrauchsgutern
tatig sind. Weiter ist ein bunter Mix aus Mikrounternehmen und Einzel-
personen vertreten, die auf dem Areal kleine Gewerbeflachen, Lager-
raume oder Parkplatze mieten.

Im Gebaude 42 befindet sich das Feuerwehrdepot von ca. 10 Fahrzeu-
gen der ortlichen Feuerwehr.
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4.4 Verkehrserschliessung

Motorisierter Individualver- Die bestehende Hauptzufahrt liegt an der Passwangstrasse (Zufahrtskon-
kehr (MIV) trolle Portier). Zudem besteht eine Erschliessung ab Laufenstrasse Uber
Neumattstrasse/Grubenweg (Arealzufahrten Neumattstrasse/Marry-
Jane-Gebdude und Arealzufahrt Isolaweg je mit einem Tor gesichert).
Auf der Neumattstrasse besteht ein Fahrverbot, ausgenommen Zubrin-

gerdienst Quartier Neumatt.

Offentlicher Verkehr (V) Das «lsola Areal» ist heute Uber die Buslinien 111 (Laufenstrasse, Halte-
stelle Grien, Anschluss Bahnhof Laufen) und 115 (Passwangstrasse, Hal-
testelle Bandfabrik, Anschluss Bahnhof Zwingen) erschlossen. Die Halte-
stelle Dorfplatz stellt den Kreuzpunkt bzw. den Busknoten dar. Werktags
besteht tagsuber ein 30-Minuten-Takt.

OV-Gliteklassen

Bl Klasse A
Bl KiasseB
P Klasse C
Bl «lasse D1

P Klasse D2
| Klasse E

Klasse F

U e I [ S5 , _/"‘-\'\,

Abbildung 13 OV-Gliteklassen (Quelle: Geoportal Kanton Solothurn).

Fuss- und Veloverkehr Das Areal ist heute fur den Fuss- und den Veloverkehr nicht 6ffentlich
zuganglich und somit auch nicht durchlassig. Auf den Kantonsstrassen
Passwangstrasse und Laufenstrasse verlaufen heute gemass kantonalem
Velonetzplan Radrouten als Basisangebot. Uber die Achse von der In-
dustriestrasse Busserach nach der Neumattstrasse Breitenbach verlduft
eine Erganzungsstrecke.
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Erschliessung Gewerbe- und
Industriegebiet «Neumatt»

[(» Qg ¥ N
ey IR A »‘A_\"‘(“ -

Abbildung 14 Auszug Velonetzplan Kanton Solothurn (2019).

Grin: Strecken auf Kantonsstrassen, Turkis: Ergdnzungsstre-
cken; Gelber Kreis: ausgewdhlte 6V-Haltestelle; Pinkes Vier-
eck: Schulstandorte Oberstufe inkl. Sportanlagen

Die Erschliessung des gemeinsamen Gewerbe- und Industrieareals «Neu-
matt» ist aus Sicht der Gemeinden Breitenbach und Busserach nicht zu-
friedenstellend. Die beiden Gemeinden haben sich deshalb im Jahr 2020
entschieden, die Situation zu analysieren und gemeinsam nach Lésun-
gen zu suchen (Studie «Erschliessungs- und Nutzungskonzept Gewerbe-
und Industriegebiet Neumatt»). In einer durchgefthrten Nutzwertana-
lyse wurden verschiedene Verkehrsvarianten einander fachlich gegen-
Ubergestellt. Die Varianten reichten vom Status quo’, zur Variante mit

T «Variante Null»: Der Verkehr vom und zum Gewerbe- und Industriegebiet be-
nutzt die vorhandenen 6ffentlichen Strassen. Der Schwerverkehr benutzt die Ein-
fahrt Uber die Industriestrasse in Busserach (Ausnahme: fur LW zum Nexans-
/Marry Jane-Gebdude ist die Erschliessung Gber die Neumattstrasse gestattet).
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Verlauf und
Charakterisierung

4.5

geringflgigen Anpassungen am Verkehrsregime und an der Signalisa-
tion? bis zu neuen Strasseninfrastrukturen im Siedlungsgebiet3 und aus-
serhalb des Siedlungsgebiets*.

