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Testplanung «lsola Areal» 4

Synthesebericht

1 Einleitung

1.1 Ausgangslage

Lage und Bedeutung Das Isola Areal in Breitenbach ist eines der gréssten zusammenhangen-
den Industrie- und Gewerbegebiete in der Region Laufenthal/Thierstein.
Die Transformation des Areals wird auf Grund der Nahe zum Dorfkern,
der beachtlichen Ausdehnung und des vorgesehenen Nutzungsmix mas-
sgeblichen Einfluss auf die Entwicklung der Standortgemeinde Breiten-
bach haben.

In verschiedenen Expansions- und Veranderungsphasen entwickelte sich

das Isola Areal zu einem in sich abgeschlossenen industriellen Gebiet in-

nerhalb des Siedlungsgebiets von Breitenbach-Bisserach. Diese schritt-

weise Entwicklung in mehreren Epochen, sowie die Lage beidseits der

Lussel fuhrten dazu, dass im Areal eine vielfaltige Struktur mit unter-

schiedlichen Dichten, Freiraumen und Infrastrukturen vorhanden ist.
Transformation schon Die seit den 1970er-Jahren ansassige Von Roll AG vermietet seit Lange-
langer eingeldutet rem die nicht mehr benétigten Produktionsstatten, wodurch eine diver-
sifizierte Gewerbestruktur auf dem Areal entstanden ist. Mit der Ver-
ausserung des nordlichen Arealbereichs im Jahr 2015, wurde ein Teil des
Isola Areals neu strukturiert und mit Wohn- und Geschaftsliegenschaf-
ten bebaut («Lusselpark»).

Im Frihling 2021 hat die Von Roll die tbrigen Flachen des ehemaligen
Isola-Werks mit einer Grundstiicksgrésse von insgesamt 114'280 m2 ver-
kauft. Die neue Besitzerin, die Seraina Investment Foundation, plant
auch diesen Bereich zu transformieren und einer neuen Bedeutung im

kommunalen und regionalen Siedlungsgeflige zukommen zulassen.

BSB + Partner Ingenieure und Planer AG Version 002
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Bearbeitungsperimeter:
114°280m2

Parzelle Nr. 2361:
35782 m2

Parzelle Nr. 2574:
76’885 m2

Parzelle Nr. 2569:
1’613 m2

Bestandsbauten (Sanierungsobjekte)
Gebaude Nr. 20,23 und 27

Abbildung 1 Ubersichtskarte Grundstiickseinteilung

Testplanungsverfahren: Um eine Vorstellung der moglichen Entwicklung fur das erworbene

Ausloten von Losungen Areal zu erhalten, hat die Seraina Investment Foundation zusammen mit
der Steiner AG und der Gemeinde Breitenbach ein stadtebauliches und
freiraumplanerisches Testplanungsverfahren initiiert. Mit diesem wurden
Vorschldge zur stadtebaulichen Neuordnung, zur strukturellen Einbin-
dung des Areals, zur funktionalen Umstrukturierung, zum Zusammen-
spiel zwischen Wohnen/Gewerbe/Freizeit/Erholung und zur gesamthaf-
ten gestalterischen Aufwertung fur das erworbene Gebiet aufgezeigt.

BSB + Partner Ingenieure und Planer AG Version 002
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1.2

Synthese: Erkenntnisse
herausarbeiten

Synthesebericht

Ziel und Zweck des Syntheseberichts

Der komplexen Aufgabenstellung entsprechend, wurde in den Testpla-
nungsbeitrdgen ein breites Spektrum moglicher Losungsansatzen aufge-
zeigt und vom Begleitgremium beurteilt. Die Synthese fasst die wichtigs-
ten Erkenntnisse der Testplanung zusammen: die Uberzeugendsten
Ideen aus den Beitragen wurden herausgeschalt und auf ihre gegensei-
tige Kombination Uberpruft. Das erhaltene konsolidierte Gesamtbild, be-
ziehungsweise die themenspezifischen Erkenntnisse, skizzieren den Rah-
men der angestrebten raumlichen Entwicklung auf einer konzeptionel-
len Ebene. Fur die nachsten Planungsphasen bleibt Spielraum und die
Médglichkeit fir Anpassungen an neu entstehende Bedurfnisse oder ver-
anderte Anforderungen. Das Begleitgremium wurde in der Synthese-
phase erneut zur Beurteilung einbezogen, mit der Genehmigung des
Syntheseberichtes wird die Tatigkeit des Gremiums abgeschlossen.

Der vorliegende Synthesebericht fasst im Kapitel 3.4 die aus der Gesamt-
heit der Losungsansdtze aus der Testplanung wichtigsten Erkenntnisse
zusammen und legt im Kapitel 4 (Synthese) diejenigen Planungsele-
mente fest, zu denen einstimmiger Konsens besteht und die in die wei-
tere Projektbearbeitung einfliessen sollen.

BSB + Partner Ingenieure und Planer AG Version 002
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Impressionen «Isola Areal» (Fotos: Rob Lewis)

BSB + Partner Ingenieure und Planer AG Version 002
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2 Vision
Vorbemerkung Im Vorfeld der Testplanung wurde eine Vision fur die Arealentwicklung

Transformation zu einem
vielfdltigen und integrierten
Dorfteil

Freirdume; Standort und Ver-
netzungsfaktor

Erschliessung und Durchwe-
gung fiir optimale Anbindung
an 6ffentliche Strukturen

Partnerschaftlicher
Entwicklungsprozess

BSB + Partner Ingenieure und Planer AG

erarbeitet, welche die groben Absichten der Eigentlmerin in Abstim-
mung mit der Gemeinde abbildet. Auch mit Abschluss der Synthese-
phase behalten die nachfolgenden Ausfuhrungen ihre Gultigkeit.

Uber die nachsten Jahre wird sich das «Isola Areal» zu einem vielfaltigen
Areal mit Wohn-, Arbeits- und Freizeitnutzungen entwickeln. Die Wohn-
nutzung ist dabei der Trager der Areal-Entwicklung und bietet allen Ge-
nerationen und Bevolkerungsgruppen geeigneten Wohn- und Lebens-
raum. Durch Dienstleistungs- und Gewerbebetriebe entstehen neue Ar-
beitsplatze sowie Mdglichkeiten fur kurze Wege und vielfaltige Nut-
zungsstrukturen.

Das «lsola Areal» wird sich zu einem in die Gemeinde Breitenbach inte-
grierten Dorfteil entwickeln. Die Umstrukturierung wird auf der indust-
riellen Identitat aufbauen und eine architektonische Verbindung von
Neuem und Altem schaffen. Das Areal wird etappenweise, qualitdtsvoll
und nachhaltig umgenutzt. Die Transformation verfolgt das Ziel, eine
hohe Lebensqualitat und einen Mehrwert fir die Gemeinde Breitenbach
zu schaffen.

Im «lIsola Areal» werden vielfaltige Freiraume mit unterschiedlichen
Funktionen und Atmosphédren geschaffen. Durch die sukzessive und
schrittweise Areal6ffnung werden verschiedene Bereiche 6ffentlich zu-
ganglich und erlebbar gemacht. Fir die Belebung und Vernetzung des
Areals spielt der revitalisierte LUssel-Raum eine SchlUsselrolle.

Insgesamt verfligt das «lsola Areal» Uber mehrere Eintrittspunkte fur
Fussganger-, Velo- und Autofahrer/-innen. Arealintern sorgen Fuss- und
Velowege als Langsverbindung sowie als Querverbindung Uber die LUs-
sel fur eine direkte Arealdurchwegung sowie flr eine optimale Anbin-
dung an die 6ffentlichen Strukturen. Die Qualitat des Verkehrsangebots
wird nutzungs- und situationsspezifisch entwickelt. Dabei werden zu-
kunftsweisende Mobilitatsformen mitberucksichtigt.

Der Prozess der Umstrukturierung des «lsola Areals» wird durch die Ge-
meinde Breitenbach und die Eigentlimerin gemeinsam und partner-
schaftlich bestritten. Die interessierte Offentlichkeit erhalt die Maglich-
keit, sich stufengerecht im Prozess direkt einzubringen.

Version 002
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3 Testplanung: Verfahren und Beteiligte
3.1  Verfahrensform
Grundlagen Als Grundlage zur Programmerstellung dienten einerseits die aktuell

Testplanung mit
eingeladenen Teams

Beurteilung

rechtsgultigen Planungsinstrumente der Gemeinde Breitenbach als auch
weitere fachrelevante Dokumente, welche als umfangreicher Anhang
dem Programm beigelegt wurden. Das Begleitgremium hat das berei-
nigte Programm mit Anhang am 12. Januar 2022 genehmigt und die
Testplanung somit zur Erarbeitung freigegeben.

Aufgrund der erheblichen raumlichen Ausdehnung des zu beplanenden
Areals und der konzeptionellen Fragestellung wurde ein Testplanungs-
verfahren in Anlehnung an die Norm SIA 143 (Studienauftrag) gewdhlt.
Die Testplanung war als kooperativer Planungsprozess mit drei eingela-
denen Teams ausgelegt. An zwei Zwischenbesprechungen und der
Schlussprasentation wurden die Lésungsvorschlage im direkten Dialog
zwischen Teilnehmenden und Begleitgremium weiterentwickelt. Es
wurde, wie im Programm vorgesehen, kein Siegerteam bestimmt.

