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1 Planungsgegenstand

1.1 Einleitung

Die LANDI-Fachmarkte sind Teil des genossenschaftlich organisierten LANDI-Systems in
der Schweiz und dienen der regionalen Versorgung von Bevolkerung und Gewerbe mit ei-
nem breiten Sortiment an Gltern des taglichen und saisonalen Bedarfs. Das Angebot um-
fasst typischerweise Produkte aus den Bereichen Garten, Landwirtschaft, Tierhaltung,
Haus und Freizeit sowie teilweise auch Lebensmittel.

Die Standorte sind in der Regel funktional ausgerichtet und verfluigen liber grosszugige Ver-
kaufsfladchen, Lagerbereiche sowie gut erschlossene Anlieferungs- und Parkierungsanla-
gen. Aufgrund des Warenangebots und der betrieblichen Ablaufe ist eine gute Erreichbar-
keit sowohl fur den motorisierten Individualverkehr als auch flir den Guterverkehr zentral.

Die LANDI-Fachmarkte sind meist regional verankert und auf die Bedurfnisse der lokalen

Bevolkerung sowie der Landwirtschaft ausgerichtet. Sie iUbernehmen damit eine wichtige
Versorgungsfunktion im landlichen und periurbanen Raum und ergédnzen das bestehende
Detailhandelsangebot.

Im Gebiet Bachacker West, nordlich der Bahnlinie und in unmittelbarer Nahe des Bahn-
hofs von Luterbach, plant die RESO Liegenschaften AG die Realisierung eines neuen
LANDI-Verkaufsstandorts.

In den Obergeschossen des Neubaus soll ein Gesundheitszentrum zur medizinischen
Grundversorgung sowie der Erweiterung der Grundversorgungs-Notfallpforte geschaffen
werden. Das Projekt entspricht der kantonalen Strategie zur Starkung der Grundversorgung
und wird vom kantonalen Gesundheitsamt als dringende und wichtige Massnahme fir die
Gesundheitsversorgung betrachtet und entsprechend unterstutzt.

Der vorgesehene Standort liegt an der Schnittstelle zweier Kantonsstrassen (Lachen-Rutti
und Jurastrasse) und weist aufgrund seiner verkehrlichen Erschliessung sowie seiner Lage-
gunst ein hohes Entwicklungspotenzial auf. FUr das betroffene Areal besteht eine Gestal-
tungsplanpflicht, wodurch die bauliche Entwicklung einer qualitdtssichernden und koordi-
nierten Planung unterliegt. Ziel des vorliegenden Raumplanungsberichts ist es, die planeri-
schen Rahmenbedingungen darzulegen, die Einordnung des Projekts in den bestehenden
Kontext zu priufen sowie die Voraussetzungen fur eine zweckmassige und ortsvertragliche
Entwicklung aufzuzeigen.

1.2 Standort und Perimeter

Der Perimeter des vorliegenden Gestaltungsplanes «Bachacker West» umfasst die Parzelle
GB-Nr. 2511 in Luterbach mit einer Flache von 7'730 m2. Er liegt nérdlich der Bahnlinie und
der Kantonsstrasse Lachen-Rutti und wird durch die Jurastrasse im Westen und den Blu-
menweg im Norden abgegrenzt. Ostlich des Perimeters auf der Parzelle GB Nr. 2611
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entsteht eine 8-geschossige Wohnuberbauung, welche gemass Gestaltungsplan «Bach-
acker Ost» gebaut wird.

i) ok

Abbildung 1: Gebiet Bachacker und Umgebung (Quelle Luftbild: geo.so.ch, 8.10.2024).

Das Gebiet ist unbebaut und wird zurzeit landwirtschaftlich bewirtschaftet. Nordlich grenzt
der Blumenweg sowie die Wohnzone Bachacker (WB) an den Perimeter, wo Neubauten mit
bis zu maximal 8 Vollgeschossen geplant sind.

Das Gebiet «<Bachacker» liegt abgetrennt vom eigentlichen Siedlungsgebiet von Luterbach
nordlich der Bahnlinie und der Kantonsstrasse Lachen-Rutti. Das Dorfzentrum ist jedoch
mittels einer Unterfihrung beim Kreisel direkt und schnell erreichbar. In Gehdistanz liegt
auch der Bahnhof «Luterbach — Attisholz» und beim Kreisel befindet sich die Bushaltestelle
Luterbach, Bahnhof Nordseite der Buslinien 9 und 17.

1.3 Massgebliches Verfahren

Mit dem Regierungsratsbeschluss (RRB 2023/504) vom 4. April 2023 wurde die Parzelle der
kommunalen Arbeitszone A zugewiesen. Die Parzelle ist zudem mit einer Gestaltungsplan-
pflicht belegt.

Der vorliegende Gestaltungsplan mit SBV bedingt ein Nutzungsplanverfahren nach kanto-
nalem Recht gemass 8§ 14-22 PBG. Der Plan erhalt nach der kantonalen Vorprifung, dem
offentlichen Mitwirkungsverfahren, der 6ffentlichen Auflage mit Einsprachemaoglichkeit

' Gestaltungsplan Bachacker Ost, RRB 2023/504 vom 4. April 2023.
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und nach der Publikation des Genehmigungsbeschlusses (Regierungsratsbeschluss) im
Amtsblatt Rechtskraft.

1.4 Planungszweck

Neben dem Erfordernis als Leitverfahren schafft der Gestaltungsplan die Rechtsgrundlage
fur die bestehende Bebauung sowie insbesondere fur die baulichen Weiterentwicklungen
des Areals. Auch soll der Gestaltungsplan zu einer qualitativ hochwertigen Gestaltung des
Areals (Erscheinung von Gebauden und Aussenrdumen) sowie zur Steuerung des induzier-
ten Verkehrsaufkommens beitragen.
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2 Planungsrechtliche Situation

Die unbebaute Parzelle GB-Nr. 2511 befindet sich im Gebiet «Bachacker», Luterbach, wel-
ches durch Blumenweg, Jurastrasse, Lachen-Rutti und Dorfbach abgegrenzt ist. Mit der
Ortsplanungsrevision (im Mai 2026 zur regierungsratlichen Genehmigung eingereicht)
wurde die Parzelle der kommunalen Arbeitszone All mit einem maximalen Wohnanteil von
30% zugewiesen. Die Parzelle ist zudem mit einer Gestaltungsplanpflicht belegt. Die Ver-
teilung, Anordnung sowie zuldssigen Nutzungsmasse sind dementsprechend zwingend in
einem Gestaltungsplanverfahren zu klaren.

Die OPRvon Luterbach liegt dem Amt fur Raumplanung zur Genehmigung vor. Da diese 06f-
fentlich aufgelegt wurde, ist fir den Gestaltungsplan bis zur Rechtskraft der Ortsplanungs-
revision sowohl die rechtskraftige als auch die revidierte Ortsplanung zu beachten (§ 15
Abs. 2 PBG).

2.1 Kantonale Grundlagen
2.1.1 Raumkonzept Kanton Solothurn und Kantonaler Richtplan

Der kantonale Richtplan regelt als kantonales Planungsinstrument die raumwirksamen Ta-
tigkeiten und legt die langfristige rdumliche Entwicklung im Kanton Solothurn fest. Der ak-
tuell gultige Richtplan wurde mit dem RRB Nr. 2017/1557 vom 12. September 2017 be-
schlossen und am 24. Oktober 2018 durch den Bundesrat genehmigt und wurde damit fur
die kommunalen und kantonalen Behorden verbindlich. Bisher erfolgten Richtplananpas-
sungeninden Jahren 2019, 2021 und 2022 (alle mit vorliegendem Regierungsratsbe-
schluss). Die Richtplananpassungen 2023 und 2024 sind noch am Laufen.

Als Handlungsrdume werden im kantonalen Raumkonzept der urbane, der agglomerati-
onsgepragte und der lAndliche Raum unterschieden. Luterbach gehort zum agglomerati-
onsgepragten Raum. Das Gebiet «Bachacker» ist als Siedlungsgebiet Industrie/Arbeiten
ausgewiesen und grenzt unmittelbar an das westlich davon liegende Entwicklungsgebiet
Arbeiten «Attisholz Std».

2.1.2 Kantonaler Velonetzplan

Im Grundlagenplan «Velonetzplan Kanton Solothurn» wird das Gibergeordnete kantonale
Alltags- und Freizeitverkehrsnetz fir den Veloverkehr sowie weitere Fortbewegungsarten
mit Muskelkraft dargestellt. Im Netzplan werden zudem Netzllicken und gewunschte Rou-
tenoptimierungen lokalisiert. Das Amt fur Verkehr und Tiefbau publiziert den «Velonetz-
plan» im Internet und aktualisiert diesen periodisch. Die aktuelle Version hat den Bearbei-
tungsstand November 2023:
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Abbildung 2: Ausschnitt aus dem kantonalen Velonetzplan 2023 (Quelle: Amt fir Verkehr und Tiefbau).

Unmittelbar angrenzend ans Projektgebiet verlauft das kantonale Basisnetz flir den Velo-
Alltagsverkehr. Etwas weiter westlich und sudlich verlaufen zwei Planungskorridore fur
kantonale Velohauptrouten (im Plan hellblau dargestellt). In der Nahe befinden sich zudem
die Freizeitrouten Nr. 5 und 8 von SchweizMobil (Mittelland- und Aare-Route).

2.2 Regionale Grundlagen
2.2.1 Agglomerationsprogramm Solothurn

Mit dem Agglomerationsprogramm Solothurn 4. Generation (Stand Mai 2021) wurde insbe-
sondere das Zukunftsbild 2040 neu «gezeichnet» und die Teilstrategie Verkehr Uberarbei-
tet. Das Gebiet «Bachacker» wird im Massnahmenpaket Siedlung: Siedlungsschwerpunkte
auf unbebauten Bauzonen als Teilmassnahme S404.2 gefuhrt. Um der Zersiedelung und
parallel damit dem wachsenden Verkehrsaufkommen entgegenzuwirken, wird auf die
«Siedlungsentwicklung nach innen» fokussiert und eine konzentrierte Siedlungsentwick-
lung angestrebt. Innerhalb des Agglomerationsperimeters stehen Siedlungsverdichtung,
Siedlungsbegrenzung, die kompakte Siedlungsentwicklung am geeigneten Ort sowie die
Verbesserung der Siedlungsqualitat im Vordergrund.

Die Siedlungsentwicklung soll in Zukunft an zentral gelegenen, gut an die Hauptverkehrs-

achsen des OV und MIV angebundenen Standorten konzentriert werden sowie neuen,
hochwertigen Raum fur die Wohn-, Arbeits-, Dienstleistungs- und Freizeitnutzung bieten.

9/81
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2.3 Kommunale Grundlagen
2.3.1 Bauzonenplan Luterbach

Die Ortsplanung der Gemeinde Luterbach wurde wahrend der letzten Jahre revidiert und
wurde im Mai 2026 zur regierungsratlichen Genehmigung eingereicht.

7

{ [0 Wohnzone Bachacker WB
" I Wohnzone 9 w9
I Zentrumszone z

Gewerbezone G
Arbeitszone | Al
N Arbeitszone Il All

m Gestaltungsplanpflicht

Abbildung 3: Ausschnitt aus dem revidierten Bauzonenplan der Gemeinde Luterbach.

Der Gestaltungsplanperimeter liegt in der Arbeitszone All gemass § 20 des revidierten Zo-
nenreglements der Gemeinde Luterbach und ist geméass dem revidierten Larmempfind-
lichkeitsplan der Larmempfindlichkeitsstufe ES Ill zugeordnet.

Fur die Arbeitszonen in Luterbach gelten folgende Bestimmungen:

§20 Arbeitszonen Al und All

Nutzung 1 Inden Arbeitszonen Al und All sind massig stérende Dienstleistungs-,
Gewerbe- und Industriebetriebe sowie Wohnungen zuléssig. Der Wohn-
anteil betrégt maximal 30%. In der Arbeitszone Al sind zudem Bauten
und Anlagen fiir die Sport- und Freizeitnutzung zulassig.

2 Nicht zugelassen sind Betriebe, die vorwiegend Waren und Giter lagern,
verkaufen oder verteilen und bei denen die Lagerflache gegeniiber der
Ubrigen Betriebsflache Uberwiegt (z.B. Lagerhauser, Verteilzentren),

3 Angestrebt werden landsparende Bauten und bauliche Anlagen (bspw.
mehrgeschossige Bauten mit optimierten Parkierungsanlagen).

Umgebung 4 In den Arbeitszonen ist auf eine qualitatsvolle Umgebungsgestaltung ge-
maéss § 9 zu achten.

Gestaltungsplan 5 Im Rahmen eines Gestaltungsplans kann von den in § 11 festgehaltenen
Baumassen abgewichen werden. Zudem kann mit einem Gestaltungs-
plan der Wohnanteil bei entsprechender Vertraglichkeit mit dem Arbeiten
auf 50% erhéht werden.

Abbildung 4: Ausschnitt aus dem Zonenreglement der Gemeinde Luterbach.

10/81
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Gemass §8 11 des revidierten Zonenreglements sind fur die Arbeitszone All eine maximale
Fassadenhdhe von 13.50 m sowie eine maximale Uberbauungsziffer von 50% zuléssig.

Weiter ist das Gebiet mit einer Gestaltungsplanpflicht belegt. Dies bezweckt in Erganzung
zu § 44 PBG die Sicherstellung qualitativ hochstehender Uberbauungen mit attraktiven
Aussenraumen in planerisch empfindlichen oder wertvollen Gebieten (§8 37 Zonenregle-
ment Luterbach).

2.3.2 Aufhebung Teilzonen- und Erschliessungsplan «Bachacker»

Mit der revidierten Ortsplanung wird der Teilzonen- und Erschliessungsplan «Bachacker»
(RRB 2023/504 vom 4. April 2023) aufgehoben (Grundlage fir die rechtskraftig bestehende
Arbeitszone).

2.4 \Weitere Projekte: Sanierung Jurastrasse inkl. Kreisel

Beim Kreisel sudwestlich des Perimeters sind Velomassnahmen geplant, die innerhalb des
bestehenden Kreisels realisiert werden sollen. Aktuell erarbeitet das ASTRA einen Geset-
zesentwurf, der vorsieht, dass Velofahrende — analog zu Fussganger:innen — Vortritt erhal-
ten. Eine umfassende Sanierung des Kreisels istim Zuge der spateren Sanierung der Ju-
rastrasse vorgesehen.

Fur die geplante Verbreiterung des Trottoirs wird Land der Parzelle Luterbach GB Nr. 2511
beansprucht (Landerwerb). Dies ist im vorliegenden Gestaltungsplan bertcksichtigt.

Wassersieh swnenizssen
A Prlistanng abbrachan

Geinflicha

Abrucn chiammsarmmier

Abbildung 5: Links: Entwurf Sofortmassnahmen Jurakreisel (Quelle: AVT, 30.4.2025), rechts: Berlicksichtigung des
Landverbrauchs im vorliegenden Gestaltungsplan.

Grinflache
Offentlicher Fussweg (Projekt Kanton)

¥ fmTE
"
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3 Richtprojekt und Nutzungskonzept

Fur die Parzelle GB Nr. 2511 wurde ein Richtprojekt mit einem Nutzungskonzept erarbeitet
(s. Anhang A). Dieses sieht in erster Linie einen Fachmarkt mit Innen- und Aussenverkaufs-
flachen im Erdgeschoss vor, kombiniert mit einer Tankstelle mit Shop sowie einer Ladesta-
tion fur E-Autos. Die Obergeschosse des Fachmarkts sollen einem Gesundheitszentrum
sowie weiteren Dienstleistungs-/Buronutzungen (ggf. Wohnnutzungen) zur Verfugung ste-
hen.

Abbildung 6: Visualisierung Richt- und Nutzungsprojekt (Stand: August 2026, Striiby Konzept AG).

3.1 Betriebskonzept

Die LANDI Fachmarkte in der Schweiz basieren auf einem integrierten Betriebskonzept,
das Detailhandel, Lagerhaltung und Logistik miteinander verbindet. Das Sortiment ist auf
die Bedurfnisse der regionalen Bevolkerung sowie der Landwirtschaft ausgerichtet und
umfasst insbesondere Produkte fiir Garten, Tierhaltung, Haus und Freizeit sowie ergan-
zend Lebensmittel und landwirtschaftliche Betriebsmittel.

3.1.1 Erdgeschoss: Fachmarkt LANDI mit Tankstelle, Shop und Ladestationen

Der Neubau eines Landi Fachmarkts mit Lagerflachen, Tankstelle, Shop sowie Ladestatio-
nen fur E-Autos sind im Erdgeschoss und den angrenzenden Flachen geplant. Der Betrieb
ist durch eine regelmassige Warenanlieferung mit teilweise grossvolumigen Gutern ge-
pragt, was entsprechende Lagerkapazitaten sowie gut organisierte Anlieferungszonen er-
fordert. Die Waren werden vor Ort gelagert und sowohl Uber bediente als auch Uber Selbst-
bedienungsbereiche verkauft. Saisonale Schwankungen (z. B. Gartensaison oder
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Weihnachtsbaumverkauf) filhren zu variierenden Kundenfrequenzen und einem erhdhten
Flachenbedarf fur Aktions- und Aussenverkaufsbereiche.

Ein wesentliches Element des Betriebskonzepts ist die gute Erreichbarkeit fur den motori-
sierten Individualverkehr, da ein grosser Teil der Kundschaft sperrige oder schwere Guter
bezieht. Entsprechend sind ausreichend dimensionierte Parkierungsanlagen sowie eine
funktionale Trennung von Kunden- und Lieferverkehr erforderlich.

Die Kombination aus Verkaufs-, Lager- und Logistikfunktionen sowie die Ausrichtung auf
regionale Bedurfnisse pragen die bauliche Organisation und die Standortanforderungen
eines LANDI Fachmarkts.

3.1.2 Obergeschosse: Gesundheitszentrum

Im ersten Obergeschoss soll von den beiden Firmen MediZentrum Luterbach AG und walk-
in-luterbach ag ein Gesundheitszentrum betrieben werden.

MediZentrum Luterbach

Die MediZentrum Luterbach AG gehort zur MediZentrum Gruppe und ist ein medizinisches
Grundversorgungszentrum, welches fur die Region eine hausarztliche Grundversorgung
bietet. Patienten und Patientinnen haben einen Stammarzt (Hausarzt) und kommen mit ei-
nem fixen Termin ins Zentrum. Der Hausarzt GUbernimmt bei Bedarf auch eine Gatekeeping-
Funktion, d.h. er steuert und kontrolliert die medizinischen Behandlungswege fur und im
Sinne seiner Patienten und ist erste Ansprechperson in medizinischen Fragen. Zur haus-
arztlichen Betreuung gehort ebenfalls die Betreuung von Patienten in Alters-, Pflege- und
Behindertenheimen, sowie Hausbesuche (in einem gewissen km-Radius).