Bisher konnte noch keine konsolidierte Losungsfindung erzielt werden.
Entweder ist die Erschliessung infolge Schleppkurven und Topografie
kaum befahrbar, die Rechtmassigkeit wird in Frage gestellt oder der Nut-
zen wird bezweifelt. Die Gemeinden Breitenbach und Bisserach sind
weiterhin im Dialog mit dem Kanton und den zustandigen Regierungs-
rateninnen, um eine Losung fur die unbefriedigende Situation zu finden.

Gewasser / Lussel

Die Lussel durchquert das «Isola Areal» in Breitenbach von Sud nach
Nord. Das Gefalle variiert zwischen 1% und 1,5%. Das Gerinne ist ka-
nalisiert und teilweise mit Holz- und Betonschwellen verbaut. Durch die
stellenweise vorhandene Verbauung (Kanalisierung durch eine beidsei-
tige Mauer) ist grundsatzlich kein Uferbereich ausgebildet. Die Lussel
wird im Abschnitt des «Isola Areals» gemass Karte der Okomorphologie
der Fliessgewasser als naturfremd/kunstlich klassiert. Handlungsbedarf
bei der Lussel besteht insbesondere bezuglich der Fischdurchgangigkeit
u.a. aufgrund einzelner Abstirze (Schwellen).

2 «Variante Null+»: Die Neumattstrasse in Breitenbach bzw. der Industriering in
Busserach wird auf der Gemeindegrenze gesperrt. Die Erschliessung erfolgt tGber
die Neumattstrasse fir den «Breitenbacherteil» bzw. Uber die Industriestrasse
fur den «Busseracherteil».

3 Variante «Waéttiloch» mit Briicke in Busserach tber die Lussel / Variante «lIsola-
Weg» entlang der Lussel durch das Isola Areal an die Laufenstrasse / Variante
«Frohmattweg» durch das Isola Areal an die Passwangstrasse

4 Variante «Anschluss Laufenstrasse» mit Verbindung ab Nexansgebaude west-
lich des Fridolinsbéchlein an Laufenstrasse / Variante «Spange West» mit Verbin-
dungsstrasse zw. Laufen- und Wahlenstrasse und Anschluss ins Gewerbe- und
Industriegebiet.
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Abbildung 15 Blick von der arealinternen Briicke flussaufwidrts in Richtung
Naturbad Frohmatt (Quelle: BSB + Partner).

Gefahrensituation Die Uberflutungsgeféhrdung durch die Lussel wurde im Jahr 2009 fur
den Projektperimeter im «Isola Areal» beurteilt. Die wichtigsten Befunde
aus der Beurteilung der Hochwassergefahrdung (2009) sind:

- Aufgrund der geringen Gerinnekapazitat im Bereich der stdlichen
Perimetergrenze ist im gerinnenahen Bereich mit Uberflutungen zu
rechnen.

- Die Gefahrenkarte zeigt, dass keine Gebaude des «Isola Areals» ei-
ner grossen Gefahrdung unterliegen (roter Gefahrenbereich). Je
zwei bachnahe Gebdude befinden sich im mittleren Gefahrenbe-
reich bzw. im geringen Gefahrenbereich.

- Beidseitige Ausuferungen im Bereich der Briicke nérdlich des Froh-
mattbads aufgrund von Verklausungen und Auflandungen im Ge-
rinne ab HQ100 (100-jahriges Hochwasser). Die Gerinnekapazitat ist
ab einem HQ100 ungenilgend.