Die Testplanungsbeitrdge wurden nach Abgabe formell auf die im Pro-
gramm erwahnten Dokumente bzw. Angaben Uberprift. Anlasslich der
Schlussbeurteilung durch das Begleitgremium wurden die Beitrdge ei-
nander gegentbergestellt und im Vergleich beurteilt. Das Begleitgre-
mium orientierte sich in ihrer fachlichen Beurteilung und Empfehlung
primar an der stadtebaulichen Konzeptidee, welche auf Basis der formel-
len Vorgaben Antworten auf die Fragen

- der Dichte und der Hohenentwicklung,

- der Integration der zu erhaltenden Bestandsgebaude (Verwaltungs-
gebaude, ehem. Kantine und Laborgebdude mit Hochspannungsla-
bor),

- der allfalligen Integration weiterer Bestandsgebaude und/oder Ge-
baudeteile sowie der Arealstrukturen,

- der Erschliessung und der Ubergange zum umliegenden Quartier,
- der Integration und der Revitalisierung der LUssel,

- nach dem Umgang mit und der Integration der Gewerbeeinheiten
in die stadtebauliche Konzeptidee sowie

- der Prtfung einer moglichen Erschliessung des Gewerbebereichs
«lsola-Valley» fur den Schwerlastverkehr gibt.

BSB + Partner Ingenieure und Planer AG Version 002
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Synthese

3.2

Eingeladene Teams

Fachexperten

Sachexperten:
Vertretung Bauherrschaft
und Projektentwickler

Sachexperten: Vertretung
Gemeinde Breitenbach

Sachexperten: Vertretung
Kanton Solothurn

Auf Basis der Beitrdge des Testplanungsverfahrens erfolgte nachgelagert
die Erarbeitung der Synthese. Diese wurde in Zusammenarbeit mit dem
Begleitgremium des Testplanungsverfahrens durch BSB + Partner Planer
und Ingenieure AG, Brihlmann Loetscher Architektur + Stadtplanung
und Steiner AG erarbeitet und wird im vorliegenden Bericht dokumen-
tiert.

Beteiligte

GWIJ Architektur AG, Bern*

Mit: Westpol Landschaftsarchitektur, Basel / Soziale Plastik, Bern / B+S
AG, Verkehr, Bern / Buro Witschi, Biologie, Bern / Christoph Schlappi,
Architekturhistoriker, Bern

KCAP GmbH, Ziirich*
Mit: USUS Landschaftsarchitektur, Ztrich / Stadt Raum Verkehr, Zurich

Hosoya Schaefer Architects, Ziirich*
Mit: Agence Ter, Landschaftsarchitektur, Karlsruhe

*Hinweis: aus Grinden der besseren Lesbarkeit wird in der Folge jeweils das Architektur-

buro erwahnt. Die weiteren Projektpartner sind dabei inkludiert.

Katrin Jaggi, Architektur und Stadtebau, Vorsitz
Meinrad Morger, Architektur und Stadtebau
Michael Geschwentner, Architektur und Stadtebau
Corinna Menn, Architektur und Stadtebau

Massimo Fontana, Landschaftsarchitektur

Tobias Meyer, Seraina Investment Foundation
Arthur Onyeali, Seraina Investment Foundation

Othmar Ulrich, Steiner AG

Dieter Kiinzli, Gemeindeprasident
David Haner, Gemeinderat

Reto Gassmann, Kommissionsmitglied

Stephan Schader, Amt fir Raumplanung, Kanton Solothurn

BSB + Partner Ingenieure und Planer AG Version 002
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1"

Fachexperten

Sachexperten: Vertretung
Projektentwickler

3.3

Allgemeine Bemerkung

Vier Teilareale

Lionel Leuenberger, BSB + Partner, Ingenieure und Planer AG

Thomas Schneitter, BSB + Partner, Ingenieure und Planer AG
Christoph Loetscher, Brihlmann Loetscher Architektur + Stadtplanung
Markus Reichenbach, Kontextplan

Jorg Lamster, Durable Planung und Beratung GmbH

Philippe Cabane, CABANE Partner Urbane Strategien und Entwicklung
GmbH

Matthias Weber, WUest Partner

Stefan Gabriel, Steiner AG
Monika Moor, Steiner AG

Schlussbericht der Testplanung (Empfehlun-
gen fiir Synthesephase)

Das Begleitgremium hat sich im Rahmen der Zwischenbesprechungen
sowie der Schlussprasentation bzw. -beurteilung der Testplanung zur zu-
kunftigen Entwicklung, welche fur das «lsola Areal» verfolgt werden
soll, gedussert. Die Wirdigung der Teambeitrage sowie die wesentlichen
Erkenntnisse aus der Testplanung sind im Schlussbericht festgehalten
(nicht offentlich). Nachfolgend werden die wichtigsten Erkenntnisse aus
dem Schlussbericht wiedergegeben.

Vor dem Hintergrund der geschichtlichen Entwicklung nimmt die Bevol-
kerung Breitenbach als «Dorf» wahr. In der kantonalen Siedlungsstrate-
gie wird die Gemeinde Breitenbach jedoch dem urbanen Raum mit Zent-
rumsfunktionen zugeteilt und der Kantonale Richtplan bezeichnet das
Areal als «Umstrukturierungsgebiet». Mit der Transformation des Areals
entstehen — insbesondere im Arealbereich «lsola-Werke» — stadtisch an-
mutende Strukturen. Im Endzustand sind auf dem «lIsola Areal» bis zu
600 Wohneinheiten mdéglich. Die einzelnen Ausbauetappen sind nicht
nur auf eine nachhaltige Marktabsorption abzustimmen, sondern auch
auf die Entwicklung der Gemeinde und der Region Thierstein/Laufen.

Die drei Arealteile «Werke — Valley — Neumatt’» und der Lissel-Raum
wurden durch alle Teams als klar unterschiedliche Bereiche erkannt und
in der Bearbeitung entsprechend unterschiedlich ausgepragt. Diese Klar-
heit erweist sich als tragfdhige Grundstrategie.

T Im Beitrag von KCAP als «Hill» bezeichnet.

BSB + Partner Ingenieure und Planer AG Version 002
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Isola-Werke

Konzept

Auszug aus dem Schlussbericht
zur Testplanung (2022)

Die Ergebnisse zur Testplanung haben gezeigt, dass der Umgang mit den
Bestandsgebauden das stadtebauliche Konzept fur das Gebiet ,Isola-
Werke" bestimmt. Die Vorschlage der Teams reichen von einem sehr auf
dem Bestand aufbauenden Ansatz bis hin zu einer sehr weitreichenden
Neubebauung mit strukturellen Erinnerungsbruchteilen an die Vergan-
genheit.

Das Begleitgremium zu Uberzeugen vermochte insbesondere der Ansatz
von KCAP, welcher einen , Mittelweg” betreffend Bestandserhalt vor-
schlagt. Das stadtebauliche Konzept wird aus der heutigen Industrie-
landschaft abgeleitet; im nérdlichen Arealbereich rund um die erhaltens-
werten Bestandsgebdude Kantine, Verwaltungsgebdude und Hochspan-
nungslabor sollen méglichst wenig Interventionen vorgenommen wer-
den. Weiter nach Stden — der baulichen Dichte des Bestandes folgend —
sollen die baulichen Eingriffe intensiviert werden.

Mit der klaren Hierarchisierung der Erschliessungsgassen in Langs- und
Querrichtung und der Sequenz von Platzen und Gassen wird ein frei-
raumliches Grundgerist geschaffen, welches verschiedene Stimmungen
verspricht, robust hinsichtlich einer etappierten Entwicklung ist und ins-
gesamt zu Uberzeugen vermochte. Die klare und logische Zuordnung
von offentlicher und privater Nutzung ist eine weitere Starke des Bei-
trags. Belebte 6ffentliche Freirdume sollen sich aufgrund der Arealgrésse
auf wenige Orte konzentrieren. Ein 6ffentlicher Begegnungsort kénnte
sich rund um die drei erhaltenswerten Bauten im nérdlichen Bereich be-
finden.

«Das Begleitgremium attestiert der Lésung (von KCAP) einen sorgfélti-
gen kompositorischen Umgang mit dem Bestand. Ergénzungen, Uber-
stllpungen neuer Gebadudeteile auf bestehende Bauten und Gebdaude,
die der Transformation mit Neubauten ganz weichen mdssen, bilden
zusammen eine stimmige Atmosphdre mit Referenz auf die historische
industrielle Vergangenheit. Insbesondere der Platz bei der Kantine und
den weiteren Bestandsbauten wird geschdtzt. Die prazis gesetzten
Neubauten zeigen eine Strategie von gedanklicher Genauigkeit. Bei
diesem Beitrag wird eine gréssere Wohnvielfalt vermutet. Dies hat mit
der Vielgestaltigkeit der Volumina und dem Zusammenspiel von Innen
und Aussen zu tun und wird als ein Versprechen an die Wohnqualitat
erkannt. Insgesamt wird ein stimmiger Projektvorschlag unterbreitet,
der eine langfristige Entwicklung mit vielfaltiger Etappierung sowohl in
rédumlicher als auch zeitlicher Flexibilitdt ermdglicht.»

