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Leitsatz

Prazisierungen

4.1

Leitsatze

Transformation

Das «lsola Areal» wird Uber die nachsten Jahre schrittweise und quali-
tatsvoll zu einem in Breitenbach und in der Region integrierten und le-
bendigen Dorfteil transformiert. Das Areal soll fur die unterschiedlichen
Anspriche von Wohn-, Gewerbe- und Industrienutzungen Platz bieten
und in bestimmten Arealbereichen auf der industriellen Identitat auf-
bauen. Durch die Transformation entstehen abwechslungsreiche Frei-
raume sowie Bereiche mit unterschiedlichen Dichten. Die heutigen Ge-
werbe- und Industrieflachen bleiben im dhnlichen Umfang erhalten. Da-
bei wird die Transformation nicht als eine Entwicklung mit einem starren
Endbild verstanden, sondern als flexibler und belastbarer Entwicklungs-
prozess, welcher adaptiv auf sich verandernde Gegebenheiten reagieren
kann.

- Der Begriff «schrittweise» bedeutet, dass fur die Gemeinde und die
Eigentlmerin nur eine Entwicklung in Etappen Uber die néchsten
Jahre und Jahrzehnte in Frage kommt (Genaueres im Leitsatz Etap-
pierung Kapitel 4.10).

- Das industrielle Erbe bietet grosses Potenzial zur Bildung von punk-
tuellen identitatsstiftenden Strukturen und gezielten neuen Standort-
qualitaten.

- Dank kluger Nutzungsverortung und —durchmischung sowie interner
und externer Vernetzung entsteht ein lebhafter und vielfaltiger Dorf-
teil.

- Ein lebendiger Dorfteil entsteht nicht von heute auf morgen, sondern
entwickelt und formt sich tGber einen langeren Zeitraum. Die Trans-
formation wird daher zeitliche und inhaltliche Spielrdume ermégli-
chen.

BSB + Partner Ingenieure und Planer AG Version 003



Raumliches Teilleitbild «Isola Areal» 13

4.2 Nachhaltigkeit @

Leitsatz Bei der zukunftigen Entwicklung des Isola Areals wird eine Zertifizierung
nach SNBS (Standard Nachhaltiges Bauen Schweiz) angestrebt; die drei
Dimensionen «Gesellschaft», « Wirtschaft» und «Umwelt» werden dabei
gleichbedeutsam bertcksichtigt.

Ein Schwerpunkt soll insbesondere auf die Themen Energie und Ressour-
cen-/Umweltschonung gelegt werden im Sinne einer fossilfreien Warme-
bzw. Energieversorgung sowie der Minimierung von Treibhausgasemis-
sionen bei der Erstellung und im Betrieb.

Prazisierungen - Die Nachhaltigkeitsaspekte der Dimension «Gesellschaft» werden im
vorliegenden Teilleitbild bereits in der Vision und in verschiedenen
Leitsatzen thematisiert bzw. abgedeckt:

- Einbezug der Zivilgesellschaft: Bewohnerinnen und Bewohner
von Breitenbach, Politik, Verbédnde (siehe Kapitel 3)

- attraktive Nutzungen und Nutzungsdiversitat: Zwischennutzun-
gen wahrend der Transformation, Angebote fir z.B. KiTa, Retail,
Gewerbe sowie ein breiter Wohnungsmix und soziale Durchmi-
schung (siehe Kapitel 4.4 und 4.5)

- Erhalt von bestehenden Werten: baukulturelle Werte sollen nach
Maglichkeit erhalten bleiben (siehe Kapitel 4.6), Naturwerte wie
der Lusselraum werden erhalten bzw. ausgebaut (siehe
Kapitel 4.7)

- Die Nachhaltigkeitsaspekte der Dimension «Wirtschaft» beinhalten
einerseits ein gutes Verhaltnis vom Ertragspotential zu den Kosten im
gesamten Lebenszyklus sowie eine zu jedem Zeitpunkt gewahrleiste-
ten Handelbarkeit von Liegenschaften und Areal. Andererseits stehen
aber auch regionalékonomische Ziele im Zentrum des Handelns: Das
Isola Areal bietet Raum fur lokale Dienstleistungen und Gewerbe/In-
dustrie und fur 6ffentliche Nutzungen.