- Die Fussgangerbrticke im Areal ist knapp bemessen und kann bei
seltenen  Hochwasserereignissen  Verklausungen verursachen,
wodurch zwei orografisch links gelegene Gebaude mit geringer In-
tensitat Uberflutet werden kénnen (geringer Gefahrenbereich).
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Gewadsserraum

Liissel

4.6

1 oy |
| \E isoaWerke: |

T = N
Abbildung 16 Gefahrenkarte Wasser (Quelle: Geoportal Kanton Solothurn).
Gelb schraffiert: Uberflutung Gefahrenstufe vorhanden, Gelb:

Uberflutung Gefahrenstufe gering, Blau: Uberflutung Gefah-
renstufe mittel; Rot: Uberflutung Gefahrenstufe erheblich.

Die im Jahr 2011 teilrevidierte eidgendssische Gewasserschutzgesetzge-
bung (GschG) fordert, dass fur Fliessgewasser ein Gewdsserraum auszu-
scheiden ist. Der Gewasserraum ist erforderlich fur die Gewahrleistung
der naturlichen Funktionen der Gewasser, fur den Schutz vor Hochwas-
ser und fir die Gewassernutzung. Fur die LUssel gilt ein zu beachtender
Gewasserraum von 37 m. Die Nutzung bestehender Geb&ude innerhalb
des Gewadsserraums ist gesichert (zonenkonforme Gewerbe- und Indust-
rienutzung gemass Besitzstandsgarantie § 34ter Planungs- und Bauge-
setz). Bei allfalliger Revitalisierung kann der Gewasserraum auch asym-
metrisch oder teilasymmetrisch ausgeschieden werden.

Flora

Die Lussel ist gemass Karte der Okomorphologie der Fliessgewdsser als
naturfremd/kunstlich klassiert. Wegen der stellenweise vorhandenen
Verbauung (Kanalisierung) durch eine beidseitige Mauer ist grundsatz-
lich kein Uferbereich ausgebildet. Am Mauerfuss der LUssel wachsen
dennoch zahlreiche Silberweiden. Westseitig grenzen kleine Waldstticke
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Wiesen und Griinstreifen

Einzelbdume und Baumgrup-
pen

an das Gewadsser. Die Bdschung ist mit einer vielfaltigen Strauchschicht
bewachsen.

Abbildung 17 Lissel mit rechtsseitigen Bestandsbauten der Isola und links-
seitigem Ufergehélz (Quelle: BSB + Partner).

Viele der unbenutzten Flachen im Areal werden als Wiesen bewirtschaf-
tet. Die meisten haben einen extensiv genutzten Charakter. Die Arten-
vielfalt erscheint nicht sehr gross. Fromentalgras dominiert diese Flachen
trotzdem 6kologisch wertvoll.

Uber das ganze Areal sind zahlreiche markante Einzelbdume verteilt. Im
Bereich des Parkplatzes beim Nexans-Gebadude sind dies primar Plata-
nen. Sie nehmen durch ihren Alleecharakter einen wichtigen Faktor bzgl.
des Ortsbilds ein.

Weiter sind Walnussbaume, Spitz-, Berg- und Silberahorne, Rosskasta-
nien, Esche und Silberpappeln vorhanden. Markant ist vor allem die
Ahornreihe entlang der Zufahrtsstrasse (Isola-Strasse) zum Nexans-Ge-
baude.

Die Grosse der Baume und die primar einheimischen und standortge-
rechten Arten sind ékologisch sehr wertvoll.
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Ruderalstandorte

Neophyten

Abbildung 18 Blick aus Stidwesten auf das Areal mit den Bestandesbdumen,
der Lissel und den Bestandesbauten (Quelle: Rob Lewis).

Viele ungenutzte Platze sind nicht asphaltiert, sondern als Kies- oder
Mergelflachen ausgestaltet. Dies bietet vielen Tier- und Pflanzenarten,
welche trockene Standorte bevorzugen, wertvollen Lebensraum.