BSB + Partner Ingenieure und Planer AG Version 002
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Abbildung 2 Modell: Teilareal «Isola-Werke» gemdss Vorschlag von KCAP
mit den zu erhaltenden Gebdude bzw. Gebédudeteilen in
Anthrazit (Blick aus Stidosten)

Dichte In der Konsequenz fuhrt das Konzept eines eher grossziigigen Aussen-
raums im nordlichen Arealbereich zu einer htheren baulichen Dichte im
mittleren und stdlichen Bereich (d.h. zwischen der heutigen Eingangs-
pforte und dem Furkageb&ude). Die bauliche Dichte wurde innerhalb des
Begleitgremiums intensiv und ambivalent diskutiert. Im rdumlichen Kon-
text Breitenbachs und des ndheren baulichen Umfelds wird die Dichte
des priorisierten Teams als im oberen Bereich des Vertraglichen einge-
stuft. Durch eine partielle Reduktion der Gebdudehohe kénnte das Vo-
lumen insgesamt ruhiger und die bauliche Massierung weniger stark in
Erscheinung treten Die Wohnungsvielfalt, welche eine Starke des KCAP-
Beitrags ist, wird nicht geschmalert.

Architektur Insgesamt wird fur den architektonischen Ausdruck der Neubauten eine
eher «ruhige» Sprache empfohlen. Ortsfremde «Spielereien», wie zum
Beispiel eine ausladende Auskragung Uber einem Bestandsgebdude, sind
nicht gewinscht.

BSB + Partner Ingenieure und Planer AG Version 002
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Isola-Neumatt

Isola-Valley

Das Begleitgremium ist basierend auf den eingereichten Beitragen der
Ansicht, dass eine Reihenhaustypologie — allenfalls durchsetzt mit einzel-
nen eher feinkdrnigen Mehrfamilienhausern — geeignet ist, um einen an-
gemessenen Bezug zum angrenzenden Einfamilienhausquartier zu
schaffen und gleichzeitig eine angemessene bauliche (horizontale) Ver-
dichtung zu ermdglichen. Mit der Reihenhaustypologie entstehen weit-
gehend private Freirdume (Privatgarten). Die Notwendigkeit und das
Mass gemeinschaftlicher Freirdaume sind in der weiteren Projektbearbei-
tung zu prifen. Eventuell konnten Durchwegungsachsen von der Neu-
mattstrasse in Richtung «LUssel-Raum» zu einem verstarkten Begeg-
nungsort werden. Eine unterirdische Parkierung wird bevorzugt.

Der vorgeschlagene Grinkorridor zwischen Isola-Neumatt und Isola-Va-
lley erscheint dem Begleitgremium ein sinnvoller Ansatz, um einerseits
mit entsprechendem Abstand auf die unterschiedliche Nutzung und de-
ren Auswirkungen (Larm, Geruch) zu reagieren, und andererseits, um
die Lussel mit dem Ubergeordneten Landschaftskorridor zu verbinden/zu
vernetzen. Ob diese Landschaftsfuge eine dartber hinaus gehende
Funktion als gemeinschaftlicher Freiraum einnehmen kann, ist weiter zu
prafen.

Die Neubauten im Valley sollen auf den Bestand flexibel reagieren kén-
nen. Die Mietvertrage mit der aktuellen Mieterin laufen noch langer. Der
Vorschlag, den Bestand («Nexans-Gebaude») als Ausgangslage fur die
zukunftige Entwicklung zu erhalten, wurde als zu verfolgender Ansatz
seitens Begleitgremium gewdUrdigt. Neubauten westlich des Nexans-Ge-
baude und im Bereich des heutigen Parkplatzes kénnen von der beste-
henden Halle abgesetzt sein oder auch direkt anschliessen. Dieser Ansatz
verspricht eine hohe Nutzungsflexibilitdt sowie ein bedarfsgerechtes
«Weiterentwickeln». Eine Areald6ffnung und -adressierung gegen Nor-
den werden als interessante Vorschldge erachtet. Somit wiirde ein neuer
Hauptzugang aus der Richtung der Neumattstrasse formuliert.

BSB + Partner Ingenieure und Planer AG Version 002
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Lussel-Raum

Fazit

Abbildung 3 Modell: Teilareal «lsola-Neumatts (links) und «Isola-Valley»
(rechts) geméss Vorschlag von KCAP mit den zu erhaltenden
Gebéude bzw. Gebédudeteilen in Anthrazit (Blick aus Westen)

Durch die Revitalisierung wird die Lussel als zentraler Freiraum fur die
Uberbauung und méglicherweise auch dariiber hinaus eine hohe Bedeu-
tung erlangen. Der Vorschlag der asymmetrischen (einseitigen) Gewas-
serraumausscheidung ist in Bezug auf die Gegebenheiten konsequent
und schafft eine «harte» Gewasserkante (ostseitig zum «lIsola-Werke)
und eine «weiche», naturnahe und revitalisierte Gewasserkante (west-
seitig). Dieser Kontrast sowie die Verflechtung von wertvollem Natur-
raum und einzelnen Bauten/Anlagen sollen dem Lussel-Raum eine cha-
rakteristische Pragung mit unterschiedlichen Identitaten verleihen.

Die Durchwegung/Vernetzung des Neumattquartiers tber die Lissel ins
«lsola-Werke» und die Anbindung zum Dorf und zur Passwangstrasse
sind dusserst wichtig und schaffen eine wichtige «Durchlassigkeit» far
die Offentlichkeit.

Das Begleitgremium hat empfohlen, in den Hauptbestandteilen
die Konzeption von KCAP als Grundlage fiir die Weiterbearbei-
tung in der Synthese heranzuziehen. Ausschlaggebend ist aus
Sicht des Begleitgremiums insbesondere der prazise und intelli-
gent hergeleitete Ansatz fiir den Arealbereich «Isola-Werke». Die
jeweiligen tiberzeugenden Losungsaspekte von GWJ und Hosoya
Schéafer sollen punktuell Eingang in die weiterfiihrende Arbeit
finden.

BSB + Partner Ingenieure und Planer AG Version 002
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Abbildung 4 Modell: Gesamtareal geméss Vorschlag von KCAP mit den
zu erhaltenden Gebdude bzw. Gebdudeteilen in Anthrazit
(Blick aus Sidosten)

Abbildung 5 Modell: Gesamtareal gemdss Vorschlag von KCAP mit den
zu erhaltenden Gebédude bzw. Gebdudeteilen in Anthrazit
(Blick aus Westen)
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3.4 Verfahrensablauf

Terminprogramm - 19.Januar 2021  Startveranstaltung, Ausgabe Programm
Testplanung

- 11.Marz 2022 1. Zwischenbesprechung

- 7. April 2022 2. Zwischenbesprechung

- 20. Mai 2022 Abgabe der Beitrage

- 16.Juni 2022 Schlussprasentation der Teams

- 17.Juni 2022 Beurteilung durch das Begleitgremium

- 26. Okt. 2022 Fertigstellung Schlussbericht zur Testplanung

- 3. August 2022  Abgabe der zu Uberarbeitenden Inhalte an KCAP

Terminprogramm
Synthesephase

- 2-wobchentlich Besprechungen zwischen KCAP, Brihimann
Loetscher, BSB + Partner und Steiner AG

- 26.Sept. 2022 1. Workshop mit Ausschuss Begleitgremium

- 9.Nov. 2022 2. Workshop mit Begleitgremium

- 13.Jan. 2023 Fertigstellung Synthesebericht
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Vorbemerkung

Synthese

Das Begleitgremium hat in der Beurteilung der Testplanungsergebnisse
empfohlen, die Konzeption von KCAP in den Hauptbestandteilen als
Grundgerust, beziehungsweise als Leitbeitrag fur die Synthese heranzu-
ziehen. Besonders wertvolle Lésungsaspekte von Hosoya Schafer und
GWIJ sollen den Beitrag von KCAP thematisch erganzen (Kapitel 3.4,
«Fazit»).

Da der Beitrag von KCAP jedoch (noch) nicht in allen Punkten zu tber-
zeugen vermochte, empfahl das Begleitgremium, diese Punkte parallel
zur Synthese und im Rahmen einer Vertiefungsstudie durch KCAP un-
tersuchen und Uberprifen zu lassen. Dieser Empfehlung wurde nachge-
kommen; die Ergebnisse aus der Vertiefungsstudie sind in die vorlie-
gende Synthese eingeflossen.

In den nachfolgenden Kapiteln werden zu einzelnen Themen herausge-
arbeitete, fur die weitere Entwicklung des Areals wichtige planerische
Inhalte, mittels Kernaussagen und konzeptionellen Planen festgelegt.
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4.1

Regionale Einordnung

Mehrwerte fiir die Gemeinde

Regionale Einordnung und Mehrwehrte fiir
die Gemeinde

Breitenbach bildet zusammen mit der Gemeinde Laufen die Zentrums-
gemeinde der Region Laufental/Thierstein. Die beiden Gemeinden si-
chern das grundlegende Versorgungs- und Infrastrukturangebot fur die
Region, verflechten sich eng mit den anderen Gemeinden und bieten als
Umsteigeknoten gute Uberregionale Verbindungen in Richtung Basel
und in die angrenzenden Regionen. Mit der Entwicklung des Isola Areals
wird die Gemeinde Breitenbach in ihrer Funktion als regionales Zentrum
gestarkt.

