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1. Ubersicht tiber die Grundlagen

Offentlich aufgelegt werden

1. Anderung Bauzonenplan Betreuungs- und Pflegezentrum Schlossgarten
1:1000

Zur Orientierung liegen vor

2. Raumplanungsbericht nach Art. 47 RPV
3. Vorprifungsbericht Amt fir Raumplanung 2. April 2019
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Ausgangslage und Zielsetzung

Das Betreuungs- und Pflegezentrums (BPZ) in der Gemeinde Niedergdsgen ist
eine offentlich-rechtliche Institution mit einem Zweckverband als Tragerschaft
bestehend aus den Einwohnergemeinden Lostorf, Niedergésgen, Rohr und
Stiisslingen sowie der Biirgergemeinde Niedergdsgen.

Das Zentrum wurde im Jahr 1988 ertffnet und auf zwei Abteilungen werden
max. 68 pflegebedirftige Personen in 42 Einzel- sowie 12 Zweibettzimmer und
zwei mdblierte Zimmer betreut und gepflegt.

Bereits im Jahr 2014 wurde beim Kanton Solothurn die Absicht zur Auflésung
der bestehenden Zweibettzimmer sowie dem Bau einer Demenzwohngruppe
eingegeben. Nach diversen Vorgesprachen wurde im Frihjahr 2016 eine Vor-
studie zur Erweiterung des BPZ Schlossgarten auf dem bestehenden Areal
(GB Nr. 1738) erarbeitet. Im selben Jahr bekundeten die damaligen Eigentu-
mer der Liegenschaft Neufeldstrasse 10 (GB Nr. 795) Verkaufsabsichten, wo-
bei der Vorstand, die Delegierten wie auch alle Zweckverbandsgemeinden dem
Kauf Ende 2016 zustimmten. Nach dem Kauf der Liegenschaft Neufeldstrasse
10 (GB Nr. 795) im Fruhjahr 2017 konnte der Zweckverband des Betreuungs-
und Pflegezentrums (BPZ) Schlossgarten auch die Liegenschaft Neufeldstras-
se 6 (GB Nr. 794) im August 2018 erwerben.

Durch den Erwerb der beiden Liegenschaften kann das Dienstleistungsangebot
des BPZ Schlossgarten erweitert werden. Das bestehende Betreuungs- und
Pflegezentrum, welches sich auf der gegenuberliegenden Seite der Neufeld-
strasse befindet, liegt gemass rechtsgiltigem Bauzonenplan der Gemeinde
Niedergtsgen in der Zone fir ¢ffentliche Bauten und Anlagen (6BA). Die neu
erworbenen Liegenschaften (GB Nr. 794 und 795) befinden sich hingegen in
der 2-geschossigen Wohnzone (W2). Eine Erweiterung des BPZ als 6ffentliche
Nutzung ist somit nicht zonenkonform.

Mit der vorliegenden Anderung des Bauzonenplans sollen die beiden Liegen-
schaften der Zone fur 6ffentliche Bauten und Anlagen (6BA) zugewiesen wer-
den, damit die Voraussetzungen fur die Planung und Realisierung eines Neu-
baus geschaffen werden kénnen.

Vision Altersheim

Um die Konkurrenzfahigkeit gegeniiber neu konzipierten Betreuungsinstitutio-
nen zu erhalten und um die Zukunft des Betreuungs- und Pflegezentrums
(BPZ) zu sichern, ist eine Erweiterung des Angebots mit vor- und/oder nachge-
lagerten Dienstleistungen fir pflegebedurftige und altere Menschen unabding-
bar. Dadurch soll gewahrleistet werden kénnen, dass die heutige und kiinftige
Bevdlkerung der Zweckverbandsgemeinden auch bei komplexen Erkrankun-
gen, wie Demenz oder Multimorbiditat in ihrer bekannten und etablierten Regi-
on bleiben kann. Die Erweiterung bzw. der Ausbau der bestehenden Infrastruk-
tur soll den wachsenden Bedurfnissen der Bewohnerinnen und Bewohner so-
wie ihren Angehdrigen auch in Zukunft gerecht werden. Des Weiteren soll der
Erhalt von Arbeitspléatzen in der Region gesichert werden.
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Perimeter

Der Perimeter der Bauzonenplandnderung Betreuungs- und Pflegezentrum
Schlossgarten in Niedergosgen umfasst die Parzellen Nrn. 794 (760 m?) und
795 (1'448 m?), welche westlich der Neufeldstrasse liegen. Die gesamte Flache
der beiden Parzellen betragt 2'208 m2.