Das MediZentrum ist ein grosses Hausarztezentrum, welches zu den tiblichen Offnungs-
zeiten Familienmedizin anbietet. Jedes MediZentrum bildet diejenigen Berufe aus, welche
in seinem Zentrum tatig.

walk-in-luterbach

Der walk-in gehort zur MediZentrum Gruppe und ist eine medizinische Grundversorgungs-
Notfallpforte. Er soll der Uberlastung der Hausarztmedizin-Praxen/Zentren und den Not-
fallstationen der umliegenden Spitaler entgegenwirken, resp. fur Entlastung sorgen.

Der walk-in bietet nur fir Nachsorgebehandlungen/-untersuchungen fixe Termine, ansons-
ten kénnen Patienten den walk-in ohne Termin aufsuchen. Damit die Patienten nicht stun-
denlange vor Ort warten mussen, besteht ein Ticketsystem, welches ermdéglicht, sich on-
line ein Ticket zu ziehen. Dieses zeigt online (und via Pushnachrichten aufs Handy) immer
die ziemlich genaue Wartezeit bis zum Termin an. Dies ermoglicht es den Patienten, dass
sie die Wartezeit nicht zwingend vor Ort verbringen missen. Im walk-in werden Patienten
von denjenigen Arztinnen und Arzten behandelt, die gerade Dienst haben.
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Die walk-in-Zentren bilden diejenigen Berufe aus, welche in seinem Zentrum tatig sind.
Gleichzeitig sind die walk-in-Zentren Aus- und Weiterbildungszentren flir angehende Haus-
und Kinderarztinnen in spezifischen Fachbereichen.

Vorteile des Gesundheitszentrums und erweitertes medizinisches Angebot

Da sich beide Zentren am selben Standort befinden, wird der geplante Neubau so konzi-
piert, dass eine funktionale Durchlassigkeit zwischen ihnen gewahrleistet ist. Dies ermog-
licht einerseits die gemeinsame Nutzung ausgewahlter Infrastruktur und medizinischer
Gerate. Andererseits wird der kontinuierliche fachliche Austausch zwischen den Mitarbei-
tenden beider Zentren geférdert; im Notfall kann zudem auf gegenseitige personelle Unter-
stutzung zurtckgegriffen werden.

In den Raumlichkeiten des Gesundheitszentrums finden auch konsiliarische und spezial-
arztliche Behandlungen/Untersuchung statt, welche durch externe Spezialfacharzte ange-
boten werden. Dies hat folgende Vorteile:

- Fodrderung der interprofessionellen und integrierten Zusammenarbeit
- Erweiterung der Qualitatsforderung durch stetige gemeinsame Weiterbildung

- Ermoglichung trilateraler (Patient-Hausarzt-Spezialist) Abstimmung weiterer Behand-
lungen/Untersuchungen

- Entlastung der administrativen Mehrarbeit, d.h. kein Hin- und Herschicken von Unterla-
gen und Aufgeboten

- Ermoglichung fur Patienten, sich im gewohnten Arztumfeld von Spezialisten behandelt
zu lassen (keine langen Wartezeiten, keine Fahrten in Spitaler)

3.2 Flachenbeanspruchung

Der Neubau wird auf einer Parzelle mit der Flache von 7'730 m? geplant. Die oberirdischen
Bauten auf dieser Parzelle werden knapp 3'600 m? (inkl. Rampe der Einstellhalle) der ge-
samten Flache in Anspruch nehmen.

3.3 Gestaltungskonzept / Architektur

Fur den Neubau wird eine schlichte Fassadengestaltung angestrebt, wobei sich das Erdge-
schoss mit dem Fachmarkt von den Obergeschossen klar unterscheidet. Farblich sind Erd-
geschoss und Obergeschosse aufeinander abgestimmt und erscheinen als gut lesbare Ku-
batur.
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Abbildung 7: Fassadenansichten Richtprojekt (Stand April 2026, Striiby Konzept AG).
Die definitive Festlegung erfolgt im Bauprojekt bzw. in der Baubewilligung.

Die Bauten werden mit begriintem Flachdach geplant, Technikaufbauten werden auf das
Notwendige minimiert. Der Neubau wird mit einer Photovoltaikanlage auf dem Dach aus-
gestattet.

3.4 Siedlung und Landschaftsbild

Der Planungsperimeter liegt nérdlich der Bahnlinie und damit ausserhalb des eigentlichen
Dorfzentrums von Luterbach. Die Bahntrasse wirkt als klare siedlungsstrukturelle Zasur
und trennt das gewachsene Dorfzentrum von den noérdlich anschliessenden, gewerblich
und industriell gepragten Nutzungen. Der Standort ist Uber zwei kantonale Hauptverkehrs-
achsen erschlossen und weist eine hohe verkehrliche Exponiertheit auf.
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Die Umgebung zeigt sich eher heterogen: Westlich und nérdlich grenzen mehrgeschossige
Wohnbauten mit vergleichsweise hoher Dichte an, wahrend 6stlich grossvolumige, ge-
werblich-industrielle Nutzungen dominieren. Das Landschaftsbild ist durch Verkehrsinfra-
strukturen (Bahnlinie, Kantonsstrassen) sowie durch grossere Bauvolumen vorbelastet;
ungestorte Landschaftsraume oder besonders schutzenswerte Ortsbildqualitdten sind in
diesem Bereich nicht pragend.

Im Landschaftsbild ist vor allem die Wahrnehmung aus dem Strassenraum und von der
Bahnlinie aus relevant. Die Gestaltung der Aussenraume (insbesondere Parkierungsanla-
gen) ist daher von zentraler Bedeutung. Durch Griinrdume und Baumreihen kann die visu-
elle Wirkung grosser versiegelter Fldchen reduziert und ein Beitrag zur 6kologischen Auf-
wertung geleistet werden.

Bezuglich Siedlungsbild ist eine sorgfaltige stadtebauliche Integration erforderlich. Dies
umfasstinsbesondere eine angemessene Dimensionierung und Gliederung der Bauvolu-
men im Ubergang zu den Wohngebieten und eine qualititsvolle Fassadengestaltung zur
Vermeidung grossflachiger, monotoner Erscheinungsbilder.

3.5 Nutzung von Dachflachen

Es istvorgesehen, die Dachflachen der Neubauten gesamthaft extensiv mit standortge-
rechten Pflanzen zu begriinen, kombiniert mit Photovoltaikanlagen zur Erzeugung von er-
neuerbarer Energie. Bei einer entsprechenden Bepflanzung (Hohe des Bewuchses) und
Ausfihrung der Photovoltaikanlagen ist eine Kombination beider Nutzungen moglich. Die
Dachbegrunung beglinstigt die Retention des Regenwassers und fuhrt zu einem glinstigen
Mikroklima.

Im weiteren Planungsverlauf wird zudem gepruft, inwiefern Dachflachen als Aufenthalts-
raume fur Mitarbeitende genutzt und entsprechend ausgebildet werden kénnen. Dabei sol-
len die Moglichkeiten zur Integration von Teilgeschossen sowie alternative Losungen, bei-
spielsweise die Anordnung eines innenliegenden Atriums, hinsichtlich ihrer funktionalen
und gestalterischen Auswirkungen untersucht werden.

3.6 Frei- und Griinflichen, Naturwerte

In der Umgebung der geplanten Bauten werden nur diejenigen Flachen versiegelt, fur wel-
che dies betrieblich erforderlich ist (v.a. Verkehrs-/Anlieferungsflachen fir LKW). Samtli-
che Grunflachen sollen als Biodiversitatsflachen ausgestaltet und an geeigneter Stelle mit
Baumen erganzt werden. Unverschmutztes Regenabwasser wird nach Moglichkeit ober-
flachlich zurtckgehalten und versickert.

Auf Stufe Richtprojekt wurde ein Umgebungskonzept erarbeitet. Im weiteren Verlauf der
Planung wird dieses Konzept verfeinert. Wichtige Elemente wie z.B. Anzahl und ungefahre
Lage der Baume sollen im Baugesuchsverfahren festgelegt werden.
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Abbildung 8: Umgebungskonzept Bachacker West (Stand April 2026, iten landschaftsarchitekten gmbh).

3.7 Entwasserung

Fur die Entwasserung des Areals wurde auf Stufe Nutzungsplanung ein Entwurf eines Ent-
wasserungskonzepts erstellt. Grundlage dazu war der rechtsgultige Teil-GEP der Einwoh-
nergemeinde Luterbach. Im Entwurf wird einerseits skizziert, wie mit dem Regenabwasser
auf dem Areal umgegangen werden kann, andererseits wird die Machbarkeit nachgewie-
sen, dass samtliche Flachen normkonform entwassert werden konnen.

Im Rahmen des Baugesuchsverfahrens wird das Entwasserungskonzept weiter konkreti-
siert und detailliert ausgearbeitet. Dabei ist neben der ordnungsgemassen Ableitung und
Bewirtschaftung des Regenabwassers auch die Thematik des Oberfldchenabflusses zu be-
rucksichtigen. Die erforderlichen Massnahmen zum Schutz der Bauten und Anlagen sowie
zur schadlosen Ableitung bzw. Ruckhaltung von anfallendem Oberflachenabfluss sind im
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detaillierten Entwasserungskonzept aufzuzeigen und in die weitere Projektierung zu integ-
rieren.

3.8 Wasserversorgung

Das Areal ist grundsatzlich durch die 6ffentliche Wasserversorgung ausreichend erschlos-
sen (vgl. Abbildung 9).

Abbildung 9: Auszug Generelle Wasserversorgungsplanung GWP von Luterbach (GWP RRB Nr. 2012 /1367 vom 26.6.2012)

Im Verlauf der weiteren Projektierung ist zu prufen, ob flr die Sicherstellung einer ausrei-
chenden Loschwasserversorgung zusatzliche Hydranten und/oder Wasserleitungen erfor-
derlich sind. Sofern Anpassungen oder Erganzungen an der bestehenden Infrastruktur not-
wendig werden, ist gegebenenfalls ein entsprechendes Teil-GWP auszuarbeiten. Die erfor-
derlichen Massnahmen sind friihzeitig mit den zustandigen Stellen abzustimmen und zeit-
lich sowie inhaltlich mit dem vorliegenden Gestaltungsplan zu koordinieren.

Das Areal wird heute von einer bestehenden Hauptwasserleitung inklusive Signalkabel der
WARESO AG durchquert (vgl. Abbildung 10). Die Verlegung dieser Leitung in den Bereich
der Kantonsstrasse ist Bestandteil des GWP Solothurn und im Rahmen der weiteren Pla-
nung entsprechend zu bertcksichtigen. Die Koordination und termingerechte Abstimmung
der Leitungsumlegung mit dem vorliegenden Gestaltungsplan und der weiteren Projektie-
rung ist sicherzustellen. Die Realisierung des geplanten Vorhabens setzt grundséatzlich die
vorgangige Verlegung der bestehenden Transportleitung voraus. Sofern eine Realisierung
vor erfolgter Leitungsumlegung vorgesehen wird, sind geeignete Massnahmen zum Schutz
der bestehenden Leitung und zur Sicherstellung ihres Betriebs wahrend der Bauphase zu
prufen und mit den zustandigen Stellen abzustimmen.
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Abbildung 10: Auszug GWP Solothurn 2020 (Wasserversorgung Solothurn inkl. relevante Anlagen des WARESO, GWP
Solothurn 2020).

3.9 Energie und Nachhaltigkeit

Im Sinne einer sparsamen und umweltschonenden Energienutzung werden erhéhte Anfor-
derungen an den Anteil erneuerbarer Energien zur Deckung des zulassigen Warmebedarfs
fur Heizung und Warmwasser in den Sonderbauvorschriften festgeschrieben.

Die LANDI Schweiz bekennt sich zur Nachhaltigkeit. Sie handelt verantwortungsbewusst
und ressourcenschonend entlang der gesamten Lieferkette und verfolgt folgende Vision:
«Wir ubernehmen Verantwortung und setzen uns in der Nachhaltigkeit verlasslich fur die
Umwelt, die Gesellschaft und die LANDI ein».

Die LANDI Schweiz bietet unterschiedlichste Produkte an, die globale Nachhaltigkeitsher-
ausforderungen tangieren. Als Detailhdndlerin zwischen Lieferanten und Konsumenten
tragt die LANDI Schweiz eine Verantwortung dafur, dass die Geschaftstatigkeit nicht auf
Kosten von Menschen, Umwelt und Gesellschaft geht. Zur Identifikation der wesentlichen
Themen fur die LANDI Schweiz wurde 2024 eine doppelte Wesentlichkeitsanalyse durch-
gefuhrt. Dabei wurde die Auswirkungsrelevanz Inside-Out-Perspektive sowie die Ge-
schéaftsrelevanz Outside-in-Perspektive mit allen Abteilungen und der Geschaftsleitung er-
arbeitet. Aus dieser Analyse resultieren zehn Themen, welche fur die LANDI Schweiz
grosse Auswirkungen haben und innerhalb des Unternehmens bearbeitet werden. Diese
Themen werden den folgenden drei Nachhaltigkeitsdimensionen zugeordnet: <Umwelt-
und Klimaschutz», «<Mitarbeitende und soziales Engagement» und «Wirtschaftliche Verant-
wortung».
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Abbildung 11: Resultate der Wesentlichkeitsanalyse LANDI Schweiz (landischweiz.ch/nachhaltigkeit, April 2026).
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4 Erschliessung, Verkehr und Mobilitat

4.1 Anschluss an das ubergeordnete Strassennetz

Der Projektperimeter ist wie folgt an das Ubergeordnete Strassennetz angebunden:

- Sudseitig wird das Areal an die Kantonsstrasse Lachen-RUitti angebunden.

- Nordseitig wird das Areal Uber den Blumenweg (kommunale Strasse und Sackgasse)

erschlossen und an die Jurastrasse (Kantonsstrasse) im Westen angebunden.

Die Distanzen zu den nachstgelegenen Autobahnanschlissen betragen 5 km (Solothurn
Ost) oder knapp 10 km (Wangen). Die Fahrt bis dorthin auf den Gemeinde- und Kantons-
strassen tangiert Teile der Siedlungsgebiete von Luterbach, Derendingen, Zuchwil und
Wangen.

4.2 Arealanschliisse: Zugang MIV und Anlieferung mittels LKW

Zur optimalen Erschliessung der Parzelle flir den motorisierten Individualverkehr sowie
den Lieferverkehr werden drei Arealanschlisse geplant (vgl. Abbildung 12).

Blumenweg

Abbildung 12: Erschliessung der Parzelle mit drei Arealanschlissen.
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Die Erschliessung der Tankstelle, des Shops und der Ladestationen erfolgt fir den motori-
sierten Individualverkehr (MIV) sowie fiir en Anlieferverkehr Gber den stdlichen Arealan-
schluss Lachen-Rutti.

Im Norden der Parzelle (Blumenweg) sind zwei separate Anschliisse vorgesehen. Die Zu-
und Wegfahrt zum Fachmarkt erfolgt fur den motorisierten Individualverkehr tber den
westlicheren Anschluss beim Blumenweg.

Die Zu- und Wegfahrt fur die Anlieferung des Fachmarkts erfolgt GUber den dstlicheren An-
schluss beim Blumenweg (Fahrverbot fir MIV) und die Kantonstrasse Lachen-Rutti.

Die Zu- und Wegfahrt zum Gesundheitszentrum erfolgt sowohl Uber die Kantonsstrasse
Lachen-Rutti als auch uber den westlicheren Anschluss beim Blumenweg.

Den Rettungsdiensten steht es zum Erreichen des Gesundheitszentrums frei, neben den
Ein- und Ausfahrten PKW auch die Ein- und Ausfahrten LKW zu nutzen.

Zur Uberpriifung der verkehrstechnischen Funktionalitdt wurden Fahrsimulationen mit
massgebenden Bemessungsfahrzeugen durchgefiihrt. Die Ergebnisse sind im Anhang C
dargestellt und bestatigen die ausreichende Dimensionierung und Befahrbarkeit der Anla-
gen ohne Nutzungskonflikte.

4.3 Fuss-und Veloverkehr

Die Arealerschliessung fur den Fuss- und Veloverkehr erfolgt einerseits uber die oben er-
wahnten Zugénge, d.h. ab der Lachen-Rutti sowie ab dem Blumenweg, andererseits Uber
einen separaten, sicheren Zugang im Sudwesten des Areals nur fur den Fuss- und Velover-
kehr. Der Zugang fur den Fuss- und Veloverkehr ist auf die bestehenden Gehwege und Rad-
streifen abgestimmt. Bei den Gebaudezugangen sowie in der Einstellhalle wird ein komfor-
tables Angebot an Veloabstellplatzen zur Verfigung gestellt.

4.4 Parkierung

Die Berechnung der Anzahl notwendiger Parkfelder fir Personenwagen richtet sich nach
der aktuellen VSS-Norm 40281. Fur die vorgesehene Nutzungsdicht kann das vereinfachte
Verfahren angewendet werden. Die Berechnung sieht wie folgt aus:
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Nutzung Verkaufs- / Dienst- PP pro 100 m2 PP PP Total
leistungsflache (Personal / Kun- Personal Kunden
[m?] den)
Fachmarkt 1’817 1.5/3.5 27.3 63.6 90.9
(Ubrige Verkaufsgeschafte,
Fachmarkt)
Temporare Verkaufsfliche 148 1.5/3.5 2.2 5.2 7.4
Shop 125 2.0/8.0 2.5 10.0 12.5

(Kundenintensive Verkaufsge-
schéafte, Kiosk)

Gesundheitszentrum 1’828 2.0/1.0 36.6 18.3 54.8
(Kundenintensiver Dienstleis-
tungsbetrieb, Arzt)

Ubrige 1’603 2.0/0.5 32.1 8.0 40.1
Dienstleistungsbetriebe
Parkfeldangebot gem. Richtwert Norm 100.6 105.1 205.7
Min50% | 50.3 52.5 102.8
Max80% | 80.5 84.1 164.5

Tabelle 1: Berechnung der Anzahl notwendiger Parkfelder nach Norm.

Die Norm sieht eine Abminderung des Parkfeldangebots gemass des bestehenden
Standorttyps vor. Es wird davon ausgegangen, dass der Anteil des Fuss- und Veloverkehrs
am gesamten erzeugten Personenverkehr weniger als 25% betragt. Die ndchstgelegene
Bushaltestelle liegt in einer Fusswegdistanz von ca. 50 m und weist eine Bedienungshau-
figkeit von 2 Fahrten pro Stunde auf. Ebenfalls in Fusswegdistanz liegt der Bahnhof Luter-
bach, von wo aus je zwei Verbindungen pro Stunde Richtung Solothurn oder Olten angebo-
ten werden. Dementsprechend ist von Standorttyp C auszugehen.