Mit der Transformation des mitten in Breitenbach liegenden, jedoch
stark unternutzten Areals, wird die Siedlungsentwicklung im Sinne der
Ubergeordneten Préamisse der haushalterischen Bodennutzung nach in-
nen gelenkt. Die Kombination und Verflechtung von Neuem und Altem,
von unterschiedlichen Nutzungen und einem aufgewerteten Naturraum
verleihen dem Areal eine charakteristische Pragung und schaffen auf
kleinem Raum unterschiedliche Identitaten, was in der Region einzigartig
ist.

Die direkte Anbindung an die Kantonsstrasse, die Nahe zum Dorfzent-
rum, der industrielle Charakter und der unmittelbare Anstoss an ein 6f-
fentliches Gewasser ermoglichen eine ideale wie auch gewinschte Ent-
wicklung in der Gemeinde. Dieser Umstand wird unter anderem zu ei-
nem differenzierten und qualitativ hochwertigen Wohn-, Arbeits- und
Freiraumangebot beitragen.

Mit der Neuentwicklung des Areals werden Rahmenbedingungen ge-
schaffen, um die Attraktivitat des Arbeitsplatzstandortes insgesamt zu
erhohen und eine raumlich differenzierte und nutzungsspezifische Ar-
beitsplatzentwicklung innerhalb des Areals zuzulassen.

Durch die sukzessive und schrittweise Arealéffnung werden verschie-
dene Bereiche offentlich zuganglich und erlebbar gemacht. Das ma&gli-
che Angebot stellt eine wesentliche Bereicherung des kulturellen und
gastronomischen Angebots dar. Offentliche und durchgéngige Fuss-
und Velowege in Langs- und Querrichtung entlang der Lussel, bzw. Uber
das Gewasser, sorgen fir eine direkte Arealdurchwegung sowie fur eine
optimale Anbindung an die 6ffentlichen Einrichtungen.

Zusammen mit der Belebung und Vernetzung des Areals nimmt die re-
vitalisierte LUssel mit Naherholungsmaglichkeiten eine Schltsselrolle ein
und stellt einen Mehrwehrt fir die Bewohnenden, aber auch fiir die
breite Offentlichkeit dar.
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Legende

Isola Areal
@) Regionalzentrum
(gem. Zukunftsbild Region Laufental/Thierstein)

Informative Inhalte:
Siedlungsgebiet
Ortszentrum
Wald
— Hauptstrasse
— Bahnlinie
Hauptgewasser
Kantonsgrenze
Gemeindegrenze Breitenbach / Buisserach
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4.2

Vier Teilareale

Isola-Werke:
Pragendes industrielles Erbe

Liissel-Raum: zentraler Frei-
und Naturraum

Ergédnzung Neumatt-Quartier

Differenzierte Teilareale

Das Isola Areal wird in vier Teilareale gegliedert: das «lIsola-Werke», das
«lsola-Neumatt», das «Isola-Valley» und den «Lussel-Raum». Jedes Teil-
areal zeichnet sich durch einen eigenen Charakter aus. Die Unterteilung
und differenzierte Entwicklung unterstutzen die ortsspezifische Entwick-
lung und Vielfalt innerhalb des Areals. Bei der Weiterentwicklung des
Projekts sollen die Charaktere weiter prazisiert werden, damit sie zum
gegebenen Zeitpunkt einen Beitrag zur erfolgreichen Positionierung des
Projekts leisten.

Die Entwicklung im «Isola-Werke» nimmt vor allem Bezug auf das in-
dustrielle Erbe, insbesondere die erhaltenswerten Bauten und Freiraum-
strukturen. Mit dem zukinftigen Nutzungsmix mit Schwerpunkt Woh-
nen erhalten diese Bauten und Freirdume zwar eine neue Bedeutung,
die Identitat des Teilareals wird aber dennoch massgeblich durch diese
historischen Beziige gepragt werden. Gegen Norden schliesst das «Isola-
Werke» stadtebaulich an der teilweise fertiggestellten Uberbauung
«LUsselpark» an und setzt so den begonnenen Prozess der inneren Ver-
dichtung fort.

Der «Lussel-Raum» bildet den zentralen Natur- und Freiraum des «lIsola-
Areals» und bietet Raum fur die Revitalisierung der Lussel. Im Rahmen
dieser Revitalisierung sollen die Bedurfnisse von Naturschutz, Hochwas-
serschutz und Naherholung/Freizeitaktivitdten gleichermassen abge-
deckt werden. Besonders fur das dicht bebaute und «urban» gestaltete
Teilareal «lsola-Werke» bietet der «Lussel-Raum» wichtige und quali-
tatsvolle Grnraume, inkl. Zugang zum Wasser; Uber mehrere Bricken
sind die Teilareale «lsola-Werke» und «LUssel-Raum» miteinander ver-
bunden.

Das bestehende Wohnquartier Neumatt wird im Teilareal «lsola-Neu-
matt» mit einem quartiertypischen Wohnangebot ergdnzt. Entlang der
Neumattstrasse entstehen gut ins Quartier integrierende Reihenhaus-
und Geschosswohnungen, eingebettet in eine durchgriinte Umgebung.
Neue Fusswege in Ost-West-Richtung starken die Verbindungen ins Ort-
szentrum und verbessern den Zugang zum 6&ffentlichen Verkehr. Die
Lage des Ubergangs vom Teilareal «lsola-Neumatt» ins «lsola-Valley» ist
in der nachfolgenden Planung mit der Gemeinde abzustimmen.
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Isola-Valley: Weiterentwick- Im Teilareal «lIsola-Valley» wird der Industrie- und Gewerbecluster be-
lung Arbeitsplatzstandort darfsorientiert und schrittweise weiterentwickelt. Bestehende Bauten
bleiben - solange sie sinnvoll genutzt werden — erhalten, kénnen bei
Bedarf aber auch ersetzt oder ergénzt werden. Lokale und regionale Un-
ternehmen finden hier grosse, zusammenhangende und flexible Nutz-
flachen. Das Teilareal bleibt ein wichtiger Arbeitsstandort in Breitenbach.
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Legende

Teilareal «ISOLA-WERKE»

Teilareal «LUSSEL-RAUM»

Teilareal «ISOLA-NEUMAT T»

Teilareal «ISOLA-VALLEY»

Abgrenzung Teilareale «Isola-Neumatt» und «Isola-Valley» mit Gemeinde abzustimmen

w
~

Informative Inhalte:
«|sola Areal»
Gemeindegrenze
Gewadsser
Bestandsbauten
Baufelder Neubauten
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4.3

Erhalt von Gebduden wichtig
fiir Identitatsbildung

«Gassenkante»: historische
Isolagasse neu ausbilden

Stadtebau

Im «lsola-Werke» sind historische Bauten und Freiraumstrukturen pra-
gend fur die Entwicklung und kunftige Atmosphére.

Im nérdlichen Bereich des Teilareals entsteht durch den Erhalt der drei
Bauten Verwaltungsgebaude (V), Labor (L) und Kantine (K) ein fur das
Teilareal identitatsstiftender Ort. Dieser hat das Potenzial, innerhalb Brei-
tenbachs zu einem wichtigen, 6ffentlich zuganglichen Treffpunkt mit
Publikumsnutzungen zu werden. Der Erhalt weiterer Gebdude und Ge-
baudeteile zur Starkung der «historischen Identitdt» wird geprtft. Zu
prifen ist der Erhalt von Gebaudeteilen, die in Neubauten integriert wer-
den kénnen, zum Beispiel als Gebaudesockel in den Baufeldern W-1, W-
3 (Drahtzuggebaude) und W-7 (Steatitfabrik). Die Machbarkeit eines
Teilerhalts folgender Gebaude soll im weiteren Planungsprozess zudem
gepruft werden: Ehemaliges Holzlager (H), ehemaliges Werkstattge-
baude (W), Gebaude E (ehemalige Entsorgung) sowie der nordostliche,
hohere Gebadudeteil der Shedhalle (S), ehemalige Wasserzentrale (Wz)
und eventuell die Oltanks (O).