-

Abb. Perimeter Anderung Bauzonenplan, Quelle: GoogleEarth

Finanzielle Tragbarkeit und Zielsetzung

Das Betreuungs- und Pflegezentrums (BPZ) hat zur Prufung der finanziellen
Tragbarkeit einen Business- und Finanzplan in Auftrag gegen?

Gemass Fazit wird die finanzielle Machbarkeit fir das Erweiterungsprojekt auf
der Basis der ermittelten Kennzahlen und im Quervergleich zu Referenzprojek-
ten als «klar gegeben» erachtet. Abschreibungen, Zinskosten und Amortisation
werden ohne Fremdkapital erwirtschaftet werden kénnen.

1 Business- und Finanzplan zum Erweiterungsprojekt, Betreuungs- und Pflegezentrum
Schlossgarten Niedergdsgen, erstellt von pro ressource im Auftrag vom Betreuungszent-
rum Schlossgarten, Prasentation an der Delegiertenversammlung, 6. September 2016,
vertrauliches Dokument.
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Zusammenfassung kantonaler Vorprifungsbericht

Gemass Vorprufungsbericht erachtet das Amt fiir Raumplanung die Erweite-
rung des bestehenden Alterszentrums an dieser zentralen Lage als sinnvoll.
Zudem ist es gut mit dem o6ffentlichen Verkehr erschlossen.

Im Vorpriifungsbericht wird der Gemeinde empfohlen, sich Uberlegungen zur
Qualitatssicherung zu machen und diese entsprechend einzufordern bzw. um-
zusetzen (Gestaltungsplan, Wettbewerb etc das Gebiet mit einer Gestaltungs-
plan). Die Gemeinde ist sich der sensiblen Lage am Fuss des Schlosshiigels
bewusst. Es sieht aber von einer Gestaltungsplanpflicht ab, da dffentliche Ein-
richtungen dem Gesetz Uber 6ffentliche Beschaffungen (Submissionsgesetz)
unterstellt sind. Die notwendige Qualitéat kann dadurch sichergestellt werden.

Planungsablauf

Bisherige Planungsschritte:

1) Erarbeitung Anderung Bauzonenplan Januar 2019
2) Verabschiedung Gemeinderat zuhanden der 26. Februar

kantonalen Vorpriifung 2020
3) Kantonale Vorprifung Fruhjahr 2019
4) Vorprifungsbericht Amt fir Raumplanung 2. April 2019

Kommende Planungsschritte:

5) Verabschiedung Gemeinderat zuhanden 6ffentli- 25. Februar 2019
cher Auflage und Mitwirkung
6) Publikation im Niederamter Anzeiger 5. Mérz 2020
7) Offentliche Auflage und Mitwirkung (30 Tage) 6. Méarz bis
6. April 2020
8) Ev. Einspracheverhandlungen
9) Beschluss Gemeinderat

10) Genehmigung Regierungsrat

11) Publikation Amtsblatt

plan:team
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Bezug zur tbergeordneten Planung

4.1

4.2
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Ubergeordnete Ziele der Raumplanung, RPG

Mit dem revidierten Raumplanungsgesetz (RPG), welches im Marz 2013
von der schweizerischen Bevdlkerung angenommen und per 1. Mai 2014
in Kraft trat, soll die Zersiedlung der Schweiz gestoppt, der haushalterische
Umgang mit dem Boden und die Schaffung von kompakten Siedlungen
konsequent umgesetzt werden. Durch eine verdichtete Bauweise und die
bessere Ausnitzung der bereits bebauten oder brachliegenden Flachen
soll die Siedlungsentwicklung nach innen geférdert und der Verbrauch von
wertvollem Kulturland minimiert werden. Dadurch kénnen zuséatzlich auch
Kosten fir die Erschliessung mit Strassen, Wasser, Abwasser und Strom
gespart werden.

Die vorliegende Planung widerspricht den Ubergeordneten bundesrechtli-
chen Ziele der Raumplanung nicht.

Raumkonzept / Kantonaler Richtplan

Der kantonale Richtplan ist behdrdenverbindlich und koordiniert die raumwirk-
samen Tatigkeiten des Kantons mittels Beschliissen. Dabei bildet er das zent-
rale Instrument zur Steuerung der rdaumlichen Entwicklung des Kantons. Der
Regierungsrat beschloss den kantonalen Richtplan am 12. September 2017,
woraufhin der Bundesrat das Instrument am 24. Oktober 2018 genehmigte.