Far diesen Typ sieht die Norm flr die Bandbreite eine Abminderung von 50% bis maximal
80% des ermittelten Richtwertes des Parkfeldangebots vor. Was fur die vorgesehenen Nut-
zungen mindestens 103 bis maximal 165 Parkfelder zur Folge hat (vgl. Tabelle 1).

Die Parkierung des geplanten Vorhabens wird durch eine grosse Einstellhalle sowie oberir-
dische Parkfelder sichergestellt. Gemass Richtprojekt stehen oberirdische Parkfelder beim
Fachmarkt (25) und bei der Tankstelle (17) sowie Parkfelder in der Einstellhalle (83) zur Ver-
flgung, was insgesamt 125 Parkfeldern entspricht. Die Maximalzahl an Parkfeldern fir Be-
sucher/Kunden, Angestellte und Bewohnende wurde in den Sonderbauvorschriften auf
diese Zahl begrenzt (§ 25 SBV). Die genaue Anzahl der Abstellplatze, deren Lage und die
Gestaltung werden im Baubewilligungsverfahren festgelegt.

Die im Gestaltungsplan festgehaltenen, oberirdischen Parkierungsflachen dienen aus-
schliesslich den Kunden gemass ihrer Bezeichnung. Die Parkfelder in der Einstellhalle die-
nen den Kunden des Fachmarkts, des Gesundheitszentrums und der weiteren Dienstleis-
tungs- und Gewerbenutzung sowie den Besuchenden des Wohnens. Der Parkfeldbedarf
fur sdmtliches Personal st in der Einstellhalle vorzusehen.
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Die Parkfelder des motorisierten Verkehrs sind in einer ausreichenden Zahl mit E-Mobility-
Lademoglichkeiten auszustatten.

Die genaue Lage und Anzahl der Veloabstellplatze wird im Baubewilligungsverfahren fest-
gelegt. Das Umgebungskonzept ist hinsichtlich der Lage richtungsweisend. Die erforderli-
chen Veloabstellplatze fur Besucher / Kunden sind an geeigneten Standorten in der Nahe
der Gebaudezugange anzuordnen und mit einem Witterungsschutz zu versehen.

4.5 Verkehrs- und Fahrtenmanagement

Das Verkehrsaufkommen des motorisierten Individualverkehrs (MIV) wird beim geplanten
Vorhaben durch eine Vielzahl an Faktoren beeinflusst. Der Fachmarkt kann sowohl wo-
chentliche Spitzen, d.h. hoheres Kundenaufkommen an einzelnen Wochentagen wie z.B.
an Samstagen, als auch saisonale Spitzen (Frihjahr, Weihnachten usw.) aufweisen. Das
Gesundheitszentrum hingegen generiert Uber das Jahr betrachtet konstante Kunden-/Pati-
entenfrequenzen.

Die Kundenfrequenz des geplanten Vorhabens fuhrt zu zusatzlichem Verkehrsaufkommen,
das sich auf die verschiedenen, den Kundinnen und Kunden zur Verfligung stehenden Ver-
kehrsmittel verteilt. Zentral gelegene Standorte bieten in der Regel eine grossere Auswahl
an Alternativen zum motorisierten Individualverkehr (MIV) als periphere Lagen. Gleichzeitig
beeinflussen auch die Anzahl sowie die Zuganglichkeit der Parkfelder die Wahl des Ver-
kehrsmittels durch die Kundschaft.

Die VSS-Norm 40 283 «Verkehrsaufkommen von Parkierungsanlagen von Nicht-Wohnnut-
zungen» dient als Grundlage zur Abschatzung des Verkehrsaufkommens. Die darin enthal-
tenen Richtwerte basieren jedoch auf sehr kleinen Stichproben (mehrheitlich deutlich un-
ter zehn Fallen) und stutzen sich im Bereich publikumsintensiver Anlagen auf einen For-
schungsbericht aus dem Jahr 2005. Die in den letzten Jahrzehnten deutlich gestiegene
Nutzung des Veloverkehrs ist daher in der Norm bislang nur unzureichend berucksichtigt.

Nachfolgend wird im Sinne einer Grundlagenermittlung das Verkehrsaufkommen mittels
Norm errechnet. Hinsichtlich einer Verifizierung der Ergebnisse des Verkehrsaufkommens
gemass Norm werden Erfahrungswerte anderer Fachmarkte herangezogen.

4.5.1 Verkehrsaufkommen gemass Norm

Die Norm differenziert die Nutzungen in unterschiedliche Kategorien. Es bestehen die
nachfolgenden, fur das geplante Vorhaben relevanten Nutzungsformen, welche hinsicht-
lich einer nutzungsdifferenzierten Betrachtungsweise herangezogen werden:

- Einzelhandel Lebensmittel (Verkaufsgeschafte mit einer BGF bis 4‘000 m?, welche Le-
bensmittel sowie Artikel des taglichen Bedarfs anbieten)

- Fachmarkt (Grossere Verkaufseinrichtungen mit einer BGF ab 2500 m? und einem spe-
zifischen Angebot)
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- Spital
Unteres Oberes
Montag bis Sonntag Flache [m?] Minimum Quartil Median Quartil Maximum Mittelwert
Einzelhandel Lebensmittel 125 16 19 22 136 251 96
Fachmarkt 1°817 254 563 654 1°072 1727 836
Dienstleistungen 1’603 10 19 61 74 268 69
Spital 1828 26 77 102 113 154 95
PW-Fahrten tber Nutzungsflachen 306 679 840 1’396 2’398 1’096
Tankstelle (Angaben LANDI) 290 290 290 290 290 290
Total PW-Fahrten 596 969 1’130 1’686 2’688 1’386

Tabelle 2: Verkehrsaufkommen - Perzentile pro Nutzungseinheit.

Tabelle 2 zeigt die gemass Norm ermittelten Fahrten des motorisierten Individualverkehrs
(MIV). Zur Uberpriifung der Plausibilitat der resultierenden Verkehrsmenge erfolgt ergan-
zend eine Abschatzung auf Basis des vorgesehenen Parkplatzangebots. Dabei wird davon
ausgegangen, dass die Anzahl Fahrten in einem direkten Zusammenhang mit der Anzahl
verflugbarer Parkplatze steht. Unter Berlucksichtigung Ublicher Umschlagraten und Nut-
zungsannahmen (Angaben RESO Liegenschaften und Gesundheitszentrum) ergibt sich fol-

gende Verkehrserzeugung:

Nutzung Anz. PP SVP DwWv Zu-/Wegfahrt
Landi-Fachmarkt Kunden 50 10 500 Blumenweg
Landi-Fachmarkt Personal 10 3 30 Blumenweg
Gesundheitszentrum Kunden 25 12 300 Blumenweg
Gesundheitszentrum Kunden 5 12 60 Lachen-Rutti
Gesundheitszentrum Personal 15 2 30 Blumenweg
Freie Flache 2. OG 8 3 24 Blumenweg
Tankstelle und Shop 250 Lachen-Rutti
Total 125 1’194

Tabelle 3: Herleitung der Fahrtenerzeugung tber die Parkfeldzahl (PP=Parkplatz, SVP=Spezifisches Verkehrspotenzial,
DWV=Durchschnittlicher Werktagsverkehr).

Das Gesundheitszentrum erwartet bis zu 200 Patientinnen und Patienten pro Tag. Es kann
davon ausgegangen werden, dass diese zu 90% mit dem Auto anreisen. Damit entstehen
360 Fahrten durch Patienten, was einem SVP der 30 Parkfelder von 12 entspricht.

Die Parkfelder des Landi-Fachmarktes werden in der Abendspitze die hochste Belegung

aufweisen. Zur restlichen Tageszeit sind die Belegungszahlen erfahrungsgemass relativ ge-
ring. Es wird mit einer durchschnittlichen Belegungszahlvon 20% gerechnet, welche in der
Abendspitze auf 100% erhéht wird. Bei einer Offnungsdauer von 10.5 h und einer durch-

schnittlichen Aufenthaltszeit von 30 Minuten ergibt dies eine spezifische Fahrtenerzeugung
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von 10 Fahrten pro Tag. In der Aufenthaltsdauer wird berlicksichtigt, dass Kunden teils zu-
satzlich im Shop einkaufen gehen (Mitnahmeeffekt).

Die Personalparkplatze des Gesundheitszentrums werden durch die sich Giberschneiden-
den Schichtzeiten kaum ein zweites Mal umgeschlagen. Die Personalparkfelder des Landi-
Fachmarktes ein wenig haufiger.

Hinzu kommen die rund 260 Fahrten des Tankstellenshops, welche auf Erfahrungszahlen
vergleichbarer Shops der Landi beruhen.

Die Anzahl Fahrten liegen bei beiden Herleitungsmethoden in einer vergleichbaren Gros-
senordnung, zwischen 1'150 bis 1'200 Fahrten pro Tag. Die Ergebnisse sind somit als plau-
sibel zu beurteilen.

Aufgrund dieser Annahmen wird zur langfristigen Steuerung des Verkehrsaufkommens ein
Fahrtenkontigent von maximal 1°200 Fahrten pro Tag festgelegt (= durchschnittlicher
werktaglicher Verkehr DWV im Jahresmittel, § 27 SBV).

Far die Anlieferung werden insgesamt 3 LKWs pro Tag erwartet: zwei flir den Fachmarkt
und nur alle zwei Tage je einer fur Shop und Tankstelle. Dies ergibt im Schnitt 6 LKW-Fahr-
ten pro Tag. Somit darf die Anlieferung im Jahresdurchschnitt nicht mehr als 4 LKW-Fahr-
ten pro Tag (= durchschnittlicher taglicher Werkverkehr) erzeugen (8 27 SBV).

4.6 Auswirkungen auf das Strassennetz

Es ist davon auszugehen, dass die Fahrten im Zusammenhang mit dem Fachmarkt und
dem Gesundheitszentrum schwergewichtig tagstiber und damit ausserhalb der Spitzen-
stunden erfolgen. Das hochste Besucheraufkommen des Fachmarkts ist an Samstagen zu
erwarten. Der massgebende Zeitraum fir die Leistungsfahigkeitsberechnung auf dem
Ubergeordneten Netz ist jedoch die Abendspitze zwischen 17:00 Uhr und 18:00 Uhr.

Fur die Leistungsfahigkeitsbetrachtungen auf dem tUbergeordneten Netz wird angenom-
men, dass 15% der taglichen Fahrten in der Abendspitze stattfinden. Fur die Fachmarkt-
nutzung trifft dies erfahrungsgemass zu, die Fahrten des Gesundheitszentrum werden sich
gleichmassiger Uber den Tag verteilen, mit einem Abendspitzen-Anteil kleiner als 15%.

Beobachtungen bei dhnlichen Nutzungen zeigen, dass gerade in dieser Zeit ein nicht unwe-
sentlicher Teil der Kunden einen kurzen Abstecher oder Zwischenhalt auf dem Nachhause-
weg einlegen. Dieser «Mitnahmeeffekt» ist besonders beim Tankstellenshop hoch. Auf-
grund der Lage kann davon ausgegangen werden, dass mindestens 10% der Fahrten in der
Abendspitze nicht eigentlicher Neuverkehr sind. In der restlichen Tageszeit ist dieser Effekt
kleiner (rund 5%). Der effektive Neuverkehr auf dem Ubergeordneten Netz betragt damit
maximal 1'100 Fahrten pro Tag. Die generierten Fahrten entsprechen einem Mehrverkehr
von ca. 4% auf der Lachen-Rutti und rund 10 % auf der Jurastrasse.
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Fur die Leistungsfahigkeitsbetrachtung an den Einmindungen in die Kantonsstrassen und
den Kreisverkehr wird der oben genannte Mitnahmeeffekt vernachlassigt und folgende Ver-
teilung der erzeugten Fahrten aufs Ubergeordnete Netz angenommen:

2611150

2829800 —

44 Fahrten

51 Fahrten

282980

25, 2,

16 Fahrten 8 Fahrten

74 g
[

6 Fahrten
>\

Abbildung 14: Umlegung des erzeugten Verkehrs in der Abendspitzenstunde auf das umliegende Strassennetz.
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An den Arealanschlussen sind inshesondere die Linkabbiegenden massgebend, da keine
separaten Abbiegespuren vorhanden sind. Simulationen im Modell zeigen, dass die durch-
schnittlichen Zeitllicken im Gegenverkehr genligend gross (4.5 s und 12 s) sind und sepa-
rate Linksabbiegestreifen nicht zwingend notwendig sind.

Die Berechnung der Leistungsfahigkeit des Kreisels mit den Zahlen der Verkehrserhebung
2025 ergibt eine Qualitatsstufe B in der Abendspitzenstunde. Mit den obenstehenden An-
nahmen zur Fahrtenerzeugung und der Verteilung im Netz wird sich die Qualitatsstufe auf
der Jurastrasse nach C verandern. Die mittlere Wartezeit am Knoten wird sich von 17 s auf
25 s erhohen. Die beiden anderen Zufahrten werden weiterhin ohne Stérung funktionieren.

Die Knotenstromanalyse, die Prognose des Mehrverkehrs im Kreisel, die Belastungsgrafi-
ken und die Resultate der Leistungsfahigkeitsberechnungen befinden sich im AnhangD.

4.6.1 Monitoring der Verkehrsentwicklung

Die Einwohnergemeinde Luterbach verlangt in den ersten flinf Betriebsjahren eine jahrli-
che Berichterstattung uber die Verkehrsentwicklung seit Inbetriebnahme. Im Falle einer
ungunstigen Entwicklung des Verkehrsaufkommens, ausgeldst durch den Detailhandels-
betrieb, ist die Eigentiumerschaft verpflichtet, Massnahmen zur Reduktion des Verkehrs-
aufkommens zu treffen. Die Massnahmen sind von der Gemeinde Luterbach und der Ei-
gentumerschaft im gegenseitigen Einvernehmen festzulegen.

4.7 Offentlicher Verkehr

Die ndchstgelegene Bushaltestelle «<Luterbach, Bahnhof Nordseite» liegt direkt studlich des
Areals auf der Lachen-Rutti. An dieser Haltestelle halten Busse der Linie 9 (Busbetriebe So-
lothurn und Umgebung BSU). Die Haltestelle wird zweimal in der Stunde mit einem Kurs
Richtung Solothurn bedient.

In unmittelbarer Nahe und in Fusswegdistanz liegt der Bahnhof Luterbach. In beide Rich-
tungen (Solothurn, Olten) fahren je zwei Zlge in der Stunde (Halbstundentakt). Zurzeit lau-
fen die Bauarbeiten zur OV-Drehscheibe Attisholz, welche den Bahnhof an das nérdlich
davon gelegene Entwicklungsgebiet Attisholz Stid und Nord anbindet.

Flr das Projektgebiet resultieren gemass kantonaler Grundlage zur Festlegung der 6V-Er-
schliessungsgiite die Guteklassen C und D1.
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_a
Abbildung 15: Erschliessungsgiite des offentlichen Verkehrs (geo.so.ch, April 2026).
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5 Erlauterung der Planungsinhalte

Das Richtprojekt dient als zentrale Grundlage fur die Erarbeitung der vorliegenden Nut-
zungsplanung. Der Gestaltungsplan «Bachacker West» setzt die Vorstellungen auf der
Grundlage des Richtprojekts sinngemass und verbindlich um. Er umfasst den Situations-
planim Massstab 1:500, die Sonderbauvorschriften (SBV) und zur Orientierung den vorlie-
genden Bericht.
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Abbildung 16: Situationsplan des Gestaltungsplans in Luterbach «Bachacker West».

Der Gestaltungsplan bzw. die Sonderbauvorschriften regeln folgenden Inhalte:
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Allgemeines, Geltungsbereich 3

51 Zweck 3

52 Bestandteile des Gestaltungsplanes 3

53 Geltungsbereich 3

54 Stellung zur Bauordnung 3
Nutzung und Bebauung 3

§5 Baubereiche Allgemein 3

56 Baubereiche A, Bund C &4

§7 Baubereich Aussenverkauf &4

58 Baubereich Rampe Einstellhalle 4

59 Baubereiche Tankstelle und Ladestation &4

510 Baubereich Informationsanlage 5

§11  Verkaufsflachen, Offnungs- und Betriebszeiten 5

512 Unterirdische Bauten 5

513 Bauten mit Mebennutzung 5
Gestaltung 6

514 Gestaltung der Bauten 6

515 Dachgestaltung 6
Aussenraumgestaltung 6

516 Umgebungsgestaltung 6

§17 Grinflichen 7

518 Grunflachenziffer 7

519 Materialisierung Erschliessungsflachen 7
Erschliessung und Parkierung 7

520 Erschliessung 7

521 Verkehrsfliche Fachmarkt, Gesundheitszentrum 8

522  Verkehrsflache Tankstelle, Shop, Gesundheitszentrum 8

523 Verkehrsflache Anlieferung 8

524 Verkehrsflaiche Fuss- und Veloverkehr 8

§25 Parkierung MIV 8

§26 Parkierung Velo 9

527 Verkehrs- und Fahrtenmanagement 2]
Energie und Umwelt 9

528 Larm 9

§29 Grundwasser 10

530 Starfallvorsorge 10

531 Energieeffizientes Bauen 10

532 Entwésserung /Versickerung 10

533 ‘Wasserversorgung 11

§34 Lichtemissionen 11

§35 Bodenschutz 11
Schlussbestimmungen 12

§36 Ausnahmen 12

§37 Inkrafttreten 12

Abbildung 17: Inhaltsverzeichnis der Sonderbauvorschriften.
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5.1 Baubereiche

Die maximalen Grundflachen oberirdischer Bauten und Anlagen ergeben sich aus den im
Plan in Lage und Ausdehnung definierten Baubereichen. Eine lagemassige Abweichung bis
zu 1 mvon den definierten Baubereichen ist zulassig.

Die Nutzung und Bebauung der Baubereiche im vorliegenden Gestaltungsplan werden in
§ 5 ff SBV geregelt. Die Baubereiche umfassen im Allgemeinen den bebaubaren Bereich
und ersetzen somit innerhalb des Gestaltungsplanperimeters gesetzliche Grenz- und Ge-
baudeabstande. Gegenuber nicht in den Gestaltungsplanperimeter einbezogenen Parzel-
len sind die Grenz und Gebaudeabstande gemass der Kantonalen Bauverordnung einzu-
halten. Vorbehalten bleiben privatrechtliche, mittel Grundbucheintrag gesicherte Dienst-
barkeiten.