Die «lIsolagasse» als charakteristischer, gassenartiger Freiraum innerhalb
des Areals bleibt auch in Zukunft als pragendes Element des baukultu-
rellen Erbes erhalten. In einzelnen Abschnitten (Baufeld W-7 / W-8)
weicht sie etwas von der heutigen Linienfihrung ab, um sinnvolle Bau-
felder zu definieren oder Platzraume zu 6ffnen, typologisch bleibt sie
aber weiterhin klar ablesbar. Bestands- und Neubauten begleiten die
«lsolagasse» variantenreich: Im stidlichen Abschnitt ist die Gasse klar be-
grenzt, die Gebaude haben keine Vorzonen, hier bleibt auch das gegen
Suden leicht abfallende Terrain ablesbar; im mittleren Abschnitt, auf
Hohe «lsola-Platz», 6ffnet sich die Gasse platzartig und ermdglicht Blick-
beziehungen zum «LUssel-Raum» und zur Passwangstrasse. Im nordli-
chen Abschnitt 16st sich die Gasse in eine vielfaltigere Raumfigur um die
Bestandsbauten auf, die den Ubergang zur Uberbauung «Lusselpark»
klart. Neubauten entlang der «Isolagasse» sind 4 bis 6 Geschosse hoch,
erzeugen eine abwechslungsreiche Silhouette, bieten verschiedene
Wohnungstypen an, zeigen unterschiedliche architektonische Gestal-
tungskonzepte und erzeugen dadurch eine Vielfalt innerhalb des Teil-
areals. Die Gebdude auf der Ostseite der «Isolagasse» Uberbricken zu-
dem den Terrainsprung zwischen Niveau Gasse und Niveau Kantons-
strasse von 1-2 Geschossen; in der Freiraumgestaltung Uberwinden
Treppen- und Rampenanlagen den Héhenunterschied.
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«Wasserkante»: Attraktive
Bebauung an Liissel

«Strassenkante»: differen-
zierte Bebauung an Pass-
wangstrasse

Hohenakzent bildet Ensemble
mit Akzenten im Lisselpark

Behutsame Ergéanzung Neu-
matt-Quartier

Flexible Weiterentwicklung
im Isola-Valley

Auf der ostlichen Seite der Lussel reichen Neubauten mit einer Aus-
nahme bis an das Gewasser und bilden die «Wasserkante». Wohnnut-
zungen profitieren hier von einer attraktiven raumlichen Lage am Wasser
und Ausrichtung gegen Westen. Im Bereich des «Isola-Platzes» rlickt das
Baufeld W-5 von der «Wasserkante» wenig zurtick und erhéht damit an
dieser Stelle die Durchlassigkeit fur den Fussverkehr. Die Gebaude ent-
lang der «Wasserkante» bilden eine abwechslungsreiche Silhouette,
Neubauten sind abwechselnd 2-3 Geschosse bzw. 5-7 Geschosse hoch.

Entlang der Passwangstrasse bilden das bestehende Verwaltungsge-
baude (V) und Neubauten in den Baufeldern W-4 und W-6 eine diffe-
renziert gestaltete Bebauungskante. Zusammen mit den Brac-Werken
als vis-a-vis entsteht ein eigenstandiger Abschnitt des Strassenraums. Mit
der Ausbildung der Baufelder, unter anderem dem zurtickspringenden
Baufeld W-6, werden die beiden Arealzugange an der Passwangstrasse,
«Pforte» und «Frohmattplatz», stadtebaulich angemessen betont.

Ein neuer Héhenakzent im nérdlichen Bereich des «Isola-Werkes» mit
maximal 30 m Hohe erganzt die bestehenden bzw. geplanten Hoch-
punkte der Uberbauung «Lisselpark» zu einem Ensemble. Das Gebaude
integriert nach Moglichkeit das bestehende Buro-/Werkstattgebdude
(W-1b) als Sockel, gegebenenfalls wird dieses durch einen dhnlich pro-
portionierten Neubau ersetzt. Wichtig ist die stadtebauliche Setzung des
Hohenakzents: aus der Distanz markiert er den wichtigsten, 6ffentlich
zuganglichen Ort im «lsola Areal», vor Ort bildet er das «Gelenk» zwi-
schen der in Nord-Std-Richtung verlaufenden «lsolagasse» und dem
Arealzugang bei der «Pforte».

Die Erweiterung des bestehenden Wohnquartiers Neumatt erfolgt in den
zwei Baufeldern (N-1, N2) mit mehrheitlich 2-, teilweise 3-geschossigen
Neubauten, geeignet fir Reihenhauswohnen und Geschosswohnungen.
Durch die niedrigen Gebaudehohen und relativ kurzen Gebdudelangen
integrieren sich die Bauten gut in die bestehende Quartierstruktur. Die
Ost-West orientierten Zeilen schaffen eine Verkntpfung der Wohnbau-
ten mit dem «LUssel-Raum».

Im «lsola-Valley» werden auch in Zukunft flexible Nutzflachen fur Indust-
rie- und Gewerbebetriebe angeboten. Die bestehenden Fabrikhallen und
Annexbauten werden nach Bedarf erhalten und weiterentwickelt.
Zwecks optimaler Anlieferung und Gewahrleistung von Rettungs- und
Unterhaltsfahrten, ist die Unterbrechung der Fabrikhalle an der Gemein-
degrenze zu Busserach denkbar. Neben den Bestandsbauten gibt es auf
dem Baufeld V-1 auf der Westseite ein grosses Potenzial fur Ergénzungs-
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Quartiersspezifische
Bebauungsdichten

bauten, die den Abschluss des Areals zum offenen Landschaftsraum ent-
lang der Industriestrasse bilden. Im Zusammenhang mit der veranderten
Fuhrung der Neumattstrasse ergibt sich eine neue Adressierung des Bau-
feldes von Norden und die Mdglichkeit, einen neuen Ankunftsplatz zu
schaffen. Je nach Ausdehnung des «lsola-Valley» gegen das Teilareal
«lsola-Neumatt», kann das Potential fur Erganzungsbauten gegen Nor-
den allenfalls noch vergrossert werden.

Die Bebauungsdichte in den einzelnen Teilarealen reagiert spezifisch auf
den jeweiligen Kontext. Im historischen Industrieareal, dem «lsola-
Werke» ist eine Bebauungsdichte mit einer Ausnutzungsziffer von ca.
1.3 ortsvertraglich. Die Bebauung kann gut in das umliegende Siedlungs-
geflige integriert werden und an den Schnittstellen zu umliegenden Ge-
bieten (Passwangstrasse, Fronmattweg) angemessen auf bestehende Be-
bauungsstrukturen reagieren. Im «lsola-Neumatt» wird auf Grund der
bestehenden Quartiersstruktur eine viel tiefere Bebauungsdichte ange-
strebt. Eine Ausnltzungsziffer von ca. 0.6 erscheint hier angemessen.
Sie erlaubt eine héhere Bebauungsdichte als in den Einfamilienhausge-
bieten, ermdglicht aber eine gute Integration der Neubauten in das
Quartier. Im «lIsola-Valley» ist die Bebauungsdichte weniger entschei-
dendes Kriterium fur die qualitatsvolle Entwicklung und kann nicht ab-
schliessend definiert werden, sie hangt stark von den funktionalen und
logistischen Anforderungen, sowie der Typologie der Neubauten ab.
Wichtiger erscheint hier, dass Neubauten zum Grtnraumkorridor und
dem Landschaftsraum keine unattraktive Ruckseite und keine durchge-
hende Bebauungsfront prasentieren, sondern den Siedlungsrand auf at-
traktive Art und Weise formen.
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Blick von Norden auf das Teilareal «Isola-Werke» (Foto: Rob Leis)

Kantine (Foto: Rob Lewis)

. - ot [ v
Verwaltungsgebaude (Foto: Rob Lewis) «lsola-Werke» mit Gassen und Hofsituation
(Foto: Rob Lewis)
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Erhalt Gebaude
Erhalt Gebaude priifen
Erhalt Gebaudeteile priifen
Gebaude/-teile weiterentwickeln
Baufeld Neubauten (W: Werke, N: Neumatt, V: Valley)
Hohenakzent
«Isolagasse» ausbilden
Neubauten entlang «lsolagasse» mit 4-6 Geschossen
(ab Niveau «Isolagasse», inkl. Attika)
«Wasserkante» ausbilden
Neubauten entlang «Wasserkante» variierend mit 2-3 Geschossen bzw. 5-7 Geschossen
(ab OK Boschung, inkl. Attika)
«Strassenkante» Passwangstrasse heterogen ausbilden
Neubauten entlang «Strassenkante» mit 4-5 Geschossen, punktuell 6 Geschosse
(ab Niveau Passwangstrasse, inkl. Attika)
Siedlungs-/Baufeldrand gestalten (Lage schematisch)
Unterbruch Bebauung innerhalb Baufeld (schematisch)
Alternative Lage Grinkorridor bei grosserem Teilgebiet «Valley» (Lage schematisch)
Anzupassende Verbindung (ausser bei grosserem Teilgebiet «Valley»)

Informative Inhalte:
«Isola Areal»
Gemeindegrenze
Gewasser (inkl. Naturbad)
Teilareal «Liissel-Raum»

' Waldflache bestehend

Bezeichnung Bestandsbauten:
Annexbau Fabrikhalle
ehem. Entsorgung
Fabrikhalle

ehem. Holzlager
Heizzentrale

ehem. Kantine

ehem. Labor

Oltanks

Shedhalle Eckturm

ehem. Verwaltungsgebdude
Werkstatt

Wasserzentrale
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4.4

Vielfaltiges Freiraumgerist

Lissel-Raum: Revitalisierung

Drei attraktive Platze im Isola-
Werke

Isolagasse als Riickgrat

Freiraum

Die Gliederung des Areals in unterschiedliche Teilareale, einem mittig
liegenden, grosszlgigen Frei-, beziehungsweise Naturraum entlang der
LUssel und bebauten Gebieten 6stlich und westlich davon mit siedlungs-
orientierten Freiraumen, bietet eine interessante Grundlage fur eine Are-
alentwicklung mit vielfaltig gestalteten Freirdumen und unterschiedli-
chen Freiraumangeboten.