- Basierend auf den Nachhaltigkeitsaspekten der Dimension «Umwelt»
sollen im zukUnftigen Isola Areal insbesondere:

- die Warme- bzw. Energieerzeugung fossilfrei und mittels regio-
naler, erneuerbarer Ressourcen erfolgen (z.B. Grundwasser-
und/oder Erdwarmenutzung, Nutzung Solarenergie, Holzschnit-
zelanlage(n), Abwdrmenutzungen innerhalb des Areals).

- bei der Erstellung nach Moglichkeit die Verwendung nachwach-
sender und regionaler Rohstoffe sowie eine Minimierung der
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CO2-Emissionen angestrebt werden (z.B. Bestandserhalt, Kreis-
laufwirtschaft). Ausserdem sollen nach Maglichkeit regionale
Unternehmen bertcksichtigt werden.

- die Mobilitat innerhalb des Areals nachhaltig erfolgen durch die
Schaffung eines feinmaschigen internen Wegnetzes fur Fussgan-
gerinnen und Velofahrer sowie Anschluss an den offentlichen
Verkehr (siehe Kapitel 4.9).

4.3 Arealbereiche

Leitsatz Es werden vier Arealbereiche mit jeweils unterschiedlichen Eigenschaf-
ten definiert: das «Isola-Werke», das «Isola-Valley» und das «lsola-Neu-
matt» sowie der «Lusselraum». Jeder einzelne Bereich bedarf einer dif-
ferenzierten Herangehensweise mit unterschiedlichem Blickwinkel.

Prazisierungen - Das Areal weist vier Bereiche mit unterschiedlichen Eigenschaften
auf:

- «lsola-Werke»: zwischen der Passwangstrasse und der LUssel
gelegen

- «lsola-Valley»: beinhaltet das Nexansgebadude (grossmassstabli-
che Industriebaute) direkt angrenzend an Busserach inklusive der
zugehdrigen Umgebungsflache

- «Isola-Neumatt»: unbebautes Bauland, zwischen dem Einfamili-
enhausquartier Neumatt und dem Nexansgebadude gelegen

- «LUsselraum»: beinhaltet die kanalisierte LUssel inklusive der
westseitigen, nicht bebauten Flachen

- Die vier Arealbereiche sollen sich bezlglich der Nutzung, der Bebau-
ung und des Aussenraums weiterhin differenzieren.

- Die Lage des Ubergangs vom Teilareal «Isola-Neumatt» ins «lIsola-
Valley» ist in der nachfolgenden Planung festzulegen.
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4.4 Nutzungen

Leitsatz Das «lsola Areal» ermdglicht eine vertragliche und attraktive Durchmi-

schung von Wohn- und Arbeitsnutzungen, Freizeitnutzungen und Erho-

lungsraum. Die Wohnnutzung gilt dabei als Hauptnutzung und Motor

fur die Arealentwicklung. Gewerbe- und Industrienutzungen werden zu-

kinftig an einem oder mehreren Standorten innerhalb des Areals zu-

sammengefasst. Pro Bereich werden folgende Nutzungen angestrebt:

«lIsola-Werke»: Wohnen, Gewerbe, Dienstleistung, Verkaufsfla-
chen, Gastronomie/Events/Freizeit/Kultur, Feuerwehr

«lsola-Neumatt»: Wohnen
«lsola-Valley»: Gewerbe und Industrie

«Lusselraum»: Freizeit, Natur- und Erholungsraum

Préazisierungen «lsola-Werke»:

Es soll eine Durchmischung im Sinne eines Neben- respektive Uber-
einanders von Wohn- und Arbeitsnutzungen sowie speziellen Nut-
zungen (z. B. Gastronomie, Events, Freizeit, Kultur) entstehen. Dabei
sollen die verschiedenen Nutzungen hinsichtlich ihrer spezifischen
Anforderungen gegenseitig vertraglich sein und die Lage und den
Aussenraum sowie die Anbindung an die Erschliessung optimal be-
rtcksichtigen.

Fur die Wohnnutzung wird ein standort- und marktgerechtes sowie
durchmischtes Angebot an Wohnraum fir eine breite Bevélkerungs-
struktur angestrebt. Es werden Wohnungen mit urbaner Ausstrah-
lung und sozialen Interaktionsmoglichkeiten verfolgt.

Verkaufsflachen zur Quartierversorgung sollen moglich sein und zur
Belebung und Attraktivitat des Areals beitragen.

