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Husistein AG, Bauunternehmung, Hauptstrasse 73, 5032 Rohr

GB 1256 Rohr AG, Grabenstrasse, Erschliessungsplan

Planungsbericht

1.1

1.2

Ausgangslage

Anlass fiir den Erschliessungsplan

Die Parzelle 1256 (6'693 m2), Grabenstrasse, liegt geméass Zonenplan der Gemeinde
Rohr in der Zone WG 3. Das Grundstlck ist mit einem "S" belegt. Es darf somit gemass
§3 der Bau- und Nutzungsordnung (BNO) nur erschlossen und Uiberbaut werden, wenn
ein rechtskraftiger Erschliessungs- oder Gestaltungsplan vorliegt. In Absprache mit den
Gemeindebehoérden wurde die Verfahrensvariante ,Erschliessungsplan® gewahlt.
Vorprojektstudie

Dem Erschliessungsplan liegt eine Vorprojektstudie fur die Uberbauung des Gesamt-

grundstiickes zugrunde. Geplant ist die Teilung des Grundstiickes in 3 Baubereiche:

Baubereich A fir Gewerbe
Baubereich B fur Wohnen
Baubereich C fur Wohnen und Gewerbe

Im Baubereich A, Gewerbe, soll ein Baukérper parallel zur stark befahrenen Kantons-
strasse T5 (Aaretalstrasse-Autobahnzubringer K110) an die Baulinie im Siiden gestellt
werden. Das Gebdaude ist, basierend auf den Winschen eines Interessenten aus der
Haustechnikbranche, fur die Aufnahme von Gewerbenutzungen mit vorwiegend Biiroar-
beitsplatzen und Arbeitspldtzen flir Servicemonteure geplant. Der Baukérper dient als
Larmschutzriegel fur das tbrige Grundstick.

Im Baubereich B, Wohnen, sind noch keine konkreten Interessenten vorhanden. Form,
Ausdehnung und Lage der Bebauung ist offen. Als moglicher Ansatz ist eine Lésung mit
einem langlichen Baukdrper parallel zur markanten Gelédndestufe im Norden mit der opti-
malen Ausrichtung der Hauptfassade nach Sidwest in der Studie dargestellt. Es sind
auch Varianten mit mehreren Einzelbauwerken denkbar. Der Baubereich C ist als Zwi-
schen- respektive Ubergangszone gedacht, die fiir die Festlegung der Abgrenzung der

beiden Bereiche A und B einen gewissen Spielraum offen l4sst.
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1.3  Verfahren
Gestltzt auf BauG § 24, Absatz ® werden Mitwirkungs- und Einspracheverfahren zusam-

mengelegt (Nutzungspléne und Nutzungsvorschriften von untergeordneter Bedeutung).

3. Erschliessung extern

3.1 Baureife, § 32 BauG
Bauten diirfen nur auf baureifen Grundstticken erstellt werden. Baureif ist ein Grundstiick,
wenn es
a) nach Lage, Form und Beschaffenheit fiir die Uberbauung geeignet ist, und
b) erschlossen ist, d.h. wenn eine Zufahrt oder ein Zugang, die dem Zweck der Baufe
genligen, und die nétigen Anlagen flir Trinkwasser, Ldschwasser- sowie Energiever-
sorgung und fiir die vorschriftsgemédsse Abwasserbeseitigung vorhanden sind oder
mit dem Gebd&ude erstellt werden.
3.2  Zu erwartende Verkehrsbelastung
Far den Bereich Wohnen kann davon ausgegangen werden, dass v.a. grossere Famili-
enwohnungen (4 %2 Zi - 5 V2 Zi) realisiert werden durften. Mit maximal ca. 20 Wohneinhei-
ten wird der dadurch verursachte Mehrverkehr eher gering sein.
Der Interessent fur den Gewerbebau ist im Bereich Planung, Realisierung und Unterhalt
von Haustechnikanlagen (Heizung, Liftung, Sanitéar) tatig. Das geplante Gebaude soll die
Planungsabteilung und die Administration beherbergen. Zudem dient es als Stlitzpunkt flr
die Servicedienste. Die ca. 10 - 12 Monteure fahren den Stitzpunkt mit ihren Servicewa-
gen (Lieferwagen) 1 — 2 x pro Woche an. Dank der guten OV-Anbindung werden fur die
geplanten 50 - 70 Arbeitsplatze lediglich eine beschréankte Anzah! Autoabstellplatze fur
das Personal bereitgestellt. Materialtransporte mit Lastwagen fallen 1 - 2 x pro Woche an.
3.3  Verkehr Grabenstrasse
Das Grundstlick ist Ober die voll ausgebaute Grabenstrasse mit 5.00 m Fahrbahnbreite
und einseitigem Trottoir von 1.60 m Breite erschlossen.
3.4  Verkehr libergeordnet
Die Grabenstrasse mundet in die ebenfalls voll ausgebaute Pilatusstrasse. Uber diese er-

folgt der Anschluss an die Kantonsstrasse (Hauptstrasse).
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3.5

4.1

4.2

4.3

Werkleitungen

Grundlage bildet das Erschliessungsprogramm der Gemeinde Rohr von 1996:

e Wasserversorgung: Bestehend, Grabenstrasse/Heuweg.

¢ Abwasser: Bestehend, Grabenstrasse/Heuweg.

e Stromversorgung: Bestehend, Grabenstrasse/Heuweg.

e Gasversorgung: Anschlusspunkte vorhanden. Netzerweiterung nach Bedarf und
Nachfrage.

Zusammenfassend kann festgestellt werden, dass die Parzelle GB Rohr 1256 beziiglich

Infrastruktur erschiossen ist.

Erschliessung intern

Zufahrten

Es sind maximal 2 Zufahrten ab Grabenstrasse vorgesehen. Die Festlegung der genauen
Lage innerhalb der im Erschliessungsplan definierten Zonen erfolgt im Rahmen des Bau-
bewilligungsverfahrens.

Feinerschliessung intern

Die genaue Lage und die Dimensionen der internen Feinerschliessung werden im Bau-
bewilligungsverfahren festgelegt.

Parkierung

Fur den Gewerbebau wird mit bis zu 70 moglichen, vorwiegend Biroarbeitsplatzen ge-
rechnet. Geméss den einschlédgigen VSS Normen (SN 641 400) resultiert daraus (mit der
vorhandenen guten Anbindung an den 6ffentlichen Verkehr) ein Parkplatzbedarf von ca.
35 Platzen (Personal 0.6/APL, Besucher 0.1/APL = 42 + 7 = 49; Reduktion OV-
Anbindung 0.7 = 35 Parkfelder). Die Parkfelder fur das Personal werden im Unterge-
schoss angeordnet.

Fur die Wohnbauten wird mit einer maximalen Bruttogeschossflache von ca. 2'850 m2
gerechnet. Daraus ergibt sich der Bedarf von ca. 35 Parkfelder + 10 % = ca. 4 Parkfel-
dern fur die Besucher (SN 641 400: 1 Parkfeld pro 80 - 100 m2 BGF). Auch diese Park-
flachen werden vorwiegend unterirdisch angeordnet. Die unterirdischen Parkierungen
werden untereinander verbunden. Die rechtliche Sicherstellung dieser Verbindung wird
vertraglich geregelt.

Besucherparkplédtze werden Uberirdisch an der internen Feinerschliessung angeordnet.
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44 Technische Ausfiihrung
Die technische Ausfuhrung der Anschiiisse an die Grabenstrasse erfolgt nach den ein