Die Lussel wird auf der Westseite des heutigen Gewasserverlaufs im Teil-
areal «Lussel-Raum» revitalisiert. Die 6kologische Aufwertung ist ein
wichtiges Ziel, punktuelle Aktivitaten und Aufenthaltsorte wie beispiels-
weise kleinere Spiel-/Wasserpldtze sind aber ebenfalls méglich; durch
eine naturnahe Gestaltung sollen diese gut in den Gesamtfreiraum inte-
griert werden. Im Bereich des Holzlagers sind auch intensivere Freiraum-
aktivitaten wie ein Sportplatz, eine Freestyleanlage, ein Open-Air-Quar-
tiertreff etc. denkbar. Entlang dem Teilareal «lsola-Werke» ist der Ge-
wasserraum asymmetrisch angeordnet. Im stdlichen Teil wird momen-
tan von einer symmetrischen Anordnung ausgegangen; dies wird mit
der Entwicklung des Frohmattquartiers zu klaren sein. Vier Querverbin-
dungen Uber die Lussel im Teilgebiet «lIsola-Werke» und eine Verbin-
dung in Nord-Sud-Richtung fur Fussgangerinnen und Velofahrer er-
schliessen den «LUssel-Raumy; letztere wird im Gewasserraum gefthrt,
um den Naturraum erlebbar zu machen. Wertvolle Baumbestdnde, hier
speziell im stidlichen Abschnitt des Isloawegs, bleiben wo méglich erhal-
ten.

Im nordlichen Teilareal «lsola-Werke» entstehen um die drei zu erhal-
tenden Bauten Verwaltungsgebdude (V), Labor (L) und Kantine (K) at-
traktive, 6ffentlich zugangliche Raume. Der zwischen den drei Bestands-
bauten aufgespannte «Labor-Platz» und der kleinere «Trafo-Platz» an
der LUssel haben das Potenzial, belebte Treffpunkte im Quartier zu wer-
den. Ein dritter Platzraum, der «lsola-Platz», bietet vor allem Bewohne-
rinnen und Bewohnern des Areals einen attraktiven Quartierplatz, mit
Zugangsmaglichkeit zum Wasser. Uber eine Briicke und eventuell eine
Furt ist dieser direkt verbunden mit dem «LUssel-Raum». Wertvolle
Baumbestande, insbesondere die Baumreihe vor dem ehemaligen Labor
(L), werden wo moglich erhalten und in die Freiraumgestaltung inte-
griert.

In Nord-Sud-Richtung verlduft mit der «Isolagasse» ein verbindender,
das ganze «lsola-Werke» querender und urban gepragter Freiraum. Be-
standsbauten und Neubauten definieren unterschiedliche Gassenab-
schnitte, engere und offenere Raumsituationen wechseln sich ab und
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Multifunktionale Vorzone an
Passwangstrasse

Einbindung Naturbad

Griinraumkorridor zwischen
Isola-Valley und Isola-Neu-
matt

Ankunftsplatz im Isola-Valley
und Adressierung von Norden

bilden eine insgesamt attraktive Raumabfolge. Stellenweise ermoglichen
Durchblicke raumliche Querbeztige zur Passwangstrasse bzw. zum «L{s-
sel-Raum» und geben Orientierung.

Mit der Gestaltung der Freirdume entlang der Passwangstrasse wird der
bestehende «stadtische» Charakter der Passwangstrasse in diesem Ab-
schnitt gestarkt. Die Freirdume vor dem Verwaltungsgebdude und dem
Baufeld W-4 werden als multifunktionale Gebaudevorzonen gestaltet,
die durch eine Baumreihe (strukturierende Vegetation) vom Strassen-
raum getrennt werden. Die Vorzone kann vom angrenzenden Kleinge-
werbe genutzt werden, dient aber auch als Erschliessung der oberirdi-
schen Kundinnen- und Besucher-Parkplatze sowie als Anlieferungs- und
Entsorgungsflache. Die beiden platzartig gestalteten Arealzugénge an
der Passwangstrasse, «Pforte» und «Frohmattplatz», sind die wichtigs-
ten Zugangspunkte zum Areal.

Das Naturbad Frohmatt wird durch einen an der Lussel gelegenen Frei-
raum raumlich besser an das «lsola-Werke» angebunden. Der Zugang
zum Bad wird idealerweise auf die Nordseite verlegt und zuknftig Gber
die «Isola-Werke» erfolgen. Ein neues Infrastrukturgebdude kann zu-
satzlich das Bad zur Frohmattstrasse hin raumlich abgrenzen; diese Mas-
snahmen liegen allerdings im Zustandigkeitsbereich der Gemeinde und
gilt es im weiteren Projektverlauf zu prifen, ebenso die Pflanzung von
Baumen im Naturbad zur Reduktion der Einsicht aus dem angrenzenden
Neubau.

Ein Grunraumkorridor separiert die beiden Teilareale «lsola-Neumatt»
und «Isola-Valley» mit ihren unterschiedlichen Nutzungskonzepten. Die
Lage und Ausdehnung wird sich nach Klarung der Abgrenzung der bei-
den Teilareale «lIsola-Neumatt» und «Isola-Valley» ergeben. Der Grin-
korridor hat gleichzeitig eine Vernetzungsfunktion, er verbindet den
«LUssel-Raum» mit dem offenen Landschaftraum. Ob er funktional in
untergeordnetem Mass auch dem angrenzenden Siedlungsraum dienen
kann (z. B. als offene Spielwiese, Aufenthaltsort fur Beschaftige im Val-
ley), wird sich in der weiteren Planung zeigen.

Die Neumattstrasse wird nach Stden verlangert und quert den Grin-
raumkorridor. Damit ertffnet sich die Moglichkeit, die Adresse und in-
terne Erschliessung des «lsola-Valley» mit einem Ankunftsplatz im Nor-
den neu zu gestalten.
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Legende
offentlich zuganglicher Freiraum

V2 «Platze»

77 «lsolagasse»
Ankunftsplatz «Isola-Valley» und «Valleygasse»
Gebaudevorzone
Revitalisierung Liissel

_GR_ Gewasserraum (Annahme)
Griinraum/-korridor

777 Freiraum far Freizeit und Erholung

®  Aktivitdten/Aufenthaltsort (genaue Lage zu priifen)

<-> Visuelle Querbezlige

eee Erhalt strukturierender Vegetation priifen
Erganzung strukturierender Vegetation priifen
Lage Wegverbindung mit Gemeinde abstimmen

2 lLage Zugang/Einbindung Naturbad prifen

Freiraum innerhalb Baufeld (schematisch)

--- Alternative Lage Grinkorridor bei grosserem Teilgebiet «Valley» (schematisch)

= Anzupassende Verbindung (ausser bei grosserem Teilgebiet «Valley»)
Informative Inhalte:

-—- «lsolaAreal»

——  Gemeindegrenze

B Gewisser (inkl. Naturbad)

[ Bestandsbauten
Baufelder (teilw. mit privaten/gemeinschaftlichen Freirdumen)

BSB + Partner Ingenieure und Planer AG Version 002



Testplanung «lsola Areal»

Synthesebericht

36

4.5

Isola-Werke: Nutzungsvielfalt
um bestehende Bauten

Passwangstrasse: Belebung
durch Kleingewerbe im Erd-
geschoss

Wohnen als Hauptnutzung

Vielfaltige Wohntypologien

Logistik-Hub bei Pforte

Isola-Neumatt: Mix von
Reihenhaus und Geschoss-
wohnen

Nutzungen

Im Norden der «Isola-Werke» wird durch die Nutzungsvielfalt und durch
die Konzentration von publikumsorientierten Nutzungen — prioritar im
Erdgeschoss — ein belebter Ort entstehen. Die drei bestehenden Bauten
(Verwaltungsgebaude, Kantine und Labor) spielen hier eine zentrale
Rolle, in ihnen ist keine Wohnnutzung vorgesehen. Auch in den Erdge-
schossen der angrenzenden Baufelder (W-1a/b) sollen mehrheitlich
Kleingewerbenutzungen angeordnet werden.

Entlang der Passwangstrasse werden zur Belebung des Strassenraums
im Erdgeschoss Kleingewerbe- und Dienstleistungsnutzungen (Verkauf,
Buronutzung, Handwerk, Ausstellungsflachen etc.) favorisiert. Bei zeit-
weiliger oder dauerhafter Wohnnutzung ist unter anderem eine ange-
messene architektonische und freirdaumliche Antwort auf die Kantons-
strasse zu suchen (Atelier-Wohnen, Hochparterre, teilbegrinte Vor-
zone). Die Erdgeschosse sollen eine hohe Nutzungsflexibilitat ermogli-
chen.

Die Wohnnutzung ist der Trager der Arealentwicklung und bietet allen
Generationen und einem breiten Spektrum von Bevélkerungsgruppen
geeigneten Wohn- und Lebensraum.

