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AGENDA

« Begrussung

« Vorgehen und Prozess

» Vorstellung raumliches Teilleitbild «lsola Areal»
* Fragenrunde und Diskussion

» Schlusswort

* Apéro
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BEGRUSSUNG

Dieter Kunzli, Gemeindeprasident Breitenbach
Arthur Onyeali, Steiner Investment Foundation
Stefan Gabriel, Projektentwicklung Steiner AG



BEGRUSSUNG
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WARUM BRAUCHT ES EIN RAUMLICHES
TEILLEITBILD?

» Raumliches Teilleitbild ,Areal Isola Nord“ (2016)
teilweise umgesetzt (Lusselpark)

* Neue Eigentimerin = veranderte Voraussetzungen

* Erweiterter Perimeter als beim Teilleitbild , Areal Isola
Nord*

- Neue Entwicklungsplanung sinnvoll und opportun

- Raumliches Teilleitbild ,Isola Areal” ersetzt raumliches
Teilleitbild ,Areal Isola Nord”

- ,lsola Areal® wird aus der laufenden . - N
Ortsplanungsrevision herausgeldst o] G [ [avge T Pokkeeimesr SdaAra

(Steiner Investment Foundation)
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VORGEHEN UND PROZESS

Stefan Gabriel, Projektentwicklung Steiner AG
Monika Moor, Projektentwicklung Steiner AG



VORGEHEN ERARBEITUNG TEILLEITBILD

abgeschlossen
Informationsanlass vom 04. Juli 2022
abgeschlossen
In Erarbeitung
Offentliche Mitwirkung
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VISION

Die «Vision» fur das zuklnftige «Isola Areal» wurde gemeinsam
durch die Gemeinde und Bauherrschaft erarbeitet.

Am 04. Juli 2022 wurde die «Vision» anlasslich eines
Informationsanlasses der Bevolkerung vorgestellt.

Grundlagen
Vision
(Gemeinde / SIF)
Testplanung

Synthese der
Testplanung
Raumliches
Teilleitbild
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TESTPLANUNG

Um eine Vorstellung der moglichen Entwicklung fur das «lsola
Areal» zu erhalten, wurde zusammen mit der Gemeinde
Breitenbach ein stadtebauliches und freiraumplanerisches
Testplanungsverfahren (Qualitatsverfahren) durchgefuhrt.

Mit der Testplanung wurde die zuvor entwickelte Vision bzw. die
Entwicklungsabsichten «gescharfty.

Die Testplanung erfolgte auf Einladung:

» 3 Planerteams (spezialisiert auf Stadtebau)

* Beurteilungsgremium mit 12 Fach- und Sachexperten (Gemeinde,
Kanton, Architektur/Stadtebau, Bauherrschaft, Projektentwickler)
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Grundlagen

Vision
(Gemeinde / SIF)

Testplanung

Synthese der
Testplanung

Raumliches
Teilleitbild
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SYNTHESEVERFAHREN

Nach der Testplanung wurde eine sog. «Synthese» durchgeflhrt.

Mit der Synthese werden die «besten» Ergebnisse und Beitrage
aus der Testplanung zusammengefuhrt.

Der «Synthesebericht» wird in enger Abstimmung mit Vertretern
des Beurteilungsgremiums erarbeitet (Qualitatssicherung). Vision
Der Synthesebericht dient als Grundlage fur das raumliche

Teilleitbild sowie kunftig als Pflichtenheft fur das Richtprojekt.

Synthese der
Testplanung
Raumliches
Teilleitbild
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ERARBEITUNG TEILLEITBILD

Parallel zum Testplanungs- bzw. Syntheseverfahren wurde durch
die sog. «Arbeitsgruppe» das raumliche Teilleitbild erarbeitet.

Gemeinde legt im raumlichen Teilleitbild die Stossrichtung der
raumlichen Entwicklung fur das «Isola Areal» fest.