Notwendige Anlagen zur Entfluchtung, z.B. im Brandfall, sind nicht Bestandteil der Baube-
reiche und kénnen an der jeweils notwendigen Stelle angeordnet werden.

Unterirdische Bauten (§ 12 SBV) sind unter Bertcksichtigung der Ubergeordneten Gesetz-
gebung bzgl. der Abstdnde gegenuber o6ffentlicher Verkehrsanlagen und der nachbarlichen
Interessen im gesamten Perimeter zulassig. Eingeschossige Nebenbauten (§ 13 SBV) mit
bis zu 50 m? Grundflache, ausserhalb der im Plan festgelegten Baubereiche, konnen von
der Baubehorde zugelassen werden, soweit keine achtenswerten nachbarlichen Interes-
sen verletzt werden.

5.1.1 Baubereiche A,Bund C

Die Baubereiche A, B und C lassen einen Fachmarkt, ein Gesundheitszentrum sowie wei-
tere Dienstleistungs- und Gewerbenutzungen zu (8 6 SBV).

Entsprechend der Grundnutzung sind massig storende Dienstleistungs-, Gewerbe- und In-
dustriebetriebe sowie Wohnungen zulassig, wobei der Wohnanteil maximal 30% betragt.
Nicht zugelassen sind Betriebe, die vorwiegend Waren und Guter lagern, verkaufen oder
verteilen und bei denen die Lagerfldche gegenuber der ubrigen Betriebsfldche Uberwiegt
(z.B. Lagerhauser, Verteilzentren). Angestrebt werden landsparende Bauten und bauliche
Anlagen (z.B. mehrgeschossige Bauten mit optimierten Parkierungsanlagen).
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Abbildung 18: Baubereiche A, B und C im Gestaltungsplan.
Es gelten folgende Hohenkoten im Sinne von maximal zuldssigen Gesamthohen:

- Baubereich A: 443.50 m U.M.
- Baubereich B: 436.50 m u.M.

- Baubereich C: 440.50 m .M.

Gemass dem revidierten Zonenreglement gilt fur die Arbeitszone All eine maximale Fassa-
denhohe von 13.50 m. Mit dem Richtprojekt wird das bestehende Terrain um knapp 90 cm
angehoben (vgl. Anhang D). In den Sonderbauvorschriften werden die Hohenkoten im
Sinne von maximal zulassigen Gesamthohen definiert. Die Gesamthdhe ist der grosste HO-
henunterschied zwischen dem hochsten Punkt der Dachkonstruktion und den lotrecht da-
runter liegenden Punkten auf dem massgebenden Terrain (§ 18" Abs. 2 KBV). Als massge-
bendes Terrain gilt der natlrlich gewachsene Gelandeverlauf (8 16" Abs. 1 KBV).
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Abbildung 19: Bestehendes und neues Terrain mit Gebaudekoten gemass Richtprojekt (Fassadenansicht Sud)

Demnach weicht der Gestaltungsplan mit den oben angegebenen Hohenkoten im Sinne
von maximal zulassigen Gesamthdhen von der im revidierten Zonenreglement definierten,
maximalen Fassadenhdhe von 13.50 m ab. Die Abweichung betréagt rund 1.70 m und liegt
damit innerhalb der gemass langjahriger Solothurner Rechtspraxis zulassigen Abweichung
von der Grundnutzung.

Das Richtprojekt sieht auf der Westseite des Baubereichs A einen auskragenden Gebaude-
teil vor (Baubereich A — Auskragung), welcher uber die darunterliegende Verkehrsflache
ragt (vgl. Abbildung 20).

Abbildung 20: Auskragender Gebaudeteil gemass Richtprojekt.
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Abbildung 21: Moglichkeit von Dachauskragungen und Vordéachern im Richtprojekt.

Dachauskragungen oder Vordacher als Witterungsschutz fur die Anlieferung sind im Bau-
bereich C —Vordach maéglich (vgl. Abbildung 21). In diesem Bereich kénnen zudem Anlagen
zum Warenumschlag (Verladerampen, Ver-/Entsorgungsinfrastrukturanlagen wie Contai-
ner und Pressmulden) erstellt werden.

5.1.2 Baubereich Aussenverkauf (§ 7 SBV)

In diesem Bereich kann die Verkaufsnutzung saisonal temporar erweitert werden (z.B.
Weihnachtsbaumverkauf). Die Erweiterung ist auf die bezeichnete Flache begrenzt. Es sind
nur temporare und damit mobile Uberdachungen als Witterungsschutz zuléssig, welche
die Zufahrt sowie die Anlieferung der Tankstelle nicht beeintrachtigen.

17 . ] al

Abbildung 22: Baubereich flir temporaren Aussenverkauf.

5.1.3 Baubereiche Tankstelle und Ladestation

Die Baubereiche Tankstelle und Ladestation (§ 9 SBV und Abbildung 23) dienen dem Be-
tanken respektive dem elektrischen Laden motorisierter Fahrzeuge. Als Witterungsschutz
sind Uberdachungen méglich, wobei die Hohe dieser Uberdachungen maximal wie folgt
festgelegt sind:

- Baubereich Tankstelle 437.50 m (.M.

- Baubereich Ladestation 436.00 m .M.
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Abbildung 23: Beispiel Tankstellenltiberdachung.

5.1.4 Baubereich Informationsanlage

Abbildung 24: Baubereich fur Informationsanlagen.
Im stid-ostlichen Teil des Perimeters befindet sich ein Baubereich flir eine Informationsan-

lage, worin Werbe- und Informationsstelen erstellt werden durfen. Hier gilt eine maximale
Hdéhe von 440.50 m 4. M.
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5.2 Verkaufsflachen, Offnungs- und Betriebszeiten

Verkaufsfldchen sind definiert als die der Kundschaft zuganglichen Fldchen samt den Fla-
chen flr Lagereinrichtungen (Gestelle, Auslagen usw.). Lagerflachen, Personalrdume etc.,
zu denen ausschliesslich das Personal Zugang hat, werden nicht angerechnet.

Fur die Baubereiche A und B sowie fur den Bereich Aussenverkauf sind folgende Verkaufs-
flachen zulassig (§ 11 SBV):

Fachmarkt Max. 1'900 m?
Temporarer Aussenverkauf Max. 150 m?
Tankstellenshop Max. 150 m?

Tabelle 4: Die in den Sonderbauvorschriften definierten maximalen Verkaufsflachen.

Die Offnungszeiten sind in den Sonderbauvorschriften wie folgt festgelegt:

Fachmarkt 08:00-18:30 Uhr, ohne Sonntag
Anlieferung Fachmarkt 07:00-19:00 Uhr, ohne Sonntag
Tankstellenshop 06:00-22:00 Uhr, 7 Tage
Unbedienter Shopbereich 22:00-06:00 Uhr, 7 Tage

Tankstelle, Ladestation und 00:00-24:00 Uhr, 7 Tage
Informationsanlage

Gesundheitszentrum 07:00-19:00 Uhr, MO bis FR, ohne Sonntag
09:00 - 13:00 Uhr Samstag und Feiertage, ohne Sonntag

Tabelle 5: Die definierten Offnungs- und Betriebszeiten.

5.3 Gestaltung der Bauten

Der architektonische Ausdruck der Gebaude hat sich am Richtprojekt zu orientieren und
sollin Volumen, Gestaltung und Formgebung der Lage geblihrend Rechnung tragen und
eine gute Qualitat aufweisen. Demnach sind auffallige und stark reflektierende Farben und
Materialien zu vermeiden und bei grosseren Fensterfronten sind Massnahmen zur Vermei-
dung von Vogelkollisionen vorzusehen (8 14 SBV).

Sofern die Dachflachen nicht zur Belichtung darunterliegender Geschosse oder als Terras-
sen genutzt werden, sind sie zu begriinen und mit Photovoltaikanlagen zu kombinieren. Die
Dachbegrinung muss die Grundanforderungen der aktuellen SIA-Norm erfillen.

5.4 Aussenraumgestaltung

Der Aussenraum des Fachmarkts wird gepragt durch die internen Erschliessungsfladchen
sowie durch die Grunfladchen entlang der angrenzenden Strassen.
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Im Rahmen der vorliegenden Nutzungsplanung wurde ein Umgebungskonzept erarbeitet
(vgl. Abbildung 25). Dieses ist hinsichtlich der Gestaltung und Aufteilung des Aussenraums
in Verkehrs-, Parkierungs- und Grinflachen wegleitend. Entsprechend wird in den SBV

(8 16) festgehalten, dass die Umgebungsgestaltung des gesamten Aussenraums Teil des
Baubewilligungsverfahrens ist und ein entsprechender Umgebungs- und Bepflanzungsplan
eingereicht werden muss. Zusammen mit dem Umgebungs- und Bepflanzungsplan ist ein
Unterhaltskonzept einzureichen, welches den Unterhalt des Aussenraums sowie die
Pflege und den Unterhalt neugepflanzter Baume regelt.

Abbildung 25: Aussenraumgestaltung inkl. Berticksichtigung der Sofortmassnahmen Jurakreisel (AVT) (iten land-
schaftsarchitekten gmbh, Stand April 2026).

Die Griinflachen (§ 17 SBV) sind zwingend naturnah und mit 6kologisch wertvollen, stand-
ortgerechten Pflanzenarten zu gestalten und entsprechend zu unterhalten. In diesem Be-
reich sind zudem maximal drei Fahnenmasten zuléssig, sofern diese die Verkehrssicher-
heit angrenzender Strassen nicht beeintrachtigen.

Im Situationsplan sind Bdume in ihrer Lage richtungsweisend, in ihrer Anzahl verbindlich.
Bei einem Abgang sind Bdume zu ersetzen.

Es ist eine Griinflachenziffer von mindestens 20% einzuhalten (§ 18 SBV). Standortge-
rechte, 6kologisch wertvolle, hochstammige Baume konnen mit 40 m?2 pro Baum an die
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Grunflachenziffer angerechnet werden. Der Baum muss eine Baumkrone aufweisen, einen
Stammdurchmesser von mindestens 8 cm haben und er muss in den Boden gepflanzt
sein.

Die im Gestaltungsplan ausgewiesenen Grinflachen umfassen derzeit rund 968 m?>. Hinzu
kommen 18 hochstammige Baume, welche mit 40 m? pro Baum an die Griinfliche ange-
rechnet werden. Dies entspricht einer Flache von 720 m2. Total ergibt das eine anrechen-
bare Grunflache von 1'688 m?, was rund 22% der Gesamtflache des Perimeters entspricht.
Im Rahmen des Baubewilligungsverfahrens erfolgt eine Prazisierung und Optimierung der
Grunflachen.

5.5 Erschliessung und Parkierung

Samtliche versiegelten Verkehrs- und Parkierungsflachen sind entsprechend ihres techni-
schen Bedarfs zu minimieren. Soweit technisch méglich und sinnvoll sind sie mit wasser-
durchlassigen Materialien zu gestalten.

5.5.1 Verkehrsfliche Fachmarkt, Gesundheitszentrum

Die Verkehrsflache Fachmarkt, Gesundheitszentrum (hellgelb) dient der internen, oberirdi-
schen Erschliessung des Fachmarkts (§ 21 SBV). Sie dient zudem der Zu- und Wegfahrt zur
Einstellhalle und in diesem Teilbereich auch dem Gesundheitszentrum sowie den weiteren
Dienstleistungs-, Gewerbe- und Wohnnutzungen.

Abbildung 26: Verkehrsflache Fachmarkt und Gesundheitszentrum (hellgelb).
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5.5.2 Verkehrsflache Tankstelle, Shop, Gesundheitszentrum

Die Verkehrsflache Tankstelle, Shop, Gesundheitszentrum dient der internen Erschlies-
sung der Tankstelle, des Shops, des Gesundheitszentrums sowie der Ladestationen (8§ 22
SBV).

ArA

Abbildung 27: Verkehrsflache Tankstelle, Shop, Gesundheitszentrum (gelb).

5.5.3 Verkehrsflache Anlieferung (§ 23 SBV)

Dieser Bereich dient der internen Warenanlieferung des Fachmarkts. Zudem dient er den
Rettungsdiensten als Zu- und Wegfahrt zum nérdlichen, nicht 6ffentlichen Gebaudezugang
und damit dem Erreichen des Gesundheitszentrums. Weiter dient dieser Bereich dem offe-
nen Warenumschlag und stellt die betrieblich erforderliche Ver-/Entsorgung sowie die Um-
fahrbarkeit des Areals sicher. Zuldssig sind zudem die erforderlichen Entsorgungsinfra-
strukturanlagen wie Container, Pressmulden etc.
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_— — _ Blume

Abbildung 28: Verkehrsflache Anlieferung (olivgrin).

5.5.4 Verkehrsflache Fuss- und Veloverkehr

Die im Situationsplan schematisch bezeichnete Verkehrsflache Fuss- und Veloverkehr
dient der Erschliessung des Areals flr Fussganger und Velofahrer.

Abbildung 29: Verkehrsflache Fuss- und Veloverkehr (violett).

41/81



WAM Planer und Ingenieure AG

et Gestaltungsplan Bachacker West / Raumplanungsbericht

Auftrag

21.0047.00

Datei

B-260914_RPB_GP_Bachacker_West.docx

Datum

Solothurn, 14. September 2026

5.6 Energie- und Umwelt
5.6.1 Larm (§ 28 SBV)

Im Gestaltungsplanperimeter gilt die Empfindlichkeitsstufe ES Ill. Im Rahmen des Baube-
willigungsverfahrens ist mittels eines Larmgutachtens nachzuweisen, dass die vom ge-
planten Fachmarkt verursachten Larmimmissionen die gemass Art. 7 der Larmschutz-Ver-
ordnung (LSV) massgebenden Planungswerte nicht Uberschreiten. Zudem ist aufzuzeigen,
dass die Immissionsgrenzwerte fur larmempfindliche Nutzungen gemass Art. 31 LSV ein-
gehalten werden. Weiter ist gemass Art. 9 LSV nachzuweisen, dass der durch das Vorha-
ben induzierte Mehrverkehr auf dem umliegenden Strassennetz nicht zu wahrnehmbar
starkeren Larmimmissionen fuhrt. Die entsprechenden Nachweise sind im Rahmen des
Baubewilligungsverfahrens zu erbringen.

5.6.2 Grundwasser (§ 29 SBV)

Die Grundwassermachtigkeit liegt im Projektperimeter bei 2 bis 10 m, im westlichen Teil
des Perimeters bei 10 bis 20 m und nimmt nach Westen und Suden eher an Machtigkeit zu.
Gemass der Gewasserschutz- und Grundwasserkarte des Kantons Solothurn liegt der
Standortim Gewasserschutzbereich A, (Schutzbereich Grundwasser).

Die auf dem Areal festgestellten hochsten Grundwasserspiegel (HGW) liegen zwischen
424.00 und 425.00 m . M. Bei HGW befindet sich der Grundwasserspiegel gegentiber dem
bestehenden Terrain ca. 3 m unter der Terrainoberflache.

Gewasserschutzbereiche (Gewasserschutz)

B -y Schutzbereich Grundwasser

Abbildung 30: Gewasserschutzbereich (geo.so.ch, 7.4.2026).
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Der mittlere Grundwasserspiegel (MGW) liegt bei 423.50 m .M. Die generelle Fundations-
kote der Untergeschosse und Autoeinstellhallen darf die Hohe des mittleren Grundwasser-
spiegels MGW nicht unterschreiten. Lokale Vertiefungen wie z.B. fir Fundamentverstar-
kungen, Liftschachte, Pumpenschéchte und Pfahle sind in begrindeten Ausnahmefallen
madglich. Die Durchflusskapazitat darf dabei um nicht mehr als 10% vermindert werden.
Die konkrete Fixkote ist im Zuge des Bau- und Nebenbewilligungsverfahrens in Absprache
mit dem Amt fir Umwelt basierend auf zielgerichteten Untersuchungen festzulegen. Mass-
gebend sind im Ubrigen die spezifischen iibergeordneten Vorschriften der Spezialgesetz-
gebung (GSchG, GSchV, GWBA und VWBA).

5.6.3 Storfallvorsorge (8 30 SBV)

Um die Schutzinteressen der zukunftigen Nutzenden / Bewohnenden zu wahren, sind Mas-
snahmen zur Senkung des Gefahrdungspotenzials gemass der Planungshilfe «Koordina-
tion Raumplanung und Storfallvorsorge, Bundesamt fir Raumentwicklung ARE et al.,
2022» zu ergreifen. Es wurde eine detaillierte Storfallanalyse durchgefihrt. Die Resultate
sowie die daraus resultierenden Massnahmen sind in Kapitel 6 dokumentiert.

5.6.4 Energieeffizientes Bauen (8§ 31 SBV)

Der Heizwarmebedarf ist aus Fernwarme oder erneuerbaren Energien zu generieren.

5.6.5 Entwisserung/Versickerung (8 32 SBV)

Die Entwéasserung der Parzelle hat geméass den Vorgaben der Generellen Entwésserungs-
planung (GEP) zu erfolgen, wobei Versickerungsfldchen, -mulden und Retentionsbecken,
soweit technisch moéglich und wirtschaftlich tragbar, moglichst naturnah auszugestalten
sind. Fur das Dachwasser gilt die Versickerungsprufpflicht. Unverschmutztes Regenwas-
ser von Parkfeldern, Abstellplatzen, Wegen, Platzen und Strassen ist oberflachlich Gber
eine bewachsene Bodenschicht versickern zu lassen.

5.6.6 Wasserversorgung (8 33 SBV)

Fir die Erschliessung des Perimeters des Gestaltungsplanes gilt die rechtsgultige Gene-
relle Wasserversorgungsplanung (GWP) der Einwohnergemeinde Luterbach.

5.6.7 Lichtemissionen (8§ 34 SBV)

In den Sonderbauvorschriften werden Festlegungen bezliglich der Lichtemissionen des
Areals getroffen. Die Beleuchtung der Aussenraume hat sich nach den aktuellen Bestim-
mungen der SIA-Norm zu richten. Es durfen keine Aussenleuchten mit einer Farbtempera-
tur Uber 3000 Kelvin installiert werden und die Ausrichtung der der Beleuchtung ist grund-
satzlich von oben nach unten zu setzen.

Ausserhalb der Betriebszeiten des Fachmarkts bzw. des Gesundheitszentrums ist auf die
Beleuchtung des Aussenraumes zu verzichten. Ausserhalb der Betriebszeiten des Shops
ist eine minimale Beleuchtung aus Sicherheitsgriinden flr den Zugang zur Tankstelle und
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zur Ladestation aufrechtzuerhalten. Dazu gehoért auch die Informationsanlage. Die Licht-
quellen und deren Steuerung sind so auszugestalten, dass die Beleuchtungsintensitat den
Bedurfnissen und den Schutzinteressen der Nachbarschaft angepasst werden kann.