Im Teilareal «lsola-Werke» kénnen abgesehen von den oben beschrie-
benen Einschrankungen primar Wohnnutzungen vorgesehen werden.
Aufgrund der Arealgrésse und Marktabsorption ist eine breite Vielfalt an
Wohnformen anzubieten. Durch die Hohenstaffelung der Bauten, die
unterschiedlich dimensionierten Baufelder und die verschiedenen Mikro-
lagen sind vielfaltige und attraktive Wohnungen mdglich. Spezifische
Wohnungstypen (Wohnateliers, Duplex-Typen, Hochparterre etc.) in den
Erdgeschossen sollen eine Antwort auf die herausfordernde Lage ent-
lang der 6ffentlichen «Isola-Gasse» sein.

Die Schaffung eines zentralen Logistik-Hubs bei der «Pforte» (zentrales
Paketdepot fur alle Kurierdienste) sowie allfallige Mobilitat-Hubs (Sha-
ring-Angebote) sind interessante Vorschlage und in der weiteren Pro-
jektbearbeitung weiterzuverfolgen.

Im «lsola-Neumatt» soll mehrheitlich grundgebundenes Wohnen mit
privatem Aussenraum angeboten werden, das im «lIsola-Werke» auf
Grund der Freiraumstruktur mit engen Gassen kaum Platz findet. Eine
Mischung mit Geschosswohnungen ist fur die Vielfalt des Angebots er-

wulnscht.
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Isola-Valley: Gewerbe- /
Industrienutzungen

Zwischennutzungen

Feuerwehr: Standort
ausserhalb des Areals

Das «lIsola-Valley» wird dem Gewerbe und der Industrie vorbehalten.
Nebst produzierenden Betrieben sollen auch dazugehorige Buronutzun-
gen, Labors etc. Platz finden, sodass ein attraktiver und zukunftsfahiger
Arbeitsstandort entsteht.

Zwischennutzungen durch bestehende oder neue Mieterparteien sind
erwinscht und tragen zur Belebung des Areals bei. Ihre Anforderungen
sind in den einzelnen Entwicklungsetappen zu berticksichtigen.

Ein neues Feuerwehrmagazin auf dem «lsola Areal» wird als kritisch er-
achtet: Eine solche Nutzung ist kaum mit einer intensivierten Wohnnut-
zung in unmittelbarem Umfeld kompatibel und schrankt den Hand-
lungsspielraum stark ein. Sofern die Gemeinde keinen ebenburtigen
Standort ausserhalb des Areals findet, kommt ein neues Feuerwehrma-
gazin nur entlang der Passwangstrasse in Frage.
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Alternative
Abgrenzung
Wohnen und
Industrie /
Gewerbe
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Legende

0 Wohnnutzung
[ Hybride Erdgeschoss-Wohnungstypen (Wohnen & Arbeiten, Hochparterre etc.)
Gewerbe-/Dienstleistungsnutzung (Bliro, Kleingewerbe, Gastgewerbe etc.)

. Kleingewerbe-/Dienstleistungsnutzung im Erdgeschoss
Gastgewerbe-/Freizeitnutzung; publikumsorientierte Dienstleistungsnutzung
Uberdachter Bereich flir Aktivititen (Outdoor-Sport, Quartiertreff etc.)

[0 Arealinfrastruktur (Gemeinschaftsraum, Technik, Logistik-Hub etc.)
3 Industrie-/Gewerbenutzung
<1 Bezeichnung Baufeld Neubauten
Alternative Lage Griinkorridor bei grosserem Teilgebiet «Valley» (Lage schematisch)

Informative Inhalte:
«Isola Areal»
Gemeindegrenze
Gewasser (inkl. Naturbad)
. Waldflache bestehend

Ldsselraum
7/, «lsolagasse»
— Bestehende Industrie-/Gewerbebauten

Bezeichnung Bestandsbauten:
Annexbau Fabrikhalle
ehem. Entsorgung
Fabrikhalle

H ehem. Holzlager

Hz  Heizzentrale
ehem. Kantine

| ehem. Labor

O Oltanks

S Shedhalle Eckturm

A ehem. Verwaltungsgebaude

V Werkstatt
Wz Wasserzentrale
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4.6 Mobilitat

Arealanschliisse MIV Die Erschliessung fur den motorisierten Individualverkehr (MIV) des Teil-
areals «Isola-Werke» erfolgt ab der Passwangstrasse primar an zwei Stel-
len: bei der «Pforte» (heutige Arealzufahrt) und bei der Frohmattstrasse.
Das kantonale Sanierungsprojekt fir die Passwangstrasse (Baustart vo-
raussichtlich Frihling 2023) bertcksichtigt die Bedurfnisse der ktinftigen
Arealerschliessung und erhoht fur die Arealanschlisse die Verkehrssi-
cherheit, minimiert Stérungen durch abbiegende Fahrzeuge und verbes-
sert die Auffindbarkeit des Areals.

Die Teilareale «Isola-Neumatt» und «lsola-Valley» werden gemass
rechtsgultiger Nutzungsplanung Gber die Neumattstrasse erschlossen.

Die Neumattstrasse wird zwischen dem «lsola-Neumatt» und dem
«lsola-Valley» nach Suden in den Grianraumkorridor verlangert, damit
das «lIsola-Valley» eine klare Adressierung von Norden erhalt. Sofern mit
dem «lsola-Neumatt» das bestehende Neumatt-Quartier nach Siden
vergrossert wird, kann mit der Umlegung der Strasse zudem eine Entlas-
tung des Wohngebiets durch Gewerbeverkehr erreicht werden.

Parkplitze Fur die Anzahl der Parkplatze sind grundsatzlich die Richtwerte gemass
der kantonalen Bauverordnung des Kantons Solothurn massgebend.
Eine Abweichung ist im Kontext der konkretisierten Nutzung maoglich.

Die Parkierung fur das «lIsola-Werke» wird grésstenteils unterirdisch er-
folgen. Die Tiefgaragenzufahrten sind moglichst direkt bei den Arealzu-
fahrten anzuordnen, mussen aber auch die topographischen Gegeben-
heiten bertcksichtigen. Daher kann eine westseitige Zufahrt im stdlichs-
ten Baufeld Sinn machen, obwohl die Zufahrtswege hier langer sind.
Oberirdische Kundenparkpladtze sollen in den Gebaudevorzonen und auf
den Eingangsplatzen entlang der Passwangstrasse angeordnet werden.
Die Zu- und Wegfahrten sind mit den Arealanschlissen zu bundeln.

Die Parkierung fur das «lsola-Neumatt» wird teils unterirdisch, teils ober-
irdisch vorzugsweise im eigenen Bereich angeordnet. Fir oberirdische
Platze sind Carports denkbar sowie wenige gut in die Umgebungsgestal-
tung integrierte Aussen-Parkpldtze. Weitere Platze in Form einer Sam-
melparkierung im «Isola-Valley» (Doppelnutzung mit Gewerbe) werden
geprift, in Abhangigkeit zur Grésse des «lsola-Valley.

Fur das «Isola-Valley» ist je nach Nutzung und Etappierung eine Sam-
melparkierung sinnvoll, da der bestehende Parkplatz mit der Entwick-
lung langerfristig nicht mehr zur Verfigung stehen wird.

Die Parkierung ist ein sehr wichtiges Thema, das in der Weiterbearbei-
tung vertieft und hinsichtlich Etappierung gepruft werden muss.
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Isola-Werke; autofrei

Logistik-Hub

Erschliessung fur den
Fuss- und Veloverkehr

Durchwegung

Anbindung an den
offentlichen Verkehr

Der innere Bereich der «lsola-Werke» soll zu Gunsten der Aufenthalts-
qualitdt und der Qualitat der Fuss-/ Veloverbindungen fur den MIV und
den Logistikverkehr nicht befahrbar sein (nur bewilligte Ausnahme-Lo-
gistik / Rettungsfahrzeuge / Feuerwehr / Umzige).

Die Logistik-Erschliessung von bewilligten Fahrten erfolgt ab der Pforte
sinnvollerweise im Einbahnsystem entlang der «lsolagasse» in Richtung
Suden zum Frohmattweg bzw. in nérdlicher Richtung mit Wendemano-
ver / -mdglichkeit bei der Kantine.

Die Idee der Errichtung eines Logistik-Hubs als zukunftsorientierte Infra-
struktur im Bereich der «Pforte» soll weiterverfolgt werden. Welche
Dienstleistungen fur das Areal notwendig sind, bleibt noch offen. Denk-
bar ist, dass mindestens Kurierdienste dort ihre Lieferungen deponieren.

Fussganger und Velofahrer werden das Teilareal «Isola-Werke» primar
via Passwangstrasse bzw. Frohmattweg erreichen. Vom Dorfzentrum ist
via Laufenstrasse und Areal «LUsselpark» ein weiterer Arealzugang er-
strebenswert (gemass rechtsgiltigem Gestaltungsplan Isola-Areal Nord).
Die «lsola-Gasse» knipft an diese Verbindung an und fthrt den Weg in
stdliche Richtung weiter.

Fur die Teilareale «lsola-Neumatt» und «lsola-Valley» erfolgt die Er-
schliessung ab der Neumattstrasse.

In Verlangerung des Isolawegs wird durch den «Lussel-Raum» ein durch-
gangiger Velo- und Fussweg erstellt. Der maandrierende Weg schafft
eine Zugdnglichkeit zur Lussel sowie zu den Anknupfungspunkten des
Wegnetzes des «lsola-Werks».