Flachen fur Gastronomie, Freizeit und Events sind vorwiegend im
nordlichen Arealbereich um die erhaltenswerten Bauten (Kantine,
Hochspannungslabor, Verwaltungsgebdude) sowie in den unmittel-
bar an diesen Bereich angrenzenden Gebauden anzusiedeln. Der Fla-
chenanteil ist zum jetzigen Zeitpunkt nicht quantifizierbar.

Im Bereich der Arbeitsnutzungen sind nicht oder massig stérende Ge-
werbe und Dienstleistungsbetriebe (Anforderungen der Larmemp-
findlichkeitsstufe ES Il gemass Larmschutzverordnung LSV) zulassig.

BSB + Partner Ingenieure und Planer AG Version 003



Raumliches Teilleitbild «Isola Areal» 16

Leitsatz

Prézisierungen

4.5

«Isola-Neumatt»:

- Eswird ein standort- und marktgerechtes Angebot an Reihenh&usern
und Wohnungen in kleineren Mehrfamilienhdusern verfolgt.

«lsola-Valley»:

- Dieser Arealbereich wird Gewerbe- und Industrienutzungen vorbe-
halten sein. Durch das konzentrierte Zusammenfthren bestehender
und neuer Betriebe werden Synergien erleichtert sowie Moglichkei-
ten der Vernetzung geschaffen. So entsteht ein attraktiver und zu-
kunftsfahiger Arbeitsstandort.

- Es werden nicht oder massig storende Gewerbe- und Industriebe-
triebe (Anforderungen der Larmempfindlichkeitsstufe ES Il gemass
Larmschutzverordnung LSV) sowie erganzenden Nutzungen mit Bi-
ros, Labors usw. zuldssig sein.

«LUsselraum»:

- Mittels Revitalisierung soll der «LUsselraum» fur Flora und Fauna auf-
gewertet und fur die Bevolkerung als Naherholungsgebiet zuganglich
gemacht werden. Zusatzlich soll der Hochwasserschutz verbessert
werden (Genaueres im Leitsatz Lusselraum Kapitel 4.7).

Alle Arealbereiche («Isola Areal»):

- Im «lsola Areal» sind in mehreren Etappen, abhangig von der Markt-
absorption, gesamthaft bis zu 600 Wohneinheiten moglich.

Zwischennutzungen

Zwischennutzungen sind erwtnscht, sei dies im langerfristigen Mietver-
haltnis oder im Rahmen eines Initial- oder als Pop-up Projekts. Bereits
nach der Offnung des Areals sowie in den ersten Entwicklungsetappen
sind diese nach Méglichkeit zu fordern.

- Zwischennutzungen durch bestehende oder neue Mieterparteien tra-
gen zur Belebung des Areals bei. Ihre Anforderungen sind in den ein-
zelnen Entwicklungsetappen zu bertcksichtigen.

- Initial- oder Pop-up Projekte im Bereich Gastronomie, Event und Frei-
zeit fordern die Bekanntheit und die Attraktivitat des Areals.

- Mittels Zwischennutzungen werden die jeweiligen Arealbereiche 6f-
fentlich zuganglich und erlebbar sein.
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Leitsatz

Prazisierungen

4.6

Stadtebau und Architektur

Es wird ein respektvoller Umgang mit den vorhandenen raumlichen Ge-
gebenheiten verfolgt. Das industrielle Erbe ist ein Qualitatsmerkmal des
Areals und soll insbesondere den Bereich «Isola-Werke» auch zukunftig
mitpragen. Im noérdlichen Bereich des Teilareals «lsola-Werke» sind die
drei Gebaude — Verwaltungsgebaude, Kantine und Hochspannungsla-
bor — zu erhalten. Die arealpragende Struktur bestehend aus Gassen und
sich 6ffnenden Platzen soll moglichst in die kinftige Bebauungsstruktur
integriert werden. So wird ein neuer Dorfteil mit unterschiedlichen bau-
lichen Massstaben sowie einem Nebeneinander von industriellen Zeit-
zeugen und Neubauten mit zeitgemasser Architektur in einem urbanen
Umfeld entstehen.

Fur den Arealbereich «lsola-Neumatt» wird eine kleinmassstabliche Bau-
typologie in verdichteter Bauweise angestrebt. Die Bauten bilden einen
bewussten Kontrast zum angrenzenden grossmassstablichen Industrie-
und Gewerbegebiet «Isola-Valley».