5.6.8 Bodenschutz (8 35 SBV)

Es ist ein Bodenschutzkonzept gemass Merkblatt «<Anforderungen an ein Bodenschutzkon-
zept» zu erarbeiten. Dieses muss vor der Erteilung einer Baubewilligung vom Amt fir Um-
welt beurteilt und genehmigt werden. Die Erdarbeiten sind durch eine fachlich qualifizierte,
weisungsbefugte bodenkundliche Baubegleitung gemass Merkblatt «<Anforderungen an ein
Pflichtenheft der bodenkundlichen Baubegleitung (BBB)» zu begleiten.

Nach Abschluss des Bauvorhabens muss der Nachweis erbracht werden, dass die boden-
rechtlichen Vorgaben gemass dem Bodenschutzkonzept eingehalten wurden.

5.7 Baurechtliche Aspekte
5.7.1 Kommunale und kantonale Baulinie

Im Situationsplan orientierend festgehalten sind eine kantonale sowie eine kommunale
Baulinie. Die kommunale Baulinie betrifft den Abstand zum Blumenweg. Hier betragt der
Mindestabstand entsprechend der in Arbeit befindlichen OPR gegenuber der Strassenpar-
zelle 4.00 m. Die kantonale Baulinie betrifft die Lachen-Rutti im Stiden und die Jurastrasse
im Westen des Areals, wo gemass der Kantonalen Bauverordnung ein Mindestabstand von
6.00 m definiertist (§ 46 Abs. 1 KBV). Der Strassenbaulinienabstand samtlicher Bauberei-
che ist eingehalten.

5.7.2 Grenzabstand

Gegenuber der Nachbarparzelle Luterbach GB Nr. 2611 sind die Grenzabstande gemass

§ 24 Abs. 2 KBV einzuhalten, wonach der Grenzabstand einer industriellen und gewerbli-
chen Baute gegentber einer anderen Zone nach 8§ 22 gilt. Er betragt mindestens 10 m, so-
weit die Nutzung der entsprechenden Baute mehr als nicht-stérend ist. Dieser Abstand
darf von auskragenden, nicht abgestutzten Vordachern tber Toren und Einfahrten um ma-
ximal 5 m unterschritten werden.

Die an die 6stliche Nachbarparzelle angrenzenden Bauten kénnen als nicht-stérend einge-
stuft werden, da sie nur Verkaufs- und Lagernutzung beinhalten und Uber ostseitig weitge-
hend geschlossene Fassaden verfugen.

Wird der Grenzabstand demnach gemass § 22 KBV bestimmt, ist die Entfernung zwischen
der projizierten Fassadenlinie und der Parzellengrenze massgebend. Der Grenzabstand
wird pro Fassade ermittelt und richtet sich nach der Anzahl Vollgeschosse sowie der Ge-
baudelange respektive Gebaudebreite. Bei zusammengebauten Gebauden und bei Gebau-
den, die in der Hohe oder in der Situation gestaffelt sind, wird die Vollgeschosszahl fir je-
den Gebaudeteil bzw. flr jedes Gebdude separat ermittelt (§ 16" Abs. 2 KBV), d.h. im vor-
liegenden Fall jeweils separat fur die Baubereiche B und C.
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Die im Gestaltungsplan festgelegten Baubereiche halten die gesetzlich vorgeschriebenen
Grenzabstande gegenuber der Nachbarparzelle GB Luterbach Nr. 2611 voraussichtlich
ein. Die genaue Lage der Gebaude ist im Baubewilligungsverfahren bei Kenntnis der effek-
tiven Gebaudelange und -breite aufzuzeigen und die Einhaltung der Gebaude- und Grenz-
abstande entsprechend nachzuweisen.

5.7.3 Uberbauungsziffer

Die im Gestaltungsplan festgelegten Baubereiche, welche die maximalen Grundfldchen
oberirdischer Bauten und Anlagen definieren, sind so dimensioniert und angeordnet, dass
eine Uberbauungsziffer (UZ) von 46.4% resultiert (Annahme: inkl. iberdeckte Rampe als
Zugang zur Einstellhalle). Damit stellt der Gestaltungsplan sicher, dass das zuléssige bau-
liche Nutzungsmass geméss dem revidierten Zonenreglement mit einer maximalen UZ von
50% eingehalten wird.

5.8 Nichtrelevante Bereiche

Folgende Bereiche wurden Uberprift, haben aber keinen Einfluss auf die vorgenommene
Interessenabwagung und sind daher fur die vorliegende Planung nicht weiter relevant.

- Naturgefahren

- Altlasten

- Flora, Fauna, Lebensraume

- Erschutterung & abgestrahlter Korperschall

- NIS (nicht-ionisierende Strahlung)

- Umweltgefahrdende Organismen, Neophyten

- Wald

- Kulturdenkmaler & Archaologische Statten
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6 Storfallvorsorge

6.1 Zielund Zweck der Storfallvorsorge

Treibstoffe, Brennstoffe sowie weitere chemische Grundstoffe sind fiir Gesellschaft und
Wirtschaft notwendig. Ihre Produktion, Lagerung, Weiterverarbeitung oder der Transport
innerhalb der bestehenden Verkehrs- und Siedlungsstrukturen, sind mit Risiken verbun-
den. Dabei eintretende Unfalle, welche erhebliche Auswirkungen auf Bevolkerung und Um-
welt haben kdnnen, werden als Storfalle bezeichnet. Artikel 10 des eidgendssischen Um-
weltschutzgesetzes Uber den Katastrophenschutz sowie die darauf gestutzte Storfallver-
ordnung (StFV) haben zum Ziel, die Bevolkerung und die Umwelt vor schweren Schadigun-
gen infolge von Storfallen zu schitzen.

Gegenstand der Raumplanung ist die vorausschauende Losung der raumlichen Konflikte,
die sich aus der Begrenztheit des Lebensraumes und den vielschichtigen Anforderungen
an ihn ergeben. Da zwischen Siedlungsentwicklung und Storfallvorsorge Konflikte entste-
hen kénnen, muss sich die Raumplanung damit auseinandersetzen. Nach Art. 11a Abs. 3
StFV ist das Storfallrisiko im Rahmen von Richt- oder Gestaltungsplanverfahren zu prifen.

6.2 Konsultationsbereich Eisenbahn

Die Vollzugsbehorde muss zwecks Koordination der Raumplanung und Storfallvorsorge bei
Betrieben, Verkehrswegen und Rohrleitungsanlagen den angrenzenden Bereich bezeich-
nen, in welchem mit einem erheblichen Risiko fur neue Bauten und Anlagen zu rechnen
sein kénnte (= Konsultationsbereich).

Der Perimeter des Gestaltungsplans liegt in Luterbach nérdlich der Geleise der Jurastud-
fusslinie der SBB (Solothurn-Wangen). Es befindet sich damit geméass der Gefahrenhin-
weiskarte Storfalle im Konsultationsbereich der Eisenbahn:

Neumat,

\

Abbildung 31: Konsultationsbereich Eisenbahn (Konsultationsbereich = orange Fléche, je 100 m beidseits der rot markierten
Gleisachse, auf welcher ein Gefahrengutertransport stattfindet) (Quelle: geo.so.ch, Stérfallverordnung - Eisenbahn (Bund),
01.07.2025).
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6.3 Analyse der Risikorelevanz im Gebiet Bachacker West

Das Vorgehen zur Prufung der Risikorelevanz eines Vorhabens resp. einer (Nutzungs-)Pla-
nung richtet sich grundsatzlich nach der Planungshilfe «Koordination Raumplanung und
Storfallvorsorge» des Bundesamtes fir Raumentwicklung ARE (Juni 2022):

- Risikorelevantist ein Vorhaben resp. eine Planung dann, wenn ein definierter Bevolke-
rungsreferenzwert (Refge,), Einwohner und Beschéftigte, innerhalb des Konsultationsbe-
reichs Uberschritten wird und/oder empfindliche Nutzungen und Einrichtungen vorhan-
den bzw. geplant sind.

- Der Bevolkerungsreferenzwert Refge, ist €in Schwellenwert, welcher eine spezifische
Anzahl Personen innerhalb eines Konsultationsbereichs (stationare Anlage) bzw. inner-
halb einer bestimmten Flache (lineare Anlage) darstellt, wobei das Risiko akzeptabel
bzw. noch tragbar ist.

- Die Personenbelegung — Einwohner und Beschaftigte — setzt sich zusammen aus der be-
reits vorhandenen Bevodlkerung (Pis:) und der Anzahl Personen, welche aufgrund der
Plananpassung neu hinzukommen werden (Pproy).

- Die Personenbelegung (Pis: + Pproy) pro Betrachtungsflache wird mit dem Refge,-Wert der
Anlage verglichen.

- Sofern der Refge, Uberschritten wird und/oder empfindliche Nutzungen/Einrichtungen
vorhanden oder geplant sind, mussen Alternativstandorte gepruft oder raumplaneri-
sche Massnahmen festgelegt werden.

- Refge,-Wert bei Eisenbahnanlagen:

Anlagetyp Konsultationsbereich Scannerzellen Referenzwert Refgey
(Bezugsflache) (Anz. Personen)
Eisenbahnen je 100 m beidseits der 4Zellena100 m * 100 m 400 Pers.
Anlage =4 Hektaren

Personenbelegung durch Projekt
zuséatzliche Personenbelegung (P;,s) im KoBe

vorhandene Personenbelegung (P,s) im KoBe

Ll
: D neues Planungsareal

A, == Linienférmige Anlage

100 m

Ort mogliches Storfallereignis

Wirkbereich Stérfallereignis

100 m
D |
E

Konsultationsbereich (KoBe)
[0 Scanner-Zelle
! ha-Element

Scanner-Zelle 200 m
bei KoBe-Abstand von 100 m

Abbildung 32: Prifung der Personenbelegung innerhalb von Scannerzellen in Bezug auf den Referenzwert (Quelle: Planungshilfe ARE, S.
43).
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Ablaufschema «Methode der Koordination» im Planungsverfahren

Federfiihrung
Mitwirkung

Schritt Aktivitat

A. Triage aufgrund Planung im Nein Planungstragerin
Standort Konsultationsbereich? > Grundeigentiimer
Keine weitere
Ja * Koordination
erforderlich
Nein Planungstragerin
B. Triage aufgrund Planung —
Risikorelevanz risikorelevant? Grundeigentiimer
Ja *
& EErED Planungstragerin
Massnahmen
Vaollzugsbehdrde
Planungstrégerin/
- a!lgememe Sicherheitsmassnahmen Vollzugsbehrde
— einfache raumplanerische Massnahmen )
— einfache Risikoabschétzung Grundeigentimer/
* Inhaber
c.3 Ist das Risiko W Vollzugsbehorde
tragbar? Inhaber
Nein
P o " Planungstragerin/
—zu;atzhche Sicherheitsmassnahmen Vollzugsbehérde
— weitere raumplanerische Massnahmen Grundeigentiimer/
— vertiefte Risikoabkldrun runaeigentumenr
E Inhaber
Vollzugsbehorde
c5 Ist das Risiko " <
t r?
ragba Inhaber
Nein '}
. Uberwiegt
DA .
(o) [ ST LR das ffentliche Interesse I Planungstragerin
an der Planung?
Nein *
D.2 Verzicht auf die Planung in der Planungstragerin
- vorgesehenen Form
Festlegung der erforderlichen Cypmrt
D.3 . . Planungstragerin/
Sicherheitsmassnahmen und Vollzugsbahbrde

raumplanerischen Massnahmen

Vollzugsbeharde

Abbildung 33: Ablaufschema (Quelle: Planungshilfe ARE, S. 17).

Im vorliegenden Fall wird die Beurteilung der Planung im Hinblick auf das Nutzungsplan-
verfahren bzw. die angestrebte Baubewilligung durchgefuhrt.
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Die weiteren Schritte der Storfallanalyse sind im Anhang F detailliert dokumentiert.

Der Referenzwert Refg., fur Eisenbahnanlagen von 400 Personen wird im untersuchten Ge-
biet in einer von drei, analysierten Scannerzellen Uberschritten.

=> Das Vorhaben ist demnach risikorelevant.

Ist die Risikorelevanz eines Vorhabens gegeben, d.h. wird der Referenzwert Gberschritten,
muss die Planungsbehorde in einem nachsten Schritt abschatzen, ob das Risiko tragbar
ist.

Mit der Screening-Methode und dem Screening-Tool TgG 3.1.0 des Bundesamtes fur Ver-
kehr (BAV) werden die Risiken ermittelt, die sich durch den Bahntransport von Gefahrgut

ergeben. Dabei werden die Leitstoffe Benzin, Propan und Chlor im Hinblick auf den Scha-
denindikator «Todesopfer» untersucht und hinsichtlich ihrer Eintretenshaufigkeit und der
Verteilung des zu erwartenden Schadensausmasses beurteilt. Die Darstellung der Perso-
nenrisiken erfolgt in Form von Summenkurven im Haufigkeits-Ausmass-Diagramm (W/A-
Diagramm, s.a. Abbildung 34). Die Eintretenswahrscheinlichkeit wird in Haufigkeiten pro

100 m Abschnitt und Jahr angegeben.

W/A-Diagramm mit Kriterien zur Beurteilung des Risikos fiir die Bevélkerung

1.00E-04 5

1.00E-05 \

] N
1.00E-06 7
] b |

1.00E-07 § \

‘?ﬁ‘o
Oy
1 \ \%,4',
1.00E-08 + \?&
q 1
©

Nicht akzeptabler
Bereich

. Ubergangs-\"%,.
%

] B.ere|ch der bereich
] nicht \
schweren

1.00E-09 ¢ o

1 Schddigung \ \
h

1.00E-10 7
E Akzeptabler \
Bereich

Wahrscheinlichkeit (pro 100 m Referenzldnge und pro Jahr)
bzw. Wahrscheinlichkeit (pro Betrieb und pro Jahr)

1.00E-11

o o1 02 03 04 05 06 07 08 09 1 Ausmass
bttt sttt bttt bttt sttt bttt bttt sttt bttt bttt (St(’jrfullwer’r}

1 10 100 1000 Anzahl
[T [ TOIO0] T TIIO01  Todesopfer

10 100 1000 10000 Anzahl
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Abbildung 34: W/A-Diagramm mit Kriterien zur Beurteilung des Risikos flr die Bevolkerung (Quelle: BAFU, Umwelt-
Vollzug, 2018: Beurteilung zur Storfallverordnung (StFV)).



Projekt

Auftrag

Datei

Datum

WAM Planer und Ingenieure AG

Gestaltungsplan Bachacker West / Raumplanungsbericht
21.0047.00

B-260914_RPB_GP_Bachacker_West.docx

Solothurn, 14. September 2026

Verlauft die Summenkurve teilweise im nicht akzeptablen Bereich, ist das Risiko nicht trag-
bar. In diesem Fall verlangt die Vollzugsbehérde, dass das Risiko so in den Ubergangsbe-
reich oder in den akzeptablen Bereich gesenkt wird, dass sich die Schutzbedurfnisse und
die privaten sowie 6ffentlichen Interessen im Gleichgewicht befinden.

Verlauft die Summenkurve teilweise im Ubergangsbereich, nimmt die Vollzugsbehérde fiir
den entsprechenden Schadenindikator eine Interessenabwagung vor.

Verlauft die Summenkurve der Risiken fur die Bevolkerung vollstandig im akzeptablen Be-
reich des W/A-Diagramms, verfugt die Vollzugsbehorde keine Risikoermittlung.

Die Risikoermittlung erfolgt in zwei Schritten. Zuerst wird der Ist-Zustand untersucht, an-
schliessend der zuklUnftige Zustand mit der zusatzlichen Personenbelegung aus dem vor-
liegenden Projekt sowie einer von der SBB erstellten Gefahrgutprognose.

Die Summenkurve im Ist-Zustand bewegt sich im akzeptablen Bereich.

Die Summenkurve fur den zukunftigen Zustand ist gegenuber dem Ist-Zustand geringfugig
erhoht, was vorwiegend auf die Risikoerhohung durch den Leitstoff Propan zurtuckzufuhren
ist. Es zeigt sich aber, dass mit der vorgesehenen Uberbauung der Ubergangsbereich nicht
angeschnitten wird. Die Summenkurven liegen vollstandig im akzeptablen Bereich des
W/Q-Diagrammes.

Einfache Schutzmassnahmen zur Risikominderung

Das Vorhaben liegt im Konsultationsbereich der Eisenbahn, die Risikorelevanz ist gegeben,
die Risikotragbarkeit befindet sich allerdings im akzeptablen Bereich. Trotzdem wird emp-
fohlen, sogenannte einfache Schutzmassnahmen bereits in der Nutzungsplanung zu integ-
rieren.

Einfache Schutzmassnahmen beinhalten raumplanerische und bauliche Massnahmen auf
Grundstuicken innerhalb des Planungsperimeters in der Nachbarschaft der Stérfallanlage,
die sich dadurch auszeichnen, dass sie mit verhaltnismassig geringen Einschrankungen
auf Seite der betroffenen Grundeigentlimer bei der Nutzungsart und beim Nutzungsmass
umsetzbar sind.

Fur die vorliegende Planung wird empfohlen, die folgenden Massnahmen zu prufen:
- Distanz der Gebaude zu den Anlagen unter Verzicht auf bauliche Nutzungsmaoglichkei-

ten moglichst gross halten. = ist bereits erfolgt!

- Beschrankung des Wohnnutzungsanteils in gemischten Zonen (z. B. in Wohn- und Ge-
werbezonen) - ist bereits erfolgt!

- Die Gebaudezugange und internen Fluchtwege sind so anzuordnen, dass die Entfluch-
tung auf der bahnabgewandten Seite erfolgen kann.
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- Luftansaugstellen von Liftungsanlagen und Klimageraten sind bahnabgewandt und
hoch uber dem Boden anzuordnen.

- Ineinem Abstand von weniger als 55 m zur Bahnanlage darf flr leichte opake Fassaden
und fur Fensterrahmen kein Kunststoff verwendet werden. Als Dammmaterial ist Stein-
wolle einzusetzen.