Grundlagen

Grundlage fur die Erstellung des Teilleitbildes bilden die Vision

Erkenntnisse aus den Ergebnissen der Testplanung bzw. die

Synthese.

Gemeinderat ist unter Einbezug der Bevolkerung verantwortlich fur V
die Erarbeitung des raumlichen Teilleitbildes. Gemeinde- T
versammlung verabschiedet das Teilleitbild Leitbild (voraussichtlich

Februar 2023).
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ERKENNTNISSE AUS DER TESTPLANUNG

Aufteilung des Areals in vier unterschiedliche Bereiche

«Lusselraum»
«Isola-Neumatt»

«lsola-Werke»

Grundlagen

Vision
(Gemeinde / SIF)

«Isola-Vall

Testplanung

Synthese der
Testplanung

Réaumliches
Teilleitbild
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Grundlagen

ERKENNTNISSE AUS DER TESTPLANUNG

Teilbereich «lsola-Werke»

» 3 erhaltenswerte Bestandsgebaude, Prufen von
weiterem Bestandserhalt

* Angemessene Dichte je nach Bereich

* Hanglage: Etablierung von 3 Hohenniveaus zur
Gebaudestaffelung

* Freiraumabfolge aus Gassen und Platzen in
Langsrichtung

« Angemessene Geschossigkeit: je nach Lage 2 - 6
Geschosse

* Wenige Hochpunkte bis max. 30m sind moglich

» Parkierung = wichtiges Thema, Vertiefung in der
Weiterbearbeitung
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Teilbereich «Liisselraum»

« Asymmetrische Gewasserraumausscheidung

* Revitalisierte Lussel als zentraler Frei-/Naturraum:
Nutzung des Gewasserraums fur Freizeit, Erholung
und Natur

» Charakteristische Pragung durch Verflechtung von
wertvollem Naturraum + einzelnen (Bestands)Bauten

» Wichtige Durchwegung/Querverbindungen Uber die

Ldssel: Anbindung des Neumattquartiers, Anbindung
zum Dorfkern
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ERKENNTNISSE AUS DER TESTPLANUNG

Teilbereich «lsola-Neumatt»

« Reiheneinfamilienhaus-Typologie geeignet, um
Bezug auf die bestehende EFH-Struktur zu nehmen

* Vorwiegend unterirdische Parkierung

« Der angemessene Abstand der Wohnnutzung zu
den sudlichen Gewerbehallen ist auszuloten
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ERKENNTNISSE AUS DER TESTPLANUNG

Teilbereich «Isola-Valley»

» Hohe Nutzungsflexibilitat erwunscht, Neubauten
mussen auf den Bestand flexibel reagieren konnen

* Neu- und Anbauten werden entstehen (im Sinne
eines «Weiterentwickelns im Bestand»)

* Neue Adressbildung gegen Norden/Neumatt
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ERKENNTNISSE AUS DER TESTPLANUNG

Erschliessung

- Die Grundvoraussetzungen fur die Areal-Erschliessung sind
eine grosse Herausforderung

- Anschlusse an das ubergeordnete Strassennetz:

- Erschliessung «lsola-Valley» und «lsola-Neumatt» Gber
die Neumattstrasse.

- Erschliessung «lsola-Werke» Uber die Passwangstrasse
und untergeordnet Uber den Frohmattweg denkbar
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PROZESSLANDSCHAFT

Grundlagen Raumliches Teilzonenplan/ Gestaltungsplan je nach

Vision Teilleitbild Teilerschliessungsplan Baubereich

1
: I
Offentl. Mitwirkung! Bau-
, gesuch(e)

Vernehmlassung KantPn

Verabschiedung GV Start
Realisierung

2022 2023 2024 1. Etappe 2029
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RAUMLICHES TEILLEITBILD
«ISOLA AREAL»

Thomas Schneitter, BSB + Partner AG
Stefan Gabriel, Steiner AG



RAUMLICHES TEILLEITBILD Grundiagen
«ISOLA AREAL» e

, . : , Raumliches
« Stossrichtung fur die raumliche Entwicklung des «Isola Areals» Mitwirkung Teilleitbild