Entlang der Lussel hat es an der B6schung mehrere Standorte mit Drusi-
gem Springkraut und Asiatischem Staudenknéterich. Beide Arten flihren
zu einer Verarmung der einheimischen Vegetation. Die Pflanzenteile
sterben ausserdem im Herbst ab. Dies kann allenfalls zu Erosionen fuh-
ren.

In der Hecke am Grubenweg sind der Essigbaum und die Armenische
Brombeere, welche auch entlang des Waldstlckes an der Lissel vor-
kommt, stark vertreten. Mit ihren weitreichenden Wurzelsystemen und
dem invasiven Wuchsverhalten drangen sie die einheimische Flora zu-
rack.

Vereinzelt tritt die Kanadische Goldrute auf. Sie kann durch dichte Be-
stande die einheimische Flora verdréangen und ihre Pollen rufen moglich-
erweise allergische Reaktionen hervor.

Das einjahrige Berufskraut ist in vielen Wiesen- und Ruderalflachen re-
gelmassig vertreten. Durch seine schnelle Verbreitung kann es die ein-
heimische Flora verdrangen.

BSB + Partner Ingenieure und Planer AG Version 003



Raumliches Teilleitbild «Isola Areal» 32

Grundlagenbericht (orientierend)

Wald und Heckenelemente

Abbildung 19 Armenisches einjahriges Berufskraut, Kanadische Goldrute
und einjahriges Berufskraut entlang der Lissel (Quelle: BSB +
Partner).

Gemass amtlicher Vermessung sind zwei WaldstUcke auf dem Areal vor-
zufinden, welche beide an die Lussel grenzen und so die Ufervegetation
mitbestimmen. Die Fldche zwischen Lussel und Isolaweg gilt jedoch nicht
als Wald im Rechtssinn. Abkldrungen haben ergeben, dass es sich um
eine Hecke nach Natur- und Heimatschutzgesetz (NHG) handelt. Eben-
falls eine Hecke befindet sich am westlichen Arealabschluss zwischen
dem Isolaweg und dem Grubenweg. Diese verflgt Uber ein massig wert-
volles Artenaufkommen. Weitere Hecken nach NHG befinden sich 6st-
lich des Nexans-Gebaude. Eine Uberpriifung und Vermessung zeigte
eine kleinere Ausdehnung als in der amtlichen Vermessung ausgewie-
sen.
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4.7

Vogel und Flederméduse

Weitere Tierarten

Bestand

4.8

Fauna

An der Liegenschaft Nr. 70 nisten Turmfalken in artspezifischen Nistkds-
ten unter der Giebelfassade. Ausserdem konnte eine Population von
Mauerseglern beobachtet werden, welche im Bereich des Areals gejagt
hat. Die Lussel ist ein denkbarer Lebensraum fur die Wasseramsel und
die Bergstelze.

Ebenfalls bekannt ist das Vorkommen von Fledermé&usen bei einem Ge-
b&ude.

Bei einer Liegenschaft wurden Nisthilfen fur Schwalben angebracht, wel-
che bis anhin nicht besiedelt wurden.

Die zahlreichen Ruderalflachen, Hecken, Wiesenabschnitte sowie die
LUssel bieten aber Tiergruppen wie Reptilien (Eidechsen, Blindschleichen,
Ringelnattern), Insekten, Spinnen usw. wertvollen Lebensraum.

Zudem ist auch mit Mardern und Dachsen auf dem Areal zu rechnen.

Grundwasser

Gemass kantonalem Geoportal liegt der mittlere Grundwasserspiegel
(MGW) im Projektgebiet zwischen 395 mU. M. im Suden und
385 m 0. M. im Norden. Daraus resultiert ein Flurabstand von 3 bis 10
m. Im Bereich nahe der Lissel muss damit gerechnet werden, dass der
Grundwasserspiegel auf Niveau des Flusspegels liegt und eine Fluss-
Grundwasser-Interaktion besteht. Das Grundwasser weist im zentralen
Bereich eine Machtigkeit von circa 10 m auf, diese nimmt tendenziell
gegen den Rand des Areals ab. Zu beachten ist, dass bei einem Hoch-
wasservorkommnis das Wasser der LUssel in das Grundwasser infiltriert.