51/81



Projekt

Auftrag

Datei

Datum

52/81

WAM Planer und Ingenieure AG

Gestaltungsplan Bachacker West / Raumplanungsbericht
21.0047.00

B-260914_RPB_GP_Bachacker_West.docx

Solothurn, 14. September 2026

7 Projektauswirkungen und Interessensabwagung

Das kantonale Planungs- und Baugesetz sieht in § 44 Abs. 1 grundsatzlich vor, dass die Ge-
staltungsplane eine architektonisch und hygienisch gute, der baulichen und landschaftli-
chen Umgebung angepasste Uberbauung, Gestaltung und Erschliessung zusammenhan-
gender Fldchen bezwecken sowie insbesondere vor schadlichen Einwirkungen schutzen.
Dabei kénnen sie gemass Absatz 2 «die Lage, die ausseren Abmessungen, die Geschoss-
zahl, die Durchmischung der Nutzung und weitere bauliche Einzelheiten der im Plangebiet
zu erstellenden Bauten und Anlagen bestimmen».

Den Behorden stehen bei der Erflllung und Abstimmung raumwirksamer Aufgaben Hand-
lungsspielrdume zu. Deshalb sind die Interessen frihzeitig und stufengerecht zu ermitteln,
zu bewerten und abzuwagen (Art. 3 RPV). Im Raumplanungsbericht erfolgt die Berichter-
stattung gegenuber der kantonalen Genehmigungsbehorde (Art. 47 RPV).

Die Interessenabwéagung muss sich in der Regel mit einer Vielfalt sich (teilweise) wider-
sprechender Interessen beschaftigen: Gesetzliche Grundlagen sowie Nutz- und Schutzin-
teressen.

7.1 Gesetzliche / Gibergeordnete Rahmenbedingungen

Die vorliegende Nutzungsplanung sieht keine Erweiterung der bestehenden Bauzonen vor.
Das gesamte Vorhaben wird durch eine wesentliche Nutzungsverdichtung innerhalb der
rechtsgultigen Bauzonen realisiert. Eine Neueinzonung von Flachen ist somit nicht erfor-
derlich. Infolgedessen ertbrigen sich auch Kompensationsmassnahmen im Zusammen-
hang mit Bauzonenreserven oder Fruchtfolgeflachen (FFF).

Die massgebenden gesetzlichen und tUbergeordneten raumplanerischen Rahmenbedin-
gungen auf Bundes- und Kantonsebene gelten damit als eingehalten. Insbesondere ent-
spricht das Vorhaben den Grundséatzen der haushalterischen Bodennutzung sowie der
Siedlungsentwicklung nach innen geméass Raumplanungsgesetz.

Zusammenfassend kann festgehalten werden, dass das Vorhaben sowohl aus rechtlicher
als auch aus ubergeordneter raumplanerischer Sicht zulassig ist und sich in die bestehen-
den planerischen Vorgaben und Rahmenbedingungen einflgt.

7.2 Kommunale Plangrundlagen

Die Ortsplanung der Gemeinde Luterbach wurde wahrend der letzten Jahre revidiert und
befindet sich aktuell in der 6ffentlichen Auflage. Der Gestaltungsplanperimeter liegt in der
Arbeitszone All gemass 8 20 des revidierten Zonenreglements der Gemeinde Luterbach
und ist mit einer Gestaltungsplanpflicht belegt. Damit wird im Verfahren unmittelbar Ein-
fluss auf die Grosse, Dimension und Auswirkungen des Vorhabens genommen.
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Steigerung der Gesamt-/Fassadenhdéhe

Mit dem Gestaltungsplan wird von der Regelbauweise der revidierten Zonenbestimmungen
hinsichtlich der maximal zulassigen Fassadenhdhe abgewichen. Gemass § 11 Abs. 2 des
revidierten Zonenreglements gilt in der Arbeitszone Il eine maximale Fassadenhdhe von
13.50 m. In den Sonderbauvorschriften werden Hohenkoten im Sinne von maximal zulassi-
gen Gesamthohen definiert. Fir den Baubereich A liegt die maximale Hohe bei 443.50 m .
M., was gegenuber dem neu definierten Terrain einer Hohe von 13.30 m entspricht. Mit der
im Gestaltungsplan vorgesehenen Anhebung des Terrains um knapp 2 m betragt die Uber-
schreitung der maximalen Gesamthohe gegenuber der Grundnutzung rund 1.70 m. Die Ab-
weichung liegt damit innerhalb der Gréssenordnung eines zusatzlichen Geschosses und
orientiert sich an der Grundnutzung des revidierten Zonenplans (§ 44 Abs. 4 PBG).

Die 6stlich angrenzende Parzelle GB Luterbach Nr. 2611 wird in ihrer Nutzung durch die ge-
steigerte Gesamthdhe nicht beeintrachtigt. Die Baubereiche B und C im dstlichen Teil des
geplanten Baus, gegen die Nachbarparzelle gerichtet, sind mit einer Gesamthéhe von

6.3 mresp. 10.30 m weniger hoch als Baubereich A. Auf der 6stlichen Nachbarparzelle
entsteht ein hohes Haus mit 8 Geschossen. Sudlich und westlich grenzt der Planungsperi-
meter an die Lachen-Rutti resp. an die Jurastrasse und halt mit der geplanten Ruckverset-
zung die gesetzlich vorgeschriebenen Abstande gegenlber des 6ffentlichen Strassenrau-
mes ein. Auf der nordlichen Seite am Blumenweg kdnnen zukiinftig bis zu 8-geschossige
Wohnbauten entstehen.

Den geringen negativen Auswirkungen auf die benachbarten Parzellen ist das 6ffentliche
Interesse einer optimalen, landsparenden Bebauung gegenuberzustellen. Dabei ist es als
unbestritten anzusehen, dass héhere Bauten mit zusatzlichen Geschossen eine grossere
Nutzflache aufweisen und dementsprechend die grundlegende Zielsetzung der Entwick-
lung nach Innen eher erflillen als Gebdude mit geringerer Héhe und daflr grosserer Grund-
flache.

Hinsichtlich der Einpassung der mit dem Gestaltungsplan realisierbaren Bauten ist festzu-
halten, dass es sich um eine Arbeitszone handelt, welche auf zwei Seiten an das 6ffentli-
che (Kantons)Strassennetz grenzt. Nordlich und 6stlich davon befinden sich ebenso hohe,
wenn nicht sogar héhere Bauten als die im Gestaltungsplan vorgesehen Uberbauung. Das
Gesamtbild ist demnach von hohen Bauten in der Nachbarschaft gepragt und weist keine
weiteren Interessen auf, welche allenfalls zu schitzen waren.

Qualitatssicherung

Nach § 37 Abs. 3 des revidierten Zonenreglements sind Gestaltungsplane auf Basis eines
Richtprojekts auszuarbeiten, welches in einem qualitatssichernden Verfahren ermittelt
wurde. Weiter sind gemass 8 37 Abs. 5 eine besonders hohe Wohn- und Aussenraumquali-
tat sowie eine hohe gestalterische und funktionale Qualitat der Erschliessungsrdume und
der Parkierung sicherzustellen.
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Die Planung fiir die Bebauung des Bachackers West lauft bereits seit mehreren Jahren. Das
Richtprojekt zur Bebauung und Umgebungsgestaltung wurde seither in enger Zusammen-
arbeit mit der Gemeinde mehrfach weiterentwickelt und optimiert. Im Rahmen dieses ite-
rativen Planungsprozesses wurden die stadtebauliche Einordnung, die Setzung und Ge-
staltung der Baukorper, die Erschliessung sowie die Qualitat der Aussenraume wiederholt
Uberpruft und aufeinander abgestimmt. Dabei konnten Erkenntnisse aus den verschiede-
nen Planungsphasen laufend aufgenommen und in die weitere Projektentwicklung inte-
griert werden.

Durch die kontinuierliche Abstimmung zwischen den Projektverfassenden und der Ge-
meinde sowie die wiederholte Uberpriifung der relevanten rdumlichen, gestalterischen
und funktionalen Aspekte konnte die Qualitat des Richtprojekts schrittweise verbessert
und auf die ortlichen Gegebenheiten abgestimmt werden. Die daraus hervorgegangene
Planung stellt somit das Ergebnis eines mehrjahrigen Entwicklungs- und Abstimmungspro-
zesses dar und berucksichtigt sowohl die Anforderungen an eine qualitatsvolle Siedlungs-
entwicklung als auch die Interessen der Gemeinde und der weiteren betroffenen Akteure.

Die wiederholte Weiterentwicklung des Richtprojekts schafft zudem eine ansprechende
Grundlage fur die weitere Planung und tragt dazu bei, dass die unterschiedlichen Interes-
sen fruhzeitig erkannt, gegeneinander abgewogen und soweit moglich aufeinander abge-
stimmt werden konnten.

7.3 Wirtschaft

Mit der Ansiedlung des Fachmarkts LANDI inkl. der Tankstelle, Shop und Ladestationen so-
wie dem Gesundheitszentrum erhéalt die Standortgemeinden Luterbach einen attraktiven
und verlasslichen Wirtschaftspartner.

Als genossenschaftlich organisierter Betrieb ist die LANDI lokal verankert und bietet Ar-
beitsplatze sowie Dienstleistungen in den Bereichen Detailhandel, Landwirtschaft und
Energieversorgung an. Durch ihre wirtschaftliche Tatigkeit tragt sie zur lokalen Wertschop-
fung bei und starkt die Versorgungssicherheit im Gemeindegebiet. Als Referenzen kdnnen
diverse Standorte im Kanton Solothurn beigezogen werden, die diesbezlglich positive Er-
fahrungen gemacht haben.

Auch das Gesundheitszentrum bietet qualifizierte Arbeitsplatze und Lehrstellen an, was
den regionalen Arbeitsmarkt starkt und sich auf das relevante Steuersubstrat positiv aus-
wirkt. Das medizinische Dienstleistungsangebot vor Ort erweitert das bestehende Angebot
in Luterbach und erh6ht damit die Standortattraktivitdt der Gemeinde. Weiter wirkt das Ge-
sundheitszentrum der Uberlastung héherer Versorgungsstufen (z.B. Spitaler und Spezial-
kliniken) entgegen, da viele Behandlungen ambulant vor Ort erfolgen kénnen. Dies verbes-
sert die Effizienz des Gesundheitssystems insgesamt und entspricht einem Ubergeordne-
ten kantonalen Interesse.
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7.4 Bundesinventare / Schutz- und Nutzungsinteressen

Mit dem geplanten Vorhaben sind aufgrund des momentanen Planungsstandes keine
Uubergeordneten Schutzinteressen, die dem Projekt entgegenstehen wirden, identifiziert
worden. Es werden keine inventarisierte Fruchtfolgefldchen beansprucht. Samtliche Fla-
chen sind rechtsgultige Bauzonen, die im Rahmen der laufenden Ortsplanungsrevisionen
bestatigt wurden. Okologische Anliegen auf dem Areal sind Gegenstand der aktuellen
Nutzungsplanung.

7.5 Siedlung und Verkehr

Das Vorhaben nutzt eine bestehende, rechtskraftig eingezonte Flache innerhalb des Sied-
lungsgebiets und entspricht damit dem Grundsatz der Siedlungsentwicklung nach innen.
Aus siedlungsplanerischer Sicht wird durch die Verdichtung auf eine zuséatzliche Bean-
spruchung von nicht tberbautem Gebiet verzichtet. Dies stellt ein wesentliches o6ffentli-
ches Interesse dar, insbesondere im Hinblick auf den haushalterischen Umgang mit dem
Boden und die Schonung von Landschafts- und Erholungsraumen.

Dem o6ffentlichen Interesse an einer kompakten Siedlungsentwicklung steht das durch das
Vorhaben verursachte zuséatzliche Verkehrsaufkommen gegentber. Die potenziellen Aus-
wirkungen betreffen insbesondere das Ubergeordnete Strassennetz sowie einzelne Er-
schliessungsachsen im naheren Umfeld des Standorts (Blumenweg).

Der Standort Luterbach, zwischen zwei Kantonsstrassen gelegen, weist eine sehr gute ver-
kehrliche Eignung auf. Die direkte Anbindung an das Ubergeordnete Kantonsstrassennetz
(Lachen-Rutti und Jurastrasse) ermoglicht eine weitgehend siedlungsvertragliche Abwick-
lung des prognostizierten Verkehrsaufkommens. Die bestehende Verkehrsinfrastruktur ist
auf ein hohes Verkehrsaufkommen ausgelegt. Es ist davon auszugehen, dass die Steige-
rung des Verkehrsaufkommens durch das geplante Vorhaben zwar splrbar, aber in einem
tragbaren Rahmen sein wird.

Die verkehrlichen Auswirkungen des Vorhabens wurden im Rahmen verkehrstechnischer
Abklarungen untersucht. Dabei zeigt sich, dass das zusatzliche Verkehrsaufkommen in-
nerhalb der bestehenden und geplanten Infrastruktur grundséatzlich bewaltigt werden
kann. Zudem sind in den Sonderbauvorschriften des Gestaltungsplanes Bestimmungen
zum Monitoring und Controlling des Verkehrsaufkommens enthalten.

7.6 Umwelt und Nachhaltigkeit

Durch die Verdichtung bestehender Nutzungen werden Landschafts- und Kulturland ge-
schont, die Infrastruktur effizient genutzt und 6kologische Belastungen minimiert.

Mit den Bestimmungen des Gestaltungsplanes wird der Umgebungsgestaltung und den
Grunraumen hohe Beachtung geschenkt. Es wurde ein separates Umgebungskonzept er-
arbeitet. Fur die vorgesehene Planung muss eine Griinflachenziffer von 20% eingehalten
werden. Zudem werden im Situationsplan Baumstandorte ausgewiesen, die in ihrer Anzahl
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verbindlich flr das Projekt sind. Sdmtliche Griinflachen sind naturnah und mit 6kologisch
wertvollen, standortgerechten Pflanzenarten zu gestalten.

Unverschmutztes Regenwasser ist oberflachlich Uber eine bewachsene Bodenschicht zu
versickern (Prinzip Schwammstadt). Lichtemissionen auf dem ganzen Perimeter werden
auf ein Minimum reduziert, so dass die Beleuchtungsintensitat den Bedurfnissen und den
Schutzinteressen der Nachbarschaft angepasst ist.

Mit einer detaillierten Storfallanalyse wurde nachgewiesen, dass dem geplanten Vorhaben
aus Sicht der Storfallverordnung nichts im Weg steht.

Insgesamt zeigt sich, dass das Vorhaben wirtschaftliche Entwicklung und Fldchennutzung
mit den Zielen des Umwelt- und Ressourcenschutzes in einem ausgewogenen Verhaltnis
verbindet.

Fazit

An verkehrstechnisch gunstiger Lage, am Rand von Luterbach und doch sehr zentral gele-
gen, in der Nahe des Bahnhofs, wird das Gebiet Bachacker West entwickelt. Mit dem ge-
planten Projekt, woflr der vorliegende Gestaltungsplan eine wichtige nutzungsplanerische
Grundlage bildet, wird eine dem Standort gerechte Uberbauung und Nutzung angestrebt.
Gleichzeitig wird mit dem Umgebungskonzept dem Natur- und Grunraum gebuhrend
Rechnung getragen.

Die Ziele des Gestaltungsplans stehen in Ubereinstimmung mit den Zielen der Raumpla-
nung, insbesondere Art. 1 und 3 des revidierten Raumplanungsgesetzes (z. B. Siedlungs-
entwicklung nach innen lenken, zweckmassige Zuordnung von Wohn- und Arbeitsgebieten
schwergewichtig an Orten mit angemessener OV-Erschliessung oder giinstige Vorausset-
zungen fir die Versorgung mit Gutern und Dienstleistungen sicherstellen).

Die vorliegende Planung steht nicht im Widerspruch zu den in der Ortsplanung Luterbach
festgehaltenen Planfestlegungen.
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8 Planungsprozess und Offentlichkeitseinbindung

8.1 Zeitliche Einordnung des Planungsprozesses

Fur die Nutzungsplanung (NP) sind folgende Termine und Meilensteine vorgesehen; diese
Termine stehen unter Vorbehalt allfalliger Einsprache- und Beschwerdeverfahren:

Einreichen des Entwurfs der kommunalen Nutzungsplanung nach Verab- Mitte Mai 2026
schiedung durch den GR

Kantonale Vorpriifung: Im Rahmen der Vorprifung holt das ARP die Stel- Sommer bis
lungnahmen weiterer involvierter Fachstellen ein. Die Vorprufung wird mit Herbst 2026
dem Vorprufungsbericht abgeschlossen.

Offentliches Mitwirkungsverfahren: Die Bevélkerung wird in angemessener | Sommer 2026
Weise Uber die Planung informiert und zum Mitwirken eingeladen.

Offentliche Auflage: Nach Abschluss der kantonalen Vorpriifung und der 6f- | Herbst 2026
fentlichen Mitwirkung legt die Einwohnergemeinde die Nutzungsplane wah-
rend 30 Tagen offentlich auf. Die 6ffentliche Auflage wird im Anzeiger der Ge-
meinden und im Amtsblatt angektndigt.

Genehmigung / Inkrafttreten: Der Regierungsrat entscheidet Gber allfallige Q12027
Beschwerden gleichzeitig mit der Plangenehmigung. Die kommunale Nut-
zungsplanung tritt mit der Publikation des Genehmigungsbeschlusses (Re-
gierungsratsbeschluss) im Amtsblatt in Kraft.

8.2 Kantonale Vorpriifung

Die vorliegende Nutzungsplanung wurde am 13. Mai 2026 in die kantonale Vorprufung ein-
gereicht. Mit Schreiben vom 14. August 2026 liegt der kantonale Vorprufungsbericht vor.
Gemass Vorprufung besteht fir die Weiterbearbeitung der Planung eine der Komplexitat
entsprechende gute Grundlage. Aus der Vorprufung haben sich folgende Anpassungen der
Planung ergeben.

Im Situationsplan sind die Sichtzonen gegenuber der Kantonsstrasse Lachen-Rutti und
dem Radweg korrekt darzustellen.

Da es sich um eine kantonale Planung handelt, wird der Bereich «Offentlicher Fussweg
(Projekt Kanton)» in den Orientierungsinhalt verschoben.

Die Anpassung der Sonderbauvorschriften betrifft folgende Bestimmungen:

- Umgebungsgestaltung: Ergdnzung eines Unterhaltskonzept

- Verkehrsflache Fachmarkt, Gesundheitszentrum: Klarstellung der Formulierung

57/81



Projekt

Auftrag

Datei

Datum

WAM Planer und Ingenieure AG

Gestaltungsplan Bachacker West / Raumplanungsbericht
21.0047.00

B-260914_RPB_GP_Bachacker_West.docx

Solothurn, 14. September 2026

- Verkehrsflache Anlieferung: Prazisierung
- Parkierung MIV: Ergdnzung zur Ausgestaltung der Parkplatze

- Larm: Erganzung, dass in einem Larmgutachten aus Art. 9 und 31 LSV berucksichtigt
werden muissen

- Storfallvorsorge: Erganzung, dass empfindliche Nutzungen nicht empfohlen werden

- Entwasserung/Versickerung: Erganzung, dass im Entwasserungskonzept auch der
Oberflachenabfluss berlicksichtigt werden muss

- Wasserversorgung: Neuaufnahme in den Sonderbauvorschriften

8.3 Offentliches Anhérungs- und Mitwirkungsverfahren

Gemass 8 3 PBG ist dafur zu sorgen, dass die Bevolkerung in geeigneter Weise mitwirken
kann.