Der Arealbereich «Isola-Valley» soll sich nutzungsspezifisch weiterentwi-
ckeln durfen. Die Grossmassstablichkeit soll dabei aufrecht erhalten
werden.

- Ein respektvoller Umgang mit den raumlichen Gegebenheiten wie
der Topografie, dem Gewasser, der industriellen Bebauung und der
Identitat sind zentral fur die stddtebauliche Setzung, die Volumetrie,
die Gestaltung der Bauten, die offentlichen Raume und fur die
Durchwegung.

- Im nordlichen Bereich des Teilareals «lsola-Werke» entsteht durch
den Erhalt der drei Gebdude (Verwaltungsgebaude, Hochspannungs-
labor und Kantine) ein identitatsstiftender Ort. Die Einstufung als er-
haltenswerte Gebaude ist zu prufen.

- Die raumpragende Struktur aus Gassen und Platzen soll méglichst
erhalten respektive optimal in die kiinftige Bebauungsstruktur inte-

griert werden.

- Der Erhalt weiterer Gebdaude und Gebaudeteile zur Starkung der his-
torischen Identitat wird in der weiteren Projektbearbeitung geprift.
Dabei sind Kriterien wie architektonische und identitatsstiftende Be-
deutung, Nutzbarkeit, Qualitat der Bausubstanz, Altlasten, Wirt-
schaftlichkeit usw. gegeneinander abzuwagen.

- Die Neubauten auf dem Areal sollen sich baulich und architektonisch
sowie in der Materialisierung gut ins Umfeld (Topografie, bestehende
bauliche Strukturen usw.) integrieren.
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- Im Arealbereich «lsola-Werke» sind einzelne Hochpunkte im Kontext
der Topografie und den im Umfeld bereits existierenden bzw. geplan-
ten Hochpunkte zuldssig.

- Das Nutzungsmass im Arealbereich «lsola-Werke» soll einen urbanen
Raum mit einer Ausnutzungsziffer von ungefahr 1.2 bis 1.4 ermogli-
chen.

- Im Arealbereich «lsola-Neumatt» soll eine kleinmassstabliche Typolo-
gie mit Reihenhdusern und kleineren Mehrfamilienhdusern entste-
hen. Ein stark durchgrtinter Aussenraum ermdglicht ein Wohnumfeld
nach dem Motto «Leben im Grinen». Die Ausnutzungsziffer bewegt
sich ungefahr zwischen 0.5 bis 0.7.

- Im Arealbereich «lsola-Valley» ergeben sich die Volumetrie und das
Erscheinungsbild der Bauten hauptsachlich aus der dort angesiedel-
ten Nutzung. Baurechtliche Rahmenbedingungen sind ebenfalls zu
berlcksichtigen. Anbauten sowie Erganzungsbauten sind zuldssig
respektive im Sinne einer «Weiterentwicklung» des Bestandes er-
winscht. Im Zusammenhang mit der raumlichen Festlegung des Teil-
areals «lsola-Valley» und «lsola-Neumatt» wird die Adressierung des
Gewerbe- und Industrieareals gepruft.

BSB + Partner Ingenieure und Planer AG Version 003



Raumliches Teilleitbild «Isola Areal» 19

4.7 Lisselraum

Leitsatz Eine Revitalisierung der heute nicht bebauten Flache auf der westlichen
Uferseite der Lussel ermdglicht kunftig eine naturliche Entfaltung des
heutigen kanalisierten Flussverlaufs. Im Rahmen dieser Revitalisierung
sollen die Bedurfnisse von Naturschutz, Hochwasserschutz und Naher-
holung gleichermassen abgedeckt werden. Die Kombination und Ver-
flechtung von wertvollem Naturraum und einzelnen Bauten / Anlagen
verleihen dem «LUsselraum» eine charakteristische Pragung als Erlebnis-
raum mit unterschiedlichen Identitaten.

Prazisierungen - Die Lussel soll innerhalb der heute nicht bebauten Flache auf der
westlichen Uferseite revitalisiert werden. Die unterschiedlichen Ufer-
seiten (Ost; hart und bebaut, West; naturnah und revitalisiert) schaf-
fen Kontraste und abwechslungsreiche Orte.

- Im «LUsselraum» entstehen zahlreiche Lebensraume fur Flora und
Fauna: Steil- und Flachufer, Pioniervegetation auf Kiesflachen, Struk-
turelemente wie vernasste Mulden, Stein- oder Totholzhaufen.