Gemass Raumkonzept und kantonalem Richtplan wird die Gemeinde Nieder-
g6sgen dem urbanen Handlungsraum zugeordnet. «In diesem Raum erfolgt die
Hauptentwicklung des Kantons und ist gepragt durch attraktive Zentrumsfunkti-
onen, gut erschlossenen Arbeitsplatzgebieten und Wohnstandorten mit hoher
Qualitat. Die Nutzungen sind stark durchmischt und die Erschliessung ist sehr
gut. Die weitere Siedlungsentwicklung und verkehrsintensive Einrichtungen
sind auf diesen Raum zu konzentrieren. Der urbane Raum ist der eigentliche
Wirtschaftsmotor des Kantons. Die Siedlungen sind urban und dicht zu gestal-
ten. Um eine hohe Siedlungsqualitat zu erreichen, sind die Potenziale der Frei-
und Grunraume innerhalb und ausserhalb der Siedlungen auszuschdpfen bzw.
zu fordern.»

Das «Ampelsystem» der kantonalen Siedlungsstrategie macht Aussagen zum
Bauzonenbedarf der Solothurner Gemeinden. Die Gemeinde weist einen mittle-
ren Anteil an unbebauten Bauzonen auf und die Dichte ist besser als der Medi-
anwert des Kantons. Die Bauzonen sind eher zu gross und die Gemeinde hat
zu prifen, ob die Bauzonen dem Bedarf fir die nédchsten 15 Jahre entsprechen
und die Arbeitszonen eine zweckmaéssige Grosse aufweisen.

Die Bereinigung der Bauzonengrdsse ist Gegenstand der parallellaufenden
Gesamtrevision der Ortsplanung. Mit dieser Teilrevision wird eine Flache von
2'208 m? von einer Wohnzone in eine Zone fiir 6ffentliche Bauten und Anlagen
umgezont. Es findet somit keine Vergrdsserung der Bauzone statt.
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Bauzonenplan und Zonenreglement

Die Gemeinde Niedergtsgen vollzieht zurzeit eine Gesamtrevision der Ortspla-
nung. Die Parzellen GB Nr. 794 und 795 liegen im rechtskraftigen Zonenplan,
welcher am 24. Marz 1991 resp. 20. Februar 1995 vom Regierungsrat geneh-
migt wurde, in der 2-geschossigen Wohnzone mit einer Larmempfindlichkeits-
stufe ES 2. Fur diese Zonen gelten folgende Bestimmungen:

Lin der Wohnzone W2 zugelassen sind: Freistehende oder zusammengebaute
Ein- und Mehrfamilienh&user sowie nicht stérende Gewerbe- und Dienstleis-
tungsbetriebe, sofern sie die Wohnnutzung nicht beeintréchtigen.

2Zulassige maximale Grundmasse:

Freistehende Ein- und
Mehrfamilienhauser

Zusammengebaute Ein- und
Mehrfamilienhauser

Ausnutzungsziffer 0.40 0.45
Vollgeschosse 2 2
Gebaudelange Frei Frei
Gebaudehdhe 7.50m 7.50m

3 Empfindlichkeitsstufe geméass eidg. Larmschutzverordnung vom 15.12.1986
I, sofern im Zonenplan nicht speziell lll festgelegt ist.

Abb. Ausschnitt rechtskréaftiger Bauzonenplan 1:2000, Quelle: Gemeinde Nie-
dergdsgen
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Weitere relevante Sachthemen

5.1

plan:team

Denkmalpflege / ISOS

Die bestehenden Bauten und Anlagen auf den Parzellen GB. Nr. 794 und 795
sind nicht im kantonalen Schutzverzeichnis aufgefiihrt und sind somit nicht
denkmalpflegerisch schitzenwert.

Die Gemeinde Niedergbsgen ist zusammen mit der Gemeinde Schénenwerd
im Bundesinventar der schiitzenswerten Ortsbilder von nationaler Bedeutung
(ISOS) eingetragen. Darin werden die beiden Gemeinden als Schwesternorte
an der Aare beschrieben, die durch eine Briicke miteinander verbunden ist.
Dabei wird der Sichtbezug der erhdht gelegenen Stiftskirche Schénenwerd und
des Schlosses Niedergdsgen hervorgehoben. Auch weisen die Orte eine wich-
tige industrie-geschichtliche Vergangenheit mit der Bally-Schuhfabrik und -Park
sowie beispielhafte Wohnquartiere fur Arbeiter und Angestellte auf.

Wahrend die Parzellen GB Nr. 795 nicht im ISOS-Perimeter liegt, ist die Parzel-
le 794 innerhalb einer Baugruppe mit Erhaltungsziel A lokalisiert. Im ISOS wird
die Baugruppe 4.4 als Wohn- und Geschéaftshduser an zentraler Verzweigung,
versetzt gegenliber dem Schloss und als gleichartige Bauten vom Anfang des
20. Jahrhunderts beschrieben. Aufgrund der Lage der Parzelle GB Nr. 794 am
Rand der Baugruppe und der unklaren Abgrenzung wir nicht ersichtlich, ob das
bestehende Gebaude auf dieser Parzelle zu dieser Baugruppe gehort oder
nicht. Das Geb&ude auf Parzelle GB Nr. 795 wurde bereits abgerissen.