Die Bevolkerung von Luterbach wurde im Rahmen der 6ffentlichen Mitwirkung in angemes-
sener Weise uber die Planung informiert und hat vom 25. Juni bis am 24. Juli 2026 die Mog-
lichkeit zur Mitwirkung erhalten. Zusatzlich fanden zwei 6ffentliche Sprechstunden statt
(29. Juni 2026 und 1. Juli 2026), an welchen sich die Bevolkerung tber die Planung infor-
mieren konnte. Innerhalb des angegebenen Mitwirkungszeitraums sind zwei Mitwirkungs-
beitrage eingegangen.

Auf einen eigenstandigen Mitwirkungsbericht wird verzichtet. Stattdessen werden die ein-
zelnen Begehren der eingegangenen Mitwirkung nachfolgend aufgefuhrt und ihre Integra-

tion in die vorliegende Planung vermerkt bzw. die Nichtberucksichtigung begriindet.

Antrag

Mitwirkungsbehandlung

SBV § 16 Umgebungsgestaltung
Antrag zur Erganzung Abs. 2:

Im Baubewilligungsverfahren ist mit einem separaten Um-
gebungs- und Bepflanzungsplan die definitive Gestaltung
des Aussenraumes festzulegen und mit einem Unterhalts-
konzept dessen Unterhalt zu beschreiben.

§ 16 ware mit dieser Erganzung nicht mehr stimmig.
Vorschlag § 16 mit neuem Absatz 3:

«Ebenfalls im Baubewilligungsverfahren ist ein Unterhalts-
konzept einzureichen, welches den Unterhalt des Aussen-
raums sowie die Pflege und den Unterhalt neugepflanzter

Baume beschreibt.»

§ 17 Grunflachen
Antrag zur Erganzung von Abs. 1:

Die im Situationsplan als Grunflachen deklarierten Berei-
che sind mit standortgerechten, einheimischen, 6kologisch
wertvollen Pflanzen zu gestalten und entsprechend zu pfle-
gen.

Die Einschrankung auf einheimische Arten istim Rahmen
des Klimawandels nicht mehr sinnvoll. Angesichts der zu-
nehmenden Hitze, Trockenperioden und veranderter
Standortbedingungen kann eine Einschréankung auf einhei-
mische Arten dazu fuhren, dass Pflanzen gewahlt werden,
die klinftig weniger geeignet sind.
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Antrag Mitwirkungsbehandlung
Mit der bestehenden Formulierung wird eine klimaange-
passte und zugleich 6kologisch hochwertige, biodiverse
Bepflanzung ermoglicht.

§ 18 Grinflachenziffer Die Einschrankung auf einheimische Arten istim Rahmen

Antrag zur Erganzung von Abs. 2:

Standortgerechte, einheimische, dkologisch wertvolle,
hochstdmmige Baume, welche im Boden gepflanzt sind, ...

des Klimawandels nicht mehr sinnvoll. Angesichts der zu-
nehmenden Hitze, Trockenperioden und veranderter
Standortbedingungen kann eine Einschrankung auf einhei-
mische Arten dazu fuhren, dass Pflanzen gewahlt werden,
die klinftig weniger geeignet sind.

Mit der bestehenden Formulierung wird eine klimaange-
passte und zugleich 6kologisch hochwertige, biodiverse
Bepflanzung ermoglicht.

§ 25 Parkierung
Antrag zur Erganzung von Abs. 2:

Die genaue Anzahl der Abstellplatze, deren Lage und die
Gestaltung werden im Baubewilligungsverfahren festgelegt.
Massgebend sind die einschlagigen VSS-Normen. Die Park-
platze sind mit Rasengittersteinen/Rasenlinern zu gestal-
ten.

Vorgeschlagene Erganzung wird in § 25 SBV aufgenom-
men.

Im RPB Kap. 3.4 wird erwahnt:

Bezuglich Siedlungsbild ist eine sorgfaltige stadtebauliche
Integration erforderlich. Dies umfasstinsb. eine angemes-
sene Dimensionierung und Gliederung der Bauvolumen im
Ubergang zu den Wohngebieten und eine qualitatsvolle
Fassadengestaltung zur Vermeidung grossflachiger, mono-
toner Erscheinungsbilder.

Wir mochten anregen, einen Holzbau oder eine Fassaden-
gestaltung aus Holz zu prufen. Holzfassaden wirken natir-
lich, gliedern sich gut ins Landschaftsbild ein und sind
nachhaltig (www.lignum.ch/weitere-themen-teaser/holz-
fassaden). Auch eine Fassadenbegrunung konnte allenfalls
in geeigneten Bereichen das Klima und die Okologie positiv
beeinflussen.

Das aktuelle Richtprojekt von Striiby Konzept AG sieht ei-
nen Holzbau vor (Stand August 2026).

Als Fahrradfahrerin bin ich haufig auf dieser Strecke Rich-
tung SO unterwegs und kenne daher die bereits jetzt beste-
henden Gefahrenquellen an Zuchwilstr., Lachen-Rutti und
Wylihofstr. So ist jederzeit mit unaufmerksamen Autofah-
reriinnen zu rechnen, die das Vortrittsrecht der Personen
auf dem Veloweg Ubersehen, was zu sehr gefahrlichen

Die Zufahrt Lachen-Rutti ist betrieblichen Griinden erfor-
derlich, um eine zweckmassige und leistungsfahige Er-
schliessung der Tankstelle, Ladestation und des Shops si-
cherzustellen.
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Antrag

Mitwirkungsbehandlung

Situationen - insb. fur die Personen auf dem Fahrrad - fuih-
ren kann.

Mit dem Bau einer separaten Zufahrt zur Tankstelle direkt
von der Kantonsstrasse her wiirde diese Gefahrenquelle
weiter zunehmen. Daher wére es im Sinne einer praventiven
Unfallvermeidung flr den auf Lachen-Rutti befindlichen
Langsamverkehr sehr wiinschenswert, wenn hier kein Zu-
gang zur Landi-Tankstelle sowie der Ladestation und dem
Shop gebaut und der entsprechende Zugang ebenfalls via
Blumenweg realisiert werden konnte.

Das AVT hat am 24.6.21 der zweigeteilten Erschliessung
des Areals zugestimmt und weist gleichzeigt darauf hin,
dass die Querung des Zweirichtungsradwegs sorgfaltig ge-
plant und vor Ausfihrung dem AVT zur Genehmigung ein-
gereicht werden muss.

8.4 Offentliche Auflage

Nach Abschluss der 6ffentlichen Mitwirkung und der kantonalen Vorprufung sowie der Be-
reinigung der Unterlagen aufgrund der diesbezlglichen Ergebnisse hat der Gemeinderat
am 07.09.2026 beschlossen, den vorliegenden Gestaltungsplan 6ffentlich aufzulegen.

Die offentliche Auflage erfolgte vom 18. September bis zum 17. Oktober 2026.

8.5 Rechtsmittelverfahren und Genehmigung

Das Kapitel wird nach der 6ffentlichen Auflage erganzt.
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Verkehrsfluss-Diagramm in Form eines Kreisverkehrs

Projekt : Bachacker
Knotenpunkt : Zuchwil-/Jurastrasse/Lachen-Riitti
Stunde . ASP
Datei : Bachacker_Kreisel 2025.Kr9
1000 Pkw/h PkW/h
500 33 ¢
: Jurastras
250 Qa = 610
Qc =120
Qe = 870
2: Lachen- R
Qa = 660
Qc = 350
Qe = 380
1: Zuchwilst
Qa = 560
Qc =430
Qe = 580

Summe = 1830

Zufahrt 1: Zuchwilstrasse
Zufahrt 2: Lachen- Riitti
Zufahrt 3: Jurastrasse

Anlage 3 KREISEL 9.1.2

WAM Planer und Ingenieure AG Solothurn




Verkehrsfluss-Diagramm in Form eines Kreisverkehrs

Projekt : Bachacker
Knotenpunkt : Zuchwil-/Jurastrasse/Lachen-Riitti
Stunde . ASP
Datei : Bachacker_Kreisel 2025_mit Projekt.Kr9
1000 Pkw/h PkW/h
500 33 ¢
: Jurastras
250 Qa = 670
Qc =130
Qe = 920
2: Lachen- R
Qa = 710
Qc =400
Qe =400
1: Zuchwilst
Qa =590
Qc = 460
Qe = 650

Summe = 1970

Zufahrt 1: Zuchwilstrasse
Zufahrt 2: Lachen- Riitti
Zufahrt 3: Jurastrasse

Anlage 3 KREISEL 9.1.2

WAM Planer und Ingenieure AG Solothurn




Verkehrsfluss-Diagramm in Form einer Kreuzung

Projekt : Bachacker
Knotenpunkt : Zuchwil-/Jurastrasse/Lachen-Riitti
Stunde . ASP
Datei : Bachacker_Kreisel 2025.Kr9
1200 _ Pkw/h
800 Pkw/h 89:; :;‘8 S =610
400 ’
S =870
~_~ @
Ql: 120
S =560
Qr: 260
0 (2)°7%
Qg: 350 _
Qr: 230 S =660
S =580
Summe = 1830
Zufahrt 1: Zuchwilstrasse
Zufahrt 2: Lachen- Ritti
Zufahrt 3: Jurastrasse
Anlage 3 KREISEL 9.1.2

WAM Planer und Ingenieure AG Solothurn




Verkehrsfluss-Diagramm in Form einer Kreuzung

Projekt
Knotenpunkt :
Stunde

Datei

Bachacker
Zuchwil-/Jurastrasse/Lachen-Rtti

ASP

Bachacker_Kreisel 2025_mit Projekt.Kr9

1500 _ Pkw/h
1000 Pkw/h Qg: 460 S =670
500 Ql: 460
S =920
Q1: 130
S =590
Qr: 270
) (2) 5750
Qg: 400 _
Qr: 250 S=710
S =650
Summe = 1970
Zufahrt 1: Zuchwilstrasse
Zufahrt 2: Lachen- Ritti
Zufahrt 3: Jurastrasse
Anlage 3 KREISEL 9.1.2
WAM Planer und Ingenieure AG Solothurn




Verkehrsqualitat nach Schweiz, Verfahren nach Norm SN 460 024a (2006)

Projekt Bachacker
Knotenpunkt : Zuchwil-/Jurastrasse/Lachen-Riitti
Stunde ASP
Datei Bachacker_Kreisel ist.Kr9
Verkehrsstarke und Kapazitat
n-in|n-K| qg-Kreis |FuBg| Rad |qg-e-vorh|qg-e-vorh| g-e-max g-e-max
Strassenname - | - | Pkw-E/h | Fg/h| R/h Fz/h | Pkw-E/h| Pkw-E/h Fz/h
1 Zuchwilstrasse 11 430 0 0 580 580 893 893
2 Lachen- RUtti 11 350 0 0 380 380 939 939
3 Jurastrasse 1)1 120 0 50 870 870 1064.657 1065
Verkehrsqualitat: mittlere Wartezeit und Stauldnge
X Reserve Wz L L-95 L-99 Qsv
Strassenname - Pkw-E/h S Fz Fz Fz -
1 Zuchwilstrasse 0.65 313 11.4 1.3 6 9 B
2 Lachen- Ritti 0.40 559 6.4 0.5 3 4 A
3 Jurastrasse 0.82 195 17.6 3.0 12 18 B
Gesamt-Qualitatsstufe B
Zufluss Uber alle Zufahrten : 1830 Pkw-E/h
davon Kraftfahrzeuge : 1830 Kfz/h
Summe aller Wartezeiten : 6.76 (Kfz*h)/h
Mittl. Wartezeit 13.29 s

Berechnungsverfahren:

Kapazitit :SN 640 024a (2006)

Wartezeit : Kimber/Hollis, 1979

Stau

: HBS 2015 + HBS 2001 (Wu, 1997)

Zufahrt : Fussganger: HBS + HCM (Stuwe, 1992)

Verwendung der Pkw-Einheiten: Pkw-E = 1 fir alle Kfz; d.h. ohne FahrraderDefinition der Pkw-E weicht von Regelwerk ab.

1.0/10/10/10/0.0

Anlage 1

KREISEL9.1.2

WAM Planer und Ingenieure AG

Solothurn




Verkehrsqualitat nach Schweiz, Verfahren nach Norm SN 460 024a (2006)

Projekt Bachacker
Knotenpunkt : Zuchwil-/Jurastrasse/Lachen-Riitti
Stunde ASP
Datei Bachacker_Kreisel 2025_mit Projekt.Kr9
Verkehrsstarke und Kapazitat
n-in|n-K| qg-Kreis |FuBg| Rad |qg-e-vorh|qg-e-vorh| g-e-max g-e-max
Strassenname - | - | Pkw-E/h | Fg/h| R/h Fz/h | Pkw-E/h| Pkw-E/h Fz/h
1 Zuchwilstrasse 11 460 0 0 650 650 876 876
2 Lachen- RUtti 11 400 0 0 400 400 910 910
3 Jurastrasse 1)1 130 0 50 920 920 1058.698 1059
Verkehrsqualitat: mittlere Wartezeit und Stauldnge
X Reserve Wz L L-95 L-99 Qsv
Strassenname - Pkw-E/h S Fz Fz Fz -
1 Zuchwilstrasse 0.74 226 15.5 2.0 9 12 B
2 Lachen- Ritti 0.44 510 7.0 0.5 3 4 A
3 Jurastrasse 0.87 139 23.6 4.3 17 23 C
Gesamt-Qualitatsstufe C
Zufluss Uber alle Zufahrten : 1970 Pkw-E/h
davon Kraftfahrzeuge : 1970 Kfz/h
Summe aller Wartezeiten : 9.60 (Kfz*h)/h
Mittl. Wartezeit 17.55 s

Berechnungsverfahren:

Kapazitit :SN 640 024a (2006)

Wartezeit : Kimber/Hollis, 1979

Stau

: HBS 2015 + HBS 2001 (Wu, 1997)

Zufahrt : Fussganger: HBS + HCM (Stuwe, 1992)

Verwendung der Pkw-Einheiten: Pkw-E = 1 fir alle Kfz; d.h. ohne FahrraderDefinition der Pkw-E weicht von Regelwerk ab.

1.0/10/10/10/0.0

Anlage 1

KREISEL9.1.2

WAM Planer und Ingenieure AG

Solothurn
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Anhang F Storfallanalyse
Ziel und Zweck der Stoérfallvorsorge

Treibstoffe, Brennstoffe sowie weitere chemische Grundstoffe sind fur Gesellschaft und
Wirtschaft notwendig. Ihre Produktion, Lagerung, Weiterverarbeitung oder der Transport
innerhalb der bestehenden Verkehrs- und Siedlungsstrukturen, sind mit Risiken verbun-
den. Dabei eintretende Unfalle, welche erhebliche Auswirkungen auf Bevolkerung und Um-
welt haben kénnen, werden als Storfalle bezeichnet. Artikel 10 des eidgendssischen Um-
weltschutzgesetzes Uber den Katastrophenschutz sowie die darauf gestutzte Storfallver-
ordnung (StFV) haben zum Ziel, die Bevolkerung und die Umwelt vor schweren Schadigun-
gen infolge von Storfallen zu schitzen.

Gegenstand der Raumplanung ist die vorausschauende Losung der rdumlichen Konflikte,
die sich aus der Begrenztheit des Lebensraumes und den vielschichtigen Anforderungen
an ihn ergeben. Da zwischen Siedlungsentwicklung und Storfallvorsorge Konflikte entste-
hen kénnen, muss sich die Raumplanung damit auseinandersetzen. Nach Art. 11a Abs. 3
StFV ist das Storfallrisiko im Rahmen von Richt- oder Gestaltungsplanverfahren zu prafen.

Konsultationsbereich Eisenbahn

Die Vollzugsbehorde muss zwecks Koordination der Raumplanung und Stérfallvorsorge bei
Betrieben, Verkehrswegen und Rohrleitungsanlagen den angrenzenden Bereich bezeich-
nen, in welchem mit einem erheblichen Risiko fur neue Bauten und Anlagen zu rechnen
sein kénnte (= Konsultationsbereich).

Der Perimeter des Gestaltungsplans liegt in Luterbach nordlich der Geleise der Jurasiid-
fusslinie der SBB (Solothurn-Wangen). Es befindet sich damit gemass der Gefahrenhin-
weiskarte Storfalle im Konsultationsbereich der Eisenbahn:

Neumat,

\

Abbildung 35: Konsultationsbereich Eisenbahn (Konsultationsbereich = orange Flache, je 100 m beidseits der rot markierten
Gleisachse, auf welcher ein Gefahrengltertransport stattfindet) (Quelle: geo.so.ch, Storfallverordnung - Eisenbahn (Bund),
01.07.2025).
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Analyse der Risikorelevanz im Gebiet Bachacker West

Das Vorgehen zur Prifung der Risikorelevanz eines Vorhabens resp. einer (Nutzungs-)Pla-
nung richtet sich grundsatzlich nach der Planungshilfe «Koordination Raumplanung und
Storfallvorsorge» des Bundesamtes fur Raumentwicklung ARE (Juni 2022):

- Risikorelevantist ein Vorhaben resp. eine Planung dann, wenn ein definierter Bevolke-
rungsreferenzwert (Refgey), Einwohner und Beschaftigte, innerhalb des Konsultationsbe-
reichs Uberschritten wird und/oder empfindliche Nutzungen und Einrichtungen vorhan-
den bzw. geplant sind.

- Der Bevolkerungsreferenzwert Refge, ist €in Schwellenwert, welcher eine spezifische
Anzahl Personen innerhalb eines Konsultationsbereichs (stationare Anlage) bzw. inner-
halb einer bestimmten Flache (lineare Anlage) darstellt, wobei das Risiko akzeptabel
bzw. noch tragbar ist.

- Die Personenbelegung — Einwohner und Beschéftigte — setzt sich zusammen aus der be-
reits vorhandenen Bevolkerung (Pist) und der Anzahl Personen, welche aufgrund der
Plananpassung neu hinzukommen werden (Pproy).

- Die Personenbelegung (Pis: + Ppros) pro Betrachtungsflache wird mit dem Refge,-Wert der
Anlage verglichen.