- Naturvertragliche Zugange zur Lussel fur die Offentlichkeit und fur
die Bewohner unterbrechen den Naturraum Lussel.

- Der unterschiedliche Wasserstand ist bei der Planung der Revitalisie-
rung zu berUcksichtigen. Ebenso sind Massnahmen zur Langsvernet-
zung fur heimische Fisch- und Gewassertierarten zu prufen.

- Die Lussel schafft nicht nur eine Vernetzungsachse fur Flora und
Fauna, sondern auch fur die direkte Anwohnerschaft und die breitere
Bevolkerung. Querverbindungen Uber und Léangsverbindungen ent-
lang der LUssel verbinden die verschiedenen Arealbereiche und Dorf-
teile miteinander.

- Die revitalisierte Lussel spielt eine tragende Rolle in der Arealentwick-
lung und pragt die Identitat und den Charakter des Areals. Die Auf-
wertung des «LUsselraums» ist Uiberdies von regionaler Bedeutung.

- Die Integration der bestehenden Bauten und Anlagen im Norden des
Areals auf der Westseite der Lussel werden fur Erholungs- und Frei-
zeitnutzungen gepruft.

- In der nachfolgenden Planung ist zu definieren, welche Raume fur
welche Bedurfnisse gelten.

- Die Revitalisierung kann als eigenstandiges Projekt inklusive Nut-
zungsplanverfahren unabhangig von der restlichen Arealentwicklung
umgesetzt werden. Der Einbezug des stdlichen «Lusselraums» bis
zur Gemeinde Busserach ist zu prufen.
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Leitsatz

Prazisierungen

4.8

Freiraum

Das «Isola Areal» soll Uber vielfaltige Freiraumtypen mit unterschiedli-
chen Qualitaten bezlglich Gestaltung, Aufenthalt, Nutzbarkeit etc. ver-
figen. Aufgrund der Grosse des Areals werden die 6ffentlich zugangli-
chen Freiraume auf wenige Orte konzentriert, wodurch eine punktuelle
Belebung stattfindet. Im Arealbereich «Isola-Werke» soll die Freiraum-
abfolge von Gassen und Platzen vielféltige Orte schaffen. Die an die
Passwangstrasse angrenzende Gebaudevorzone soll aufgewertet wer-
den. Gezielte Querverbindungen Uber die Lussel zwischen den Arealbe-
reichen «lsola-Werke» und «Isola-Neumatt» schaffen ein Netz von Frei-
raumen. Dieses wird erganzt durch den Freiraum entlang der Lussel. Der
Arealbereich «Isola-Neumatt» soll sich an der durchgriinten Aussen-
raumgestaltung der Nachbarschaft orientieren. Die Fuss- und Veloach-
sen sowie allfallige Gemeinschaftsflachen bieten Raum fir spontane Be-
gegnungen.

- Im Arealbereich «lIsola-Werke» sollen die unterschiedlichen Platze
Uber die linear verlaufende «Gasse» verbunden sein.

- Die «Gasse» fungiert als Ruckgrat, welches zu Fussgehende und Ve-
lofahrende in Langsrichtung durch das Gebiet bis zum Flussufer lei-
tet. Die Freiraumqualitat an der Schnittstelle zur Erdgeschossnutzung
ist von grosser Bedeutung und auf Stufe Richtprojekt zu klaren.

- Durch die sukzessive Arealdffnung werden gewisse Raume 6ffentlich
zuganglich und erlebbar sein.

- Rund um die Kantine und das Hochspannungslabor soll ein &ffentli-
cher Platz entstehen, der den Bewohnerinnen und Bewohnern des
Areals ebenso wie der breiteren Offentlichkeit als Treffpunkt dient.
Entsprechend wichtig sind die angrenzenden Erdgeschossnutzun-
gen. Im weiteren Projektverlauf ist ein direkter Zugang zur LUssel
westlich der Kantine respektive eine sich daraus ergebende neue
raumliche Orientierung der Kantine nach Westen zu prufen.

- Ein sich 6ffnender Platz in der Arealmitte des Arealbereichs «lsola-
Werke» gibt den Blick und den Zugang von der Gasse bis zur Lussel

frei und ladt zum Verweilen ein.

- Inder weiteren Planung wird geprtft, ob das Naturbad Frohmatt bes-
ser an das «lsola-Werke» angebunden werden kann.
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Im Arealbereich «Isola-Neumatt» entstehen weitgehend private Frei-
raume als Rlckzugsorte (Privatgarten). Durchwegungsachsen bele-
ben diesen Arealbereich. Die Notwendigkeit und das Mass von ge-
meinschaftlichen Freirdumen sind in der weiteren Projektbearbeitung
zu prifen.