» strategische Flughdhe (nicht parzellenscharf)
» Leitbildinhalte sind in der nachfolgenden Arbeit der Umzonung zu

Information />

beachten. £/ _
Erarbeitung
Einbezug > Nutzungsplanung
-> Durch die Verabschiedung an der Gemeindeversammlung werden </ (Umzonung)
die Stossrichtungen der Entwicklung fiir die spatere Umzonung Gespriche /;

richtungsweisend bzw. das Teilleitbild gilt es als Ganzes zu
beachten.

Mitreden, mitplanen, mitwirken

Offentliche Nutzungsplanung
Mitwirkung 4/

Umzonung

® i, »®em
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Erarbeitungsprozess
* Inhaltliche Erarbeitung mit Start im April 2022
« Seither 7 Sitzungen mit der Arbeitsgruppe

» Arbeitsgruppe bestehend aus:

David Haner (Vorsitz, Gemeinde Breitenbach)
Dieter Kunzli (Gemeinde Breitenbach)
Reto Gassmann (Gemeinde Breitenbach

Christoph Kohler (Gemeinde Breitenbach)

— Arthur Onyeali (Steiner Investment Foundation)
— Monika Moor (Steiner AG)

— Stefan Gabriel (Steiner AG)

— Thomas Schneitter (BSB, beratend)



Raumliches Teilleitbild inkl. Leitbildplan

— Leitsatze zu 11 Themen

— 1 Leitbildplan

— Unverbindliche Prazisierungen zu den Leitsatzen und zum Leitbildplan

Grundlagenbericht
— Allgemeine Analyse zur Ausgangslage Leitsatz

(fasst die Rahmenbedingungen zusammen)

- nur die Leitsatze und der Leitbildplan werden durch die
Gemeindeversammlung genehmigt.

Prazisierungen
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4.1

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
Anspriiche von Wohn- und Gewerbenutzungen Platz bieten und in be-
stimmten Arealbereichen auf der industriellen Identitat aufbauen. Durch
die Transformation entstehen abwechslungsreiche Freirdume sowie Be-
reiche mit unterschiedlichen Dichten. Die heutigen Gewerbefldchen blei-
ben im &hnlichen Umfang erhalten. Dabei wird die Transformation nicht
als eine Entwicklung mit einem starren Endbild verstanden, sondern als
flexibler und belastbarer Entwicklungsprozess, welcher adaptiv auf sich
verandernde Gegebenheiten reagieren kann.

- Der Begriff ,schrittweise” bedeutet, dass fir die Gemeinde und die
Eigentimerin nur eine Entwicklung in Etappen dber die nachsten
Jahre und Jahrzehnte in Frage kommt (Genaueres im Leitsatz Etap-

pierung Kapitel 4.9).
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LEITSATZE ZU FOLGENDEN THEMEN

= Ay B

Transformation  Arealbereiche Nutzung Zwischennutzung  Stadtebau und
Architektur
O 24 . -
- — ST 4
? o refr ¢ X
-1 M
Freiraum Erschliessung  Etappierung Naturwerte Altlasten
und Mobilitat
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Lusselraum
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L___J

« Schrittweise und qualitatsvolle Transformation in einen lebendigen und
integrierten Dorfteil

« Berucksichtigung der industriellen Identitat

« Abwechslungsreiche Freiraume

« Erhaltung der heutigen Grosse an Gewerbeflachen

« Transformation als flexibler und belastbarer Entwicklungsprozess

Quelle: GWJ 2022 — Planung als flexibler Prozess
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AREALBEREICHE

Vier unterschiedliche Arealbereiche, deren Entwicklung einer (/

differenzierten Herangehensweise mit entsprechendem ’/

Blickwinkel bedarf:
Isola-Werk ///"
Isola-Valley " y
Isola-Neumatt | B

. 4 ___-___H -
Liisselraum / /
| By ““‘f"‘*f“i&_...--"