Im Vordergrund stehen der Schutz des Grundwassers und die Vermei-
dung von Strémungsstérungen. Der Einbau unter den mittleren Grund-
wasserspiegel ist grundsatzlich nicht gestattet. Zur genaueren Ermittlung
des Grundwasserspiegels nimmt die Eigentimerin an verschiedenen Or-
ten im Areal Messungen vor.
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Grundwassernutzung

BSB + Partner Ingenieure und Planer AG
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Abbildung 20 Auszug aus Grundwassergeometrie-Karte. An den blau

schraffierten Stellen hat das Grundwasser eine Méchtigkeit
von 2 bis 10 m (Quelle: Geoportal Kanton Solothurn).

Der im Talbecken der Lussel gelegene Grundwasserstrom eignet sich
grundsatzlich fur die Nutzung des Grundwassers als Energiequelle. Diese
wurde bei der Realisierung der ersten Etappe des Gebiets Isola Nord be-
reits fur die Warmeerzeugung der neuen Uberbauung im «Lisselpark»
genutzt. Weitergehende Bezlige aus dem Grundwasserstrom sind prin-
zipiell moéglich — bedurfen jedoch einer vertieften Priifung und massen
auf die aktuellen Grundwassernutzer abgestimmt werden.

Auf dem «lsola Areal» befinden sich drei stillgelegte Brunnen, welche
zur Trinkwasserfassung genutzt wurden. Es handelt es sich um einen
horizontalen und um zwei vertikale Filterbrunnen. Ob die Brunnen wie-
derverwendet werden kénnen, z.B. zur Grundwasserwarmenutzung,
wird abgeklart.
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Kataster der belasteten Standorte (KBS)

[ ] Belastet,
- Belastet,
[ ] Belastet,
E Belastet,
- Belastet,

4.9 Altlasten

Der Projektperimeter weist 7 Eintrage im Kataster der belasteten Stand-
orte (KBS) des Kantons Solothurn auf. Fur alle Flachen im Kataster der
belasteten Standorte auf dem Projektareal sind Voruntersuchungen
nach Altlastenverordnung abgeschlossen. Die belasteten Flachen wur-
den als «belastet, weder Uberwachungs- noch sanierungsbedurftig»
klassifiziert. Bei einem belasteten Standort, der «belastet, weder tber-
wachungs- noch sanierungsbedurftig» ist, darf gebaut werden, sofern
er durch das Bauvorhaben nicht sanierungsbedurftig resp. eine spatere

Sanierung nicht erschwert wird.

—
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Abbildung 21 Auszug aus Kataster der belasteten Standorte (KBS, Quelle:
Geoportal Kanton Solothurn).
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4.10 Storfall

Hinsichtlich der Storfallvorsoge ist der Standort der Von Roll AG auf der
Parzelle GB Busserach Nr. 1551, stdlich des «lsola Areals», zu beachten.
Der Konsultationsbereich dieses Standorts Uberlappt teilweise mit der
Parzelle der Seraina Investment Foundation (GB Breitenbach Nr. 2574).
Bei Anderungen einer Richt- oder Nutzungsplanung (z.B. Umzonung) in
Konsultationsbereichen muss die Gemeinde die Risikorelevanz des Vor-
habens prtfen und, falls eine erhebliche Risikoerhéhung zu erwarten ist,
bei der Behorde eine Stellungnahme einholen (Art. 11a Abs. 3 StFV). Das
Vorgehen ist in der Planungshilfe «Koordination Raumplanung und Stér-
fallvorsorge» (ARE 2022) beschrieben, die zurzeit revidiert wird.
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Abbildung 22 Auszug aus Gefahrenhinweiskarte Stérfélle
(gelb = Konsultationsperimeter) (Geoportal Kanton Solo-
thurn).
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