Ein GrUnraumkorridor kann die beiden Teilareale «lIsola-Neumatt»
und «lsola-Valley» mit ihren unterschiedlichen Nutzungskonzepten
separieren. Die Lage und Ausdehnung werden sich nach Klarung der
Abgrenzung der beiden Teilareale zueinander ergeben.

Die gestalterische Aufwertung der Passwangstrasse (RRB Nr.
2021/1612) wird einen positiven Effekt auf die Aufenthaltsqualitat
entlang des Strassenraumes haben. Fir die Gebaudevorzonen (Be-
reich zwischen Passwangstrasse und erster Gebaudefassade) gilt es,
diese Chance im Kontext der angrenzenden Bebauung und der un-
terschiedlichen Strassenraumausgestaltung zu nutzen. In den nach-
folgenden Planungen ist die Vorzone beziehungsweise sind die un-
terschiedlichen Bereiche in Abhangigkeit der stadtebaulichen Adres-
sierung des Areals, des stadtebaulichen Auftakts zum Dorfzentrum
und der Anordnung allfélliger Kundenparkpldtze zu prazisieren.

Die Freiraumnutzung der Lussel ist in Kapitel 4.7 aufgefthrt.
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Leitsatz

Prazisierungen

4.9

Erschliessung und Mobilitét

Die Haupterschliessung des Arealbereichs «Isola-Werke» erfolgt flr den
motorisierten Individualverkehr ab der Passwangstrasse. Eine unterge-
ordnete Erschliessung ist via Frohmattweg maglich. Der Arealbereich soll
oberirdisch weitgehend autofrei sein. Die Arealbereiche «lIsola-Neu-
matt» und «lsola-Valley» werden grundsatzlich tber die Neumattstrasse
erschlossen. Als Entlastung wird jedoch eine Arealerschliessung (MIV) ab
Passwangsstrasse / Frohmattweg geprift. Die Parkierung im «lsola-
Werke» und im «lsola-Neumatt» wird mehrheitlich unterirdisch erfol-
gen.

Das «lsola Areal» ist an der Passwangstrasse mittels Bushaltestelle an
den 6ffentlichen Verkehr angebunden. Ausbauschritte stehen in Abhan-
gigkeit zur Arealentwicklung.

Die Fuss- und Veloweganbindung des Arealbereichs «lsola-Neumatt»
Uber die Lussel an die Passwangstrasse und die Anbindung des Gebiets
«lsola-Werke» an das Dorfzentrum sind dusserst wichtig und parallel zu
den Entwicklungsschritten zu realisieren.

- Ab der Passwangsstrasse werden maximal zwei, unter Hinzunahme
des Frohmattwegs maximal drei Arealzugénge flr den motorisierten
Individualverkehr realisiert.

- Oberirdische Kundenparkplatze durfen im «lsola-Werke» je nach Be-
darf in den Gebaudevorzonen und auf den Eingangsplatzen entlang
der Passwangstrasse angeordnet werden. Die Zu- und Wegfahrten
sind mit den Arealanschlissen zu bundeln.

- Der Arealbereich «Isola-Werke» bleibt mit Ausnahme des Logistik-
und Anlieferverkehrs oberirdisch weitgehend autofrei. Die Zufahrt fur
Notdienste ist zu gewahrleisten.

- Der Arealbereich «Isola-Neumatt» wird ab der Laufenstrasse tber die
Neumattstrasse erschlossen. Es muss sichergestellt sein, dass das mit
der Entwicklung verbundene Wachstum sowie jenes im restlichen
Neumattquartier fur die Neumattstrasse vertraglich ist. Ein Ausbau
(z.B. Trottoir) und/oder verkehrsbetriebliche Massnahmen sind zu
prafen.