Srohmats
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» Vertragliche und attraktive Durchmischung von verschiedenen

Nutzungen

« Wohnnutzung qilt als Hauptnutzung (bis zu 600 Wohnungen madglich)

« Erhaltung der heutigen Arbeitsflachen an einem oder mehreren

Standorten

Nutzung pro Arealbereicn: L e
+ Isola-Werke: vorwiegend Wohnen, aber auch Gewerbe, Dienst-

leistung, Verkaufsflachen, Gastronomie/Events/Freizeit, Feuerwehr
* Isola-Neumatt: Wohnen

» Isola-Valley: Gewerbe und Industrie

« Lusselraum: Freizeit, Natur- und Erholungsraum
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ZWISCHENNUTZUNG |

« Zwischennutzungen sind erwunscht
» Mieter oder als Initial- / Pop-up Projekt

« Bereits nach der Offnung des Areals gilt es, diese zu férdern

* Aktuelle Mieter nicht verlieren

-— Lhri " —— -
Bestehende Mieter (z.B. Furka Bremsbelage) Freirdume zur Belebung/Aneignung (Attisholz-Areal)
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STADTEBAU UND ARCHITEKTUR

Isola-Werke

T

Kantine

Respektvoller Umgang mit raumlichen Gegebenheiten

Integration von bestehenden Schlusselbauten und pragenden Strukturen
Industrielle Zeitzeugen und zeitgemasse Architektur nebeneinander
Gebaude in unterschiedlichem Massstab (Volumen/Proportion)

Einzelne Hochpunkte im Kontext der Topografie und der Umgebung moglich

llllll

Vénmaﬂungsgébéude
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Hochspannungslabor
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STADTEBAU UND ARCHITEKTUR

Isola-Neumatt

» kleinmassstabliche Bautypologie (Reiheneinfamilienhauser
und kleinere Mehrfamilienhauser)

» Durchgrunter (privater) Aussenraum

Isola-Valley

» Nutzungsspezifische Weiterentwicklung des Isola-Valley

 Anbauten / Neubauten denkbar
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LUSSELRAUM N

» Revitalisierung auf unbebauter, westlicher Uferseite

« Berucksichtigung von Naturschutz, Hochwasserschutz und
Naherholung

« Lusselraum als zentraler Freiraum

» Integration bestehender Bauten / Anlagen fur Erholung und

Freizeitnutzung prufen

C -

UMNUTIUAE St AT

Vorschlage zur Umnutzung Klarbecken (KCAP) Blick auf die Lussel mit ,gebauter” Uferseite (rechts) und ,naturnaher*

Uferseite (links) (Skizze: C. Loetscher)
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» Vielfaltige Freiraumtypen mit unterschiedlichen Qualitaten
« Konzentration der Freiraume auf wenige Orte

» Isola-Werke: Freiraumabfolge von Gassen und Platzen

» Gezielte Querverbindungen Uber die Lussel

* Freiraum entlang der Lussel

» Isola-Neumatt: v.a. privater Aussenraum

« Abgrenzung Isola-Neumatt und Isola-Valley mittels

Freiraum

27.10.2022 Raumliches Teilleitbild «Isola Areal» — Informationsabend zur offentlichen Mitwirkung
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Isola-Werke

» Erschliessung uber Passwangstrasse (untergeordnet via Frohmattweg denkbar)
«  Weitgehend autofrei (Ausnahme Logistik- und Anlieferverkehr, Notfallzufahrt)
» Mehrheitlich unterirdische Parkierung (Besucher-PP, Umschlag, Gewerbe oberirdisch)

« Bushaltestelle an Passwangstrasse (Ausbau in Abhangigkeit der Arealentwicklung)