Uber die Lussel werden im Bereich «Isola-Werke» nach Méglichkeit vier
Querungen erstellt. Die bestehende nérdliche und stdliche Brticke sind
auch fur Velofahrer befahrbar. Dank diesen Querungsstellen ist eine Ver-
bindung der einzelnen Arealbereiche untereinander méglich und gleich-
zeitig schaffen sie eine verbesserte Anbindung des Neumattquartiers an
das Dorfzentrum und an die Passwangstrasse. Die mittige Querung beim
Isola-Platz soll nach Moglichkeit auch als Furt ausgestaltet werden.

Eine Fusswegverbindung vom Isola Areal entlang der Lissel nach BUsser-
ach ist mit der Gemeinde Breitenbach abzustimmen (Verlangerung des
Frohmattwegs und/oder Steg tber die Lussel stdlich des Frohmattbads).

Die Anbindung an den &ffentlichen Verkehr soll auch zukinftig durch
die bestehende Bushaltestelle «Bandfabrik» gewahrleistet sein. Eine zu-
satzliche Bushaltestelle — in der Ndhe des Verwaltungsgebaudes — an der
Schnittstelle zum «LUsselpark» wirde die Erschliessung verbessern und
gilt es im weiteren Projektverlauf weiterzuverfolgen.
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Legende

—— Ubergeordnetes MIV-Netz
& MIV-/Logistik-Erschliessung Areal (ab tibergeordnetem Netz)
--> Arealzufahrt
*B Mogliche Zu-/Wegfahrten Tiefgaragen
= Erschliessung Kunden-/Besucher-PP an Kantonsstrasse/Frohmattstrasse
Erschliessung Baufelder Teilareal «Isola-Neumatt»
@® Opt. Sammelparkierung fiir Teilareale «lsola-Neumatt» und «Isola-Valley»
®  Moglicher Standort Mobilitats-/Logistik-Hub
—— Ausnahme-Anlieferungsfahrten u. Rettungs-/Unterhaltsfahrten Teilareal «Isola-Werke»
Wegfahrt Coop-Anlieferung
------ Nur Rettungs-/Unterhaltsfahrten Teilareale «Isola-Werke» und «L_issel-Raum»
— Anlieferungs- und Rettungs-/Unterhaltsfahrten Teilareal «Isola-Valley»
®  Opt. Wendemdglichkeit
" Aufzuhebende Verbindung

Informative Inhalte:

—- «lsolaAreal»

——  Gemeindegrenze

[ Bestandsbauten
Baufelder Neubauten
Waldflache bestehend
Lisselraum

B Gewsdsser (inkl. Naturbad)

77 «lsolagasse»

BSB + Partner Ingenieure und Planer AG Version 002



44

Testplanung «lsola Areal»

Synthesebericht

A
£
:
=
m‘

Version 002

BSB + Partner Ingenieure und Planer AG



Testplanung «lsola Areal»

Synthesebericht

45

Legende

=¢®» Ubergeordnetes Velo- bzw. Fussgingernetz
—— Feinerschliessung Velo- und Fussverkehr, bevorzugt auf gemeinsamer Flache
Feinerschliessung Fussverkehr
.~ Aufzuhebende Verbindung
<» Velo- und Fussganger-Erschliessung Baufelder
Verbindung in Richtung Zentrum gemass Gestaltungsplan Isola-Nord
(in Abhdngigkeit Realisierung «Lissel-Park»)
«2  Lage Wegverbindung mit Gemeinde abstimmen
*3  Lage Zugang/Einbindung Naturbad priifen
“4 Wegverbindung Richtung Blisserach mit Gemeinde abstimmen
mar Bushaltestellen

Informative Inhalte:

-—- «lsolaAreal»

—— Gemeindegrenze
Bestandsbauten
Baufelder Neubauten
Waldflache bestehend
Lisselraum

I Gewssser (inkl. Naturbad)

77 «lsolagasse»
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4.7 Etappierung

Auf Grund der Grosse des Areals ist eine etappierte Entwicklung offen-
sichtlich notwendig. Eine parallele Entwicklung der Teilareale ist auf
Grund der unterschiedlichen Positionierung maéglich. Im «lsola-Werke»
erscheint eine Entwicklung von Norden nach Stden sinnvoll, mit der Um-
nutzung der bestehenden Bauten als Auftakt. Die genauere Etappierung
innerhalb des «Isola-Werkes» gilt es im Richtprojekt zu klaren, sie ist im
Wesentlichen abhdngig vom Umfang der zu erhaltenen Bauten, den
Tiefgaragen und deren Zufahrten sowie der Baustellenlogistik.

Die Revitalisierung der Lussel soll méglichst zeitnah nach der Genehmi-
gung der Teilzonenplanrevision erfolgen.

4.8 Nachhaltigkeit

Allgemein Das Thema Nachhaltigkeit wird umfassend verstanden: bei der Entwick-
lung des Areals sollen entsprechend Nachhaltigkeitsstandards bertck-
sichtig werden, welche alle drei Dimensionen (Gesellschaft, Wirtschaft,
Umwelt) gleichbedeutsam berlcksichtigen.

Die Arealentwicklung wird darauf ausgerichtet, dass eine Zertifizierung
beispielsweise nach SNBS (Standard Nachhaltiges Bauen Schweiz) oder
DGNB (Deutsche Gesellschaft fur Nachhaltiges Bauen) offensteht. Nach
heutigem Kenntnisstand ist ein Bauen gemadss SNBS in der Gesamtbe-
trachtung maglich, mit Risiken fur ungentigende Indikatoren im Bereich
Mobilitat.

Die wichtigsten positiven und weiter zu klarenden Aspekte in den drei
Dimensionen fur das Areal sind nachfolgende:

Gesellschaft Die hohe Diversitdat an Nutzungen, die vielfaltigen halboffentlichen
Rdume und geeignete Erdgeschossnutzungen schaffen Begegnungs-
maoglichkeiten und tragen zur Attraktivitat, Belebtheit und zur Nutzungs-
durchmischung bei.

Um dem Bedirfnis nach einer sozialen Durchmischung zu entsprechen,
werden unterschiedliche Bebauungsstrukturen mit verschiedenen
Wohntypologien vorgesehen, welche fur alle Generationen und Bevol-
kerungsgruppen geeigneten Wohnraum schaffen.

Wirtschaft Von der Arealentwicklung gehen positive Effekte fur die Bevdlkerung
und den Arbeitsmarkt aus, da zu erwarten ist, dass die Nachfrage nach
Wohnraum auch zukinftig erhalten bleibt. Mit dem «lsola-Valley» wird
ein wichtiger Arbeitsplatzstandort in der Gemeinde erhalten und ge-
starkt.
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Umwelt

Mit der Revitalisierung der Lussel entstehen zahlreiche unterschiedliche
Lebensrdume fur Flora und Fauna und gleichzeitig bietet der aufgewer-
tete Fluss gute Voraussetzungen fur eine verbesserte 6kologische Ver-
netzung.

Insbesondere im dicht bebauten «Isola-Werke» ist eine Reduktion der
versiegelten Flache und das Ausmass der Dachbegriinung in der weite-
ren Bearbeitung zu prufen.

Aufgrund der generell unterdurchschnittlichen Erschliessungsqualitat
der Gemeinde und des Areals mit dem 6ffentlichen Verkehr, sollen an-
reizbasierte Massnahmen dazu beitragen, dass mdéglichst viele Wege zu
Fuss, mit dem Velo oder in Kombination mit dem 6ffentlichen Verkehr
zurlckgelegt werden. Ein Massnahmenkatalog ist im Rahmen eines Mo-
bilitatskonzepts auszuarbeiten.

Die unterirdischen Parkpldtze schaffen fur das Areal einen wesentlichen
Mehrwert (z.B. autofrei, erhdhte Aufenthaltsqualitat), fuhren aufgrund
der hohen Anzahl an Abstellplatzen in der Konsequenz jedoch zu einem
hohen Ressourcenverbrauch und hohen CO2-Emissionen. Ein effizientes
Parkierungssystem (z.B. Doppelbelegung, Sharing etc.) sowie die Bevor-
zugung von Nutzungen mit geringem Verkehrsaufkommen sind in der
weiteren Projektbearbeitung zu prifen.
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Richtprojekt

Rechtsverbindliche
Nutzungspldne

Architekturwettbewerbe fiir
herausragende Hotspots

Umsetzung

Basierend auf dem Synthesebericht wird die Aufgabenstellung fur die
Weiterbearbeitung prazisiert und im Richtprojekt umgesetzt. Es wird be-
absichtigt, mindestens ein Team aus dem Testplanungsverfahren fur die
Erarbeitung des Richtprojektes zu beauftragen.

Anhand des Richtprojektes erfolgt die Teilzonenplandnderung mit zuge-
horigem Zonenreglement sowie die Definition der Perimeter mit Gestal-
tungsplanpflicht.

Weitere nachgelagerte Qualitatsverfahren (Architekturwettbewerb / Stu-
dienauftrag angelehnt an die Normen SIA 142 / 143) sind fur einzelne
Objekte mit grossen architektonischen und gestalterischen Herausforde-
rungen angedacht.
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