Wegen der Nahe zum 1SOS-Perimeter ist bei der weiteren Planung und einer
baulichen Umsetzung auf das Inventar und inshesondere die Baugruppe Ruck-
sicht zu nehmen.

Abb. Ausschnitt ISOS, Quelle: map.geo.admin.ch (download: 30.1.2019)
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Naturgefahren

Gemass Gefahrenkarte ist das Gebiet nicht von Naturgefahren wie Uber-
schwemmungen oder Rutschungen betroffen.

Grundwasserschutz

Der Planungsgebiet liegt geméass Grundwasserschutzkarte, welcher dem pla-
nerischen Schutz des Trinkwasservorkommens dient, innerhalb des Gewas-
serbereichs Au. Dieser Bereich umfasst die nutzbaren unterirdischen Gewéasser
sowie die zu ihrem Schutz notwendigen Randgebiete.

Es besteht diesbeziglich kein zusatzlicher Handlungsbedarf.

Altlasten

Die beiden Parzellen sind nicht im Kataster der belasteten Standorte eingetra-
gen und weisen somit keine Altlasten auf.

Verkehr

An der Hauptstrasse unmittelbar nordlich der Parzellen GB Nr. 794 und 795
befindet sich die Bushaltestelle Falkenstein, welche von der Buslinie 501 ganz-
tagig im Halbstundentakt und der Buslinie 507 von 20 bis 24 Uhr stiindlich
bedient wird. Mit den Buslinien ist man in rund 20 Minuten am Bahnhof Olten
bzw. in 5 Minuten am Bahnhof Schénenwerd, wo vielfaltige Umsteigemdglich-
keiten auf den Nah- und Fernverkehr bestehen.

Das Planungsgebiet wird der OV-Erschliessungsgiiteklasse D1, welche sich
nach Taktdichte, Entfernung zur nichsten Haltestelle und der Art des OV ermit-
telt wird, zugewiesen. Die Klassifizierung D1 ergibt sich bei einer Entfernung
der Bushaltestelle von 300 bis 500 m und einer Taktdichte 10-19 Minuten.

i w? i
] L, N 2 24
) 1 "'&". S B e - AR 278 ;

Abb. Ausschnitt OV-Giiteklasse, Quelle: geoweb.so.ch/map/oev_guete (down-
load: 30.1.2019)
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Motorisierter Fir den motorisierten Individualverkehr sind die Parzellen Uber die Neufeld-

Individualverkehr strasse (30 km/h) und die Hauptstrasse (50 km/h) erschlossen. Gemass Ge-
samtverkehrsmodell 2010 weist die Neufeldstrasse eine durchschnittliche téagli-
che Verkehrsbelastung von 128 Fahrzeugen auf und ist keinen hohen Ver-
kehrsbelastungen ausgesetzt. Die Hauptstrasse, welche als Durchgangs- und
Uberdrtliche Verbindungsstrasse fungiert, weist hingegen mit rund 5’519 Fahr-
zeugen ein deutlich hdéheres Verkehrsaufkommen auf. Hinsichtlich vergleichba-
rer Durchgangsstrasse in der Region ist dieser Wert jedoch unterdurchschnitt-
lich. Die nachsten Autobahnanschliisse der Al befinden sich in Oftringen, Rot-
hrist und Aarau West.
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Teilanderung des Bauzonenplans und Zonenreglements

6.1 Teilanderung des Bauzonenplans

Mit der Teilanderung des Bauzonenplans werden die Parzellen GB Nr. 794 und
795 von der 2-geschossigen Wohnzone, ES Il in die Zone fir 6ffentliche Bau-
ten und Anlagen, ES Ill umgezont.

Anderung Bauzonenplan Geanderter Bauzonenplan
(Genehmigungsinhalt) (orientierend)

- Umzonung der Parzellen GP Nr. 794 und 795 von der 2-geschossigan Wohnzone W2 (ES 1)
in die Zone fir &ffentliche Bauten und Anlagen 6BA (ES 11}

o 25 50 00
I L | | |

Abb. Anderung Bauzonenplan, Quelle: Planteam S AG

6.2 Ergédnzung des Zonenreglements

Mit der vorliegenden Teilanderung des Bauzonenplans werden keine Anderun-
gen am Zonenreglement vorgenommen.
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