Isola-Neumatt / -Valley

» Erschliessung uber Neumattstrasse

» Isola-Neumatt: Mehrheitlich unterirdische Parkierung

Allgemein
* Fuss- und Velowegverbindungen durch das Areal und Anbindung an das Dorfzentrum sowie

an Passwangstrasse von hoher Wichtigkeit
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ETAPPIERUNG

« Entwicklung erfolgt etappenweise
« Unabhangige Entwicklung der Arealbereiche moglich
» Auch Zwischenetappen sollen Uberzeugen und funktionieren

» Kontinuierliche Qualitatssicherung
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NATURWERTE %

« Wertvolle Grunraume und Naturelemente sollen weiterhin bestehen
* Verbesserte Vernetzung von Flora und Fauna
* Hoher Anteil an unversiegelter Flache beibehalten

 Zunahme der Artenvielfalt

—11

Lussel mit Ufergehdlz und Schwellen Ahornreihe “ - Rra|f|che Griinfliche (extensive Nutzung)
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ALTLASTEN

« Situation: ,Belastet, weder liberwachungs- noch sanierungsbedlirftig”

» Sukzessive Sanierung der Altlasten im Rahmen baulicher Etappierung

Kataster der belasteten Standorte (KBS)

EI Belastet, keine schadlichen oder lastigen Einwirkungen zu erwarten
- Belastet, untersuchungsbedurftig

l:l Belastet, weder Uberwachungs- noch sanierungsbedrftig

Belastet, Uberwachungsbedrftig

- Belastet, sanierungsbedurftig

27.10.2022 Raumliches Teilleitbild «Isola Areal» — Informationsabend zur offentlichen Mitwirkung
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LEITBILDPLAN

® ® @ rerimeter “IsolaAreal®
NN sola-Werke: Mischnutzung
SUNNNNN sola-Neumatt: Wohnen
7000 tsolaValley: Gewerbe / Industrie
70000 Lisselaum

"M,

-y

7. /7/4:/:,,/

o J
//::'/%w:.
%,

——————— Abgrenzung priafen
Offentlichkeitswirksamer Bereich

Erhaltenswerte Baute

Maéglichkeit far Erhalt der Baute prifen

N

Charakteristische Gassen- und Platzstruktur erhalten /

Aufwertung strassenangrenzender Arealbereich

Harte Gewdsserkante

Avrealerschliessung motorisierter Individualverkehr, Lage Parkierung prifen N
Fuss- und Veloverkehr Langsachsen

Fuss- und Veloverkehr Querachsen

Uberwindung Hohenstufen Fuss- und Veloverkehr prifen

Al Al Al
T W
—>| Arealerschliessung motorisierter Individualverkehr mit unmittelbarer Parkierung
_>
A
ﬁ

Anbindung Fuss- und Veloverkehr prafen

W Lage Bushaltestelle(n) prifen
.

Wald

T

Gemeindegrenze
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WIE GEHT ES WEITER?

- Offentliche Mitwirkung: 21. Oktober bis 18. November 2022
— Informationsabend: 27. Oktober 2022, 19 Uhr, Informationsraum ,Isola Areal”
— Arealrundgang: 5. November 2022, 9 — 10:30 Uhr und 11 — 12:30 Uhr
— Sprechstunden: 9. November 2022 und 17. November 2022, jeweils 19 — 21 Uhr

— Unterlagen auf Gemeindeverwaltung und unter www.breitenbach.ch einsehbar.

— Ruckmeldungen / Anregungen sind schriftlich an den Gemeinderat einzureichen.

Anschliessend Behandlung der Ruckmeldungen aus der Bevolkerung und vom Kanton in der Arbeitsgruppe,
dann im Gemeinderat

« Ziel: Verabschiedung an der ausserordentlichen Gemeindeversammlung
im Februar 2023
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http://www.breitenbach.ch/

SCHLUSSWORT

Dieter Kunzli, Gemeinderat Breitenbach



FRAGENRUNDE UND DISKUSSION
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ISOLA
WERK

HERZLICHEN DANK FUR
IHRE AUFMERKSAMKEIT