- Fur die Erschliessung des Areals ist eine Erschliessung durch das Isola
Areal an die Passwangstrasse (im Sinne der Variante Frohmatt ge-
mass der Studie «Erschliessungs- und Nutzungskonzept Gewerbe-
und Industriegebiet Neumatt», 2020), oder direkt an die Pass-
wangstrasse mittels neuer Briicke (teilweise ausserhalb des Isola Are-
als) zu prufen. Diese Erschliessungsvarianten sind den Varianten aus
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der Studie «Erschliessungs- und Nutzungskonzept Gewerbe- und In-
dustriegebiet Neumatt» (2020), oder etwaigen neuen Varianten ge-
genUberzustellen. Die Bestlésung ist planerisch zu sichern. Entweder
innerhalb des Isola Areals in der nachfolgenden Nutzungsplanung
zum Isola  Areal oder mittels separatem = Verfahren
(z. B. Teilzonen- und Erschliessungsplanung, Verfligungen zu Ver-
kehrsmassnahmen / Anpassungen am Verkehrsregime).

- Die Parkierung wird in der Nutzungsplanung festgelegt und soll még-
lichst in Einstellhallen erfolgen. Nebst zentralen Parkierungsanlagen
kdénnen an geeigneten Standorten weitere Parkierungsmaoglichkeiten
far das Kleingewerbe und Kunden bereitgestellt werden.

- Das Fuss- und Velowegnetz schafft Arealdurchquerungen in Langs-
und Querrichtung und stellt dadurch die Anbindung an das Dorfzent-
rum, an das Ubergeordnete Netz sowie an den o6ffentlichen Verkehr
sicher. Wichtiges Bindeglied stellt das Gebiet «Isola-Nord» (LUssel-
park) dar. Das feinmaschige Netz ist zentral, um die Mobilitatsbedtrf-
nisse so weit als mdglich weg vom motorisierten Individualverkehr in
Richtung Fuss-, Velo- und ¢ffentlicher Verkehr zu lenken.

- Diverse Anbindungspunkte fir den Fuss- und Veloverkehr sind in der
weiteren Arealplanung noch zu klaren. Ebenso sind die Hierarchisie-
rung sowie die Uberwindung der Gelandestufen im Areal zu klaren
und planerisch sicherzustellen.

- In der weiteren Planung ist zu klaren, ob der Zugang zum Naturbad
Frohmatt auf dessen Nordseite verlegt und zuktnftig Gber die «Isola-
Werke» erfolgen kann.

- Parallel zu den Entwicklungsschritten sind zweckmassige Losungen
far eine verbesserte Erschliessung mit dem 6ffentlichen Verkehr zu
suchen (z.B. Taktverdichtung, angepasstes Busnetz). Eine zusatzliche
Bushaltestelle (z. B. im Bereich des Verwaltungsgebaudes) wirde die
Erschliessung verbessern und gilt es im weiteren Projektverlauf wei-
terzuverfolgen.

- Auf Stufe Nutzungsplanung ist im Dialog mit der Grundeigenttimerin
und den kantonalen Fachstellen ein Mobilitédtskonzept zu erarbeiten,
worin Zielsetzungen und Vorgaben fur Verkehrsaspekte und eine
nachhaltige Mobilitat (z.B. Wegnetz, Anschluss 6ffentlicher Verkehr,
Infrastrukturen fur Elektromobilitdt, Sharing-Angebote) festgelegt

werden.

- Das «lIsola Areal» soll an das 6ffentliche Werkleitungsnetz der Ge-
meinde Breitenbach angeschlossen werden. Ein Ausbau erfolgt be-
darfsgerecht.
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Leitsatz

Prazisierungen

4.10

Etappierung

Die Grundeigenttmerin verfolgt eine langfristige Perspektive und hat die
Absicht, das Areal zusammen mit der Gemeinde etappenweise zu ent-
wickeln. Die zeitliche und raumliche Entwicklung der einzelnen Arealbe-
reiche darf unabhangig voneinander geschehen. Es ist darauf zu achten,
dass das Areal nicht nur im Endzustand, sondern auch bereits in Zwi-
schenetappen qualitativ Uberzeugt und funktioniert. Zwischennutzun-
gen sind in den einzelnen Etappen erwilnscht und tragen zur Attrakti-
vierung und Belebung bei. Mit Blick auf die etappenweise Umnutzung
des Areals ist die kontinuierliche Qualitatssicherung eine wichtige Vo-
raussetzung fur das Gelingen der Transformation.

Die zukunftigen Entwicklungsetappen werden auf die kommunale
und regionale Entwicklung sowie auf eine nachhaltige Marktabsorp-
tion abgestutzt sein.

- Jede Ausbauetappe muss qualitativ Gberzeugen (in Bezug auf Stad-
tebau, Freiraum, unterschiedliche Nutzungen und «Wohnpro-
dukte»). Die zur Etappe dazugehérige Umgebung, Erschliessung und
Parkierung werden je Etappe realisiert.