- Sofern der Refgey Uberschritten wird und/oder empfindliche Nutzungen/Einrichtungen
vorhanden oder geplant sind, mussen Alternativstandorte gepruft oder raumplaneri-
sche Massnahmen festgelegt werden.

- Refge,-Wert bei Eisenbahnanlagen:

Anlagetyp Konsultationsbereich Scannerzellen Referenzwert Refgev
(Bezugsflache) (Anz. Personen)
Eisenbahnen je 100 m beidseits der 4Zellena100m *100 m 400 Pers.
Anlage =4 Hektaren

Personenbelegung durch Projekt

zuséatzliche Personenbelegung (Pz,s) im KoBe

vorhandene Personenbelegung (P;s) im KoBe

5 r neues Planungsareal
= A, == |inienférmige Anlage

Ort mogliches Stérfallereignis
§ Wirkbereich Storfallereignis

Konsultationsbereich (KoBe)

- v [] Scanner-Zelle
Scanner-Zelle 200 m -
bei KoBe-Abstand von 100 m

ha-Element

Abbildung 36: Prifung der Personenbelegung innerhalb von Scannerzellen in Bezug auf den Referenzwert (Quelle: Planungshilfe ARE, S.
43).
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Ablaufschema «Methode der Koordination» im Planungsverfahren

Federfiihrung
Mitwirkung

Schritt Aktivitat

A. Triage aufgrund Planung im Nein Planungstragerin
Standort Konsultationsbereich? > Grundeigentiimer
Keine weitere
Ja * Koordination
erforderlich
Nein Planungstragerin
B. Triage aufgrund Planung —
Risikorelevanz risikorelevant? Grundeigentiimer
Ja *
& EErED Planungstragerin
Massnahmen
Vaollzugsbehdrde
Planungstrégerin/
- a!lgememe Sicherheitsmassnahmen Vollzugsbehrde
— einfache raumplanerische Massnahmen )
— einfache Risikoabschétzung Grundeigentimer/
* Inhaber
c.3 Ist das Risiko W Vollzugsbehorde
tragbar? Inhaber
Nein
P o " Planungstragerin/
—zu;atzhche Sicherheitsmassnahmen Vollzugsbehérde
— weitere raumplanerische Massnahmen Grundeigentiimer/
— vertiefte Risikoabkldrun runaeigentumenr
E Inhaber
Vollzugsbehorde
c5 Ist das Risiko " <
t r?
ragba Inhaber
Nein '}
. Uberwiegt
DA .
(o) [ ST LR das ffentliche Interesse I Planungstragerin
an der Planung?
Nein *
D.2 Verzicht auf die Planung in der Planungstragerin
- vorgesehenen Form
Festlegung der erforderlichen Cypmrt
D.3 . . Planungstragerin/
Sicherheitsmassnahmen und Vollzugsbahbrde

raumplanerischen Massnahmen

Vollzugsbeharde

Abbildung 37: Ablaufschema (Quelle: Planungshilfe ARE, S. 17).

Im vorliegenden Fall wird die Beurteilung der Planung im Hinblick auf das Nutzungsplan-
verfahren bzw. die angestrebte Baubewilligung durchgefuhrt.
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Personenbelegung gemaiss Hektarrasterdaten

In den nachfolgenden beiden Abbildungen sind in roten bzw. blauen Kacheln (100*100 m)
die Hektarrasterdaten zur Bevolkerung und den Haushalten von 2020 des Bundesamtes fur
Statistik (BfS) bzw. die Hektarrasterdaten zur Unternehmensstruktur des BfS von 2019 dar-
gestellt. Die zentral in den Kacheln enthaltene Zahl gibt die standige Wohnbevolkerung
resp. die Beschaftigtenzahl (VZA) innerhalb dieser 100*100 m-Kacheln wieder (anonymi-
siert).

31
Bachmatt

,"':.4 . A - o 3 F L -
- 77 a2~ [ o . : :
ez XSy Aon =\ e

- &

Abbildung 38: Hektarrasterdaten des BfS zur stdndigen Wohnbevélkerung 2023 (WAM) (Perimeter Bachacker West = griin).
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Bachacker

Neurltt

2 7 ==

Abbildung 39: Hektarrasterdaten des BfS zur Unternehmensstruktur 2022 (WAM) (Perimeter Bachacker West = griin).

=

Konsultationsbereich und Scannerzelle

Bei linienféormigen Anlagen wie Strassen, Eisenbahnlinien oder Rohrleitungen muss ein Re-
ferenzabschnitt bestimmt werden, in welchem die Personenbelegung mit dem Referenz-
wert flr jeden moglichen Storfallort zu vergleichen ist.

Der erste Storfallort ist eingangs des neuen Planungsareals, das den Konsultationsbereich
tangiert, zu positionieren. Die Verschiebung des Zentrums der Scannerzelle (um jeweils

100 m) muss so lange wiederholt werden, bis das gesamte Planungsareal berlicksichtigt
ist.

Mit der Verwendung von Scannerzellen wird bei der Prufung der Personenbelegung ge-
wahrleistet, dass die gesamte Anzahlvon Personen, die sich innerhalb des Wirkungsbe-
reichs befinden, berlcksichtigt wird.
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\ T A weshase sy L R i 7B N
Abbildung 40: Gleis mit Konsultationsbereich und Untersuchungsgebiet (WAM).

ZA

In den nachfolgenden Abbildungen sind die fir die Beurteilung der Risikorelevanz relevan-
ten Scannerzellen entlang der Bahnlinie im Untersuchungsgebiet dargestellt:
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38— SRR ORI/ o\

Abbildung 41: Scannerzellen Nr. 1 - 3im Untersuchungsgebiet, jeweils um 100 m gegen Osten verschoben (WAM).
Ermittlung der Personenbelegung st

Die Hektarrasterdaten des BfS und die Scannerzellen werden zur Bestimmung der Risiko-
relevanz miteinander verschnitten. Aufgrund der sich daraus ergebenden Teilfldchen wer-
den die anteilmassig resp. flachenmassig betroffenen Einwohner:innen sowie die betroffe-
nen Beschaftigten (VZA) ermittelt bzw. der Bevolkerungsanteil, welcher innerhalb des Kon-
sultationsbereichs der Eisenbahn liegt (= Personenbelegung isr).

Scannerzellen
Einwohner IST Beschaftigte IST Total IST
Zelle1 93 8 101
Zelle 2 154 6 160
Zelle 3 168 6 174

Tabelle 6: Zusammenfassung Personenbelegung isrim Gebiet «Bachacker West»
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Abbildung 43: Verschnitt Hektarraster Beschaftigte mit Scannerzelle 1 - 3 zur Bestimmung der Risikorelevanz (WAM).
Zusatzliche Personenbelegung durch das Projekt

In den Obergeschossen ist ein Gesundheitszentrum (MediZentrum und walk-in) sowie wei-
tere Dienstleistungen, Blroraumlichkeiten und maximal 2 Wohneinheiten geplant. Die Per-
sonenbelegung pro Wohneinheit wird mit 2.5 berechnet. Beim Gesundheitszentrum wird
bei einer Vollbelegung davon ausgegangen, dass 32 Beschaftigte und 30
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Patienten/Besucher anwesend sind. Fur das 2. OG wurde eine Schatzung uber die Flache
erstellt. Hier werden total 41 Beschaftigte und Patienten/Besucher angenommen.

Zurzeit liegen erst grobe Schatzungen uber das Kunden-/Besucheraufkommen vor. Eine
konservative Annahme kommt auf max. 100 gleichzeitig anwesende Kunden des Fach-
markts und 20 Personen im Shop. Das geplante Hochhaus auf der Nachbarparzelle (GB Nr.
2611) wird ebenfalls berlcksichtigt. Mit Hilfe von Standartgrundrissen wird von rund 54
Wohneinheiten auf 6 Geschossen ausgegangen, ebenfalls mit einer Personenbelegung von
2.5.

Die zuséatzliche Personenbelegung sieht wie folgt aus:

Zusaétzliche Belegung

Beschaftigte Biirordaumlichkeiten (OG Fachmarkt) 10
Beschiftigte Gesundheitszentrum OG 32
Patienten/Besucher Gesundheitszentrum OG 30
Belegung 2. 0G 41
Bewohner max. 6 Wohnungen (OG Fachmarkt) 15
Personal Fachmarkt, Shop 12
Besucher / Kunden 120
Bewohner Hochhaus Nachbarparzelle 114

Tabelle 7: Angenommene zusétzliche Personenbelegung.

Die anteilsmassige Aufteilung der zusatzlichen Personenbelegung auf die Flachen der
Scannerzellen sieht wie folgt aus:

Einwohner Beschaftigte Besucher 1.0G 2.0G Hoch- | Total PROJ

PROJ PROJ | Fachmarkt haus
Zelle 1 12 18 120 51 34 0 235
Zelle 2 13 19 120 53 35 114 353
Zelle 3 1 1 0 2 2 114 120
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Tabelle 8: Zusammenfassung Personenbelegung ero; im Gebiet «Bachacker West».

Personenbelegung st+pro; Uund Schlussfolgerungen

Referenzflache: 4 Hektaren (Scannerzelle)
Referenzwertg.,: 400 Personen
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Ein- Beschif- | Tota- Ein- Beschéaf- | Besucher | 1.0G | 2.0G Hoch- Total- Summe

woh- tigteisr st woh- tigterro) Fach- haus PROJ

nerist nerpros markt
Zelle 1 93 8 101 12 18 120 51 34 0 235 336
Zelle 2 154 6 160 13 19 120 53 35 114 353 513
Zelle 3 168 6 174 1 1 0 2 2 114 120 294

Tabelle 9: Zusammenfassung Personenbelegung im Gebiet «Bachacker West».

Der Referenzwert Refg., fur Eisenbahnanlagen von 400 Personen wird im untersuchten Ge-
biet in einer von drei, analysierten Scannerzellen liiberschritten.

=>» Das Vorhaben ist demnach risikorelevant.

Abschatzung der Risikotragbarkeit

Ist die Risikorelevanz eines Vorhabens gegeben, d.h. wird der Referenzwert Gberschritten,
muss die Planungsbehorde in einem nachsten Schritt abschatzen, ob das Risiko tragbar

ist.

Mit der Screening-Methode und dem Screening-Tool TgG 3.1.0 des Bundesamtes fur Ver-
kehr (BAV) werden die Risiken ermittelt, die sich durch den Bahntransport von Gefahrgut

ergeben. Dabei werden die Leitstoffe Benzin, Propan und Chlor im Hinblick auf den Scha-
denindikator «Todesopfer» untersucht und hinsichtlich ihrer Eintretenshaufigkeit und der
Verteilung des zu erwartenden Schadensausmasses beurteilt. Die Darstellung der Perso-
nenrisiken erfolgt in Form von Summenkurven im Haufigkeits-Ausmass-Diagramm (W/A-
Diagramm, s.a. Abbildung 34). Die Eintretenswahrscheinlichkeit wird in Haufigkeiten pro

100 m Abschnitt und Jahr angegeben.
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W/A-Diagramm mit Kriterien zur Beurteilung des Risikos fiir die Bevélkerung
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Abbildung 44: W/A-Diagramm mit Kriterien zur Beurteilung des Risikos fiir die Bevolkerung
(Quelle: BAFU, Umwelt-Vollzug, 2018: Beurteilung zur Storfallverordnung (StFV)).

Verlauft die Summenkurve teilweise im nicht akzeptablen Bereich, ist das Risiko nicht trag-
bar. In diesem Fall verlangt die Vollzugsbehérde, dass das Risiko so in den Ubergangsbe-
reich oder in den akzeptablen Bereich gesenkt wird, dass sich die Schutzbedurfnisse und
die privaten sowie offentlichen Interessen im Gleichgewicht befinden.

Verljuft die Summenkurve teilweise im Ubergangsbereich, nimmt die Vollzugsbehérde fiir
den entsprechenden Schadenindikator eine Interessenabwagung vor.

Verlauft die Summenkurve der Risiken fur die Bevolkerung vollstandig im akzeptablen Be-
reich des W/A-Diagramms, verfligt die Vollzugsbehdrde keine Risikoermittlung.

Screening-Resultate mittels Summenkurven

Die Risikoermittlung erfolgt in zwei Schritten. Zuerst wird der Ist-Zustand untersucht, an-
schliessend der zuklinftige Zustand mit der zusatzlichen Personenbelegung aus dem vor-
liegenden Projekt sowie einer von der SBB erstellten Gefahrgutprognose.

Ist-Zustand

Flr den aktuellen Zustand wird die Summenkurve ohne zusatzliche Bebauung, d.h. ohne
zusatzliche Personenbelegung des Projekts, mit den im Screening-Tool hinterlegten
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Standarddaten berechnet. Die Summenkurve bewegt sich im akzeptablen Bereich (vgl. Ab-
bildung 45). Die Verteilung der Risiken innerhalb des Segments K107 ist in Abbildung 70 als
Ampelwerte ersichtlich.

1E-03 3
E Leitstoff Benzin
b — Leitstoff Propan
4 na — Leitstoff Chilor

Diagrammbereich —alle Leitstoffe
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Anzahl Todesopfer
Abbildung 45: Risikosummenkurve fir das Segment K112/113, DfA-km 69.7 bis 70.5 (Ist-Zustand).

Zukiinftiger Zustand

Fur die Berechnung des zuklnftigen Zustandes wurden Abschatzungen zur Belegung des
Fachmarkts (Besucher, Personal, Personen in Wohnungen) vorgenommen.

Anzahl Personen

(geschatzt)

Parzelle 2511 (Fachmarkt) 250

Parzelle 2611 (Hochhaus) 114

Tabelle 10: Zukinftige Personenbelegung.

Das Screening-Tool verlangt zudem eine Tag-Nacht-Aufteilung der anwesenden Personen.
Im Sinne des Vorsorgeprinzips wurde von einer konservativen Annahme ausgegangen,
dass am Tag alle Personen in den Wohnungen anwesend sind, ebenfalls im Fachmarkt,
Bistro/Shop und bei der Tankstelle (Worstcase). In der Nacht wird von einer Vollbelegung
der Wohnungen ausgegangen, Gesundheitszentrum, Fachmarkt und Tankstellenshop sind
jedoch leer.
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Anzahl Personen Belegung Tag Belegung Nacht
(geschatzt)

Parzelle 2511 (Fachmarkt) 250 250 5

Parzelle 2611 (Hochhaus) 114 114 114

Tabelle 11: Personenbelegung Tag- und Nachtaufteilung im Gebiet Bachacker.

Zusatzlich zur Personenbelegung wurde von der SBB eine Gefahrgutprognose Guterverkehr
vorgenommen. Die Veranderung in den Gefahrgutmengen basiert fur den Leitstoff Chlor
auf der prozentualen Veranderung der Nettotonnen im Guterverkehr. Fir die Leitstoffe
Chlor und Benzin wird eine prozentuale Veranderung der Leitstoffe auf Basis von Studien
und wirtschaftlichen Veranderungen in der Schweiz festgelegt. Unter anderem wird die
Energieperspektive 2050 des Bundes berucksichtigt. Alle Prognosewerte sind gerundete
Werte.

Die Entwicklung des Chlor-Transportes wurde auf Basis der bestehenden verarbeitenden
Betriebe ermittelt. Es wird davon ausgegangen, dass sich bis zum Jahr 2040 im Vergleich
zum Status Quo keine Anpassung der Gefahrgutmengen ergeben wird. Die Verdnderung
des Leitstoffes Benzin wurde uber den Endenergieverbrauch an Mineralélprodukten in der
Schweiz geschatzt. Basis bildet die Energieperspektive 2050. Da auf der Strecke fast kein
Flugbenzin transportiert wird, ist nach Planungsstand 2025 mit einem deutlichen Rick-
gang im Bereich des Leitstoffs Benzin zu rechnen.

Flr den zukinftigen Zustand wurden folgende Werte eingesetzt:

Leitstoffe gewichtet 2040
Benzin 400’800
Chlor 300
Propan 44’100
Gefahrgut gesamt (ungewichtet) 3'893’700

Abbildung 46: Gefahrgutprognose (t/a) nur risikorelevante Stoffe (alle Prognosewerte gerundet), Quelle: SBB: Gefahr-
gutprognose Guterverkehr, 12.09.2025).

Die Summenkurven fir den zukunftigen Zustand sind in Abbildung 47 dargestellt.
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Abbildung 47: Risikosummenkurve fur die Segmente K112/113, DfA-km 70.6 bis 69.7 (zukiinftiger Zustand).

Der Verlauf der Summenkurven «alle Leitstoffe» (rote Linie) ist gegenlber dem Ist-Zustand
geringfugig erhdht, was vorwiegend auf die Risikoerhéhung durch den Leitstoff Propan zu-
rickzufithren ist. Es zeigt sich aber, dass mit der vorgesehenen Uberbauung der Uber-
gangsbereich nicht angeschnitten wird. Die Summenkurven liegen vollstandig im akzep-
tablen Bereich des W/Q-Diagrammes.

Einfache Schutzmassnahmen zur Risikominderung

Das Vorhaben liegt im Konsultationsbereich der Eisenbahn, die Risikorelevanz ist gegeben,
die Risikotragbarkeit befindet sich allerdings im akzeptablen Bereich. Trotzdem wird emp-
fohlen, sogenannte einfache Schutzmassnahmen bereits in der Nutzungsplanung zu integ-
rieren.

Einfache Schutzmassnahmen beinhalten raumplanerische und bauliche Massnahmen auf
Grundstuicken innerhalb des Planungsperimeters in der Nachbarschaft der Storfallanlage,
die sich dadurch auszeichnen, dass sie mit verhaltnismassig geringen Einschrankungen
auf Seite der betroffenen Grundeigentimer bei der Nutzungsart und beim Nutzungsmass
umsetzbar sind.

Fur die vorliegende Planung wird empfohlen, die folgenden Massnahmen zu prufen:

- Distanz der Gebaude zu den Anlagen unter Verzicht auf bauliche Nutzungsmaglichkei-
ten moglichst gross halten. - ist bereits erfolgt!
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Beschrankung des Wohnnutzungsanteils in gemischten Zonen (z. B. in Wohn- und Ge-
werbezonen) - ist bereits erfolgt!

Die Gebaudezugange und internen Fluchtwege sind so anzuordnen, dass die Entfluch-
tung auf der bahnabgewandten Seite erfolgen kann.

Luftansaugstellen von Luftungsanlagen und Klimageraten sind bahnabgewandt und
hoch uber dem Boden anzuordnen.

In einem Abstand von weniger als 55 m zur Bahnanlage darf fur leichte opake Fassaden
und fur Fensterrahmen kein Kunststoff verwendet werden. Als Dammmaterial ist Stein-
wolle einzusetzen.
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