- Bei der Umsetzung einer Etappe ist darauf zu achten, dass die Reali-
sierung nachfolgender Etappen ungehindert moglich ist.

- Das Etappierungskonzept sieht eine hohe Flexibilitat vor, die sowohl
die bestehenden Mietvertrage bertcksichtigt als auch auf die Nach-
frage reagiert und den Faktor Zeit in die Planung einbezieht. Denk-
bar sind folgende Anzahl Etappen:

- «lsola-Werke»; 3 Etappen

«lsola-Neumatt»; 3 Etappen

«lsola-Valley»; - (ergibt sich aus dem Bedarf der Nutzung)
- «Lusselraum»; 2 Etappen

- Um die Qualitdt auch in den Zwischenetappen sicher zu stellen,
braucht es in der anschliessenden Nutzungsplanung ein differenzier-
tes Herantasten. Ein Richtprojekt als Basis fur die Nutzungsplanung
wird hierzu Erkenntnisse liefern. Mégliche Instrumente zur nachfol-
genden Qualitatssicherung sind Studienauftrage und Gestaltungs-
plane.
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Leitsatz

Prazisierungen

4.1

Naturwerte und Mikroklima

Auf dem Areal bestehen weiterhin wertvolle naturnahe und 6kologische
Grinrdume und Naturelemente wie Hecken, Waldabschnitte, Ru-
deralflaichen sowie Einzelbdume. Dank der revitalisierten Lussel und
durch die gezielte Freiraumgestaltung werden die Langs- und Querver-
netzung von Flora und Fauna verbessert. Ein hoher Anteil an unversie-
gelter Flache ist vorgesehen. Durch gezieltes Anlegen von aufgewerte-
ten oder neuen Grunraumen und Naturelementen soll die Artenvielfalt
zunehmen. Entsiegelung, nattrliche Beschattung und ein hoher Anteil
an Grunflachen tragen im Areal wesentlich zur Kihlung und zu einem
angenehmen Mikroklima bei.

- Derim Areal vorkommende Wald ist nach Waldgesetz geschutzt Eine
Rodung ist grundsatzlich verboten. In Ausnahmefallen sind Rodun-
gen mit Realersatz jedoch denkbar. Im Falle einer Revitalisierung kann
allenfalls auf Rodungsersatz verzichtet werden, insbesondere fur die-
jenigen Flachen, welche nicht mehr bestockt werden kénnen.

- Die im Areal vorkommenden Hecken sind nach Natur- und Heimat-
schutzverordnung des Kantons Solothurn geschitzt. Ein Entfernen ist
nur aus wichtigen Grinden méglich und bedingt eine Ersatzpflan-
zung. Davon ausgenommen sind allenfalls Hecken bei Revitalisierun-
gen.

- Bei Neupflanzungen von Baumen und Pflanzen werden einheimische

standortgerechte Arten bevorzugt.

- Das Pflanzen von invasiven Neophyten ist verboten. Sollten Neophy-
ten im «lsola Areal» entdeckt werden, werden sie mit gezielten Be-
kampfungsmassnahmen eingedammt.

- Ein mdglichst hoher Anteil an unversiegelter Flache tragt zur Versi-
ckerung bei und verhindert die Bildung von Hitzeinseln.

- Wegfallende Nistmoglichkeiten sowie ein mdogliches Entfernen von
vorhandenen Nistkasten sollen mit dem Anbringen von neuen Nist-
gelegenheiten kompensiert werden.

- Ubermaéssiges Licht kann einen negativen Einfluss auf die nachtliche
Landschaft, die Artenvielfalt und den Menschen haben. Um der Licht-
verschmutzung entgegenzuwirken, ist die Richtlinie des BAFU beizu-
ziehen.

- In der nachfolgenden Planung ist zu definieren, welche Grunraume
far welche Bedurfnisse gelten.
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4.12 Altlasten

Leitsatz Die Altlastensituation im Areal (belastet, weder Uberwachungs- noch sa-
nierungsbedurftig) ist bekannt und dokumentiert. Im Rahmen der bauli-
chen Etappierung wird auch die Sanierung der Altlasten sukzessive er-
folgen.

Prazisierungen - Die gesetzlichen Vorgaben sind klar und missen zwingend umge-
setzt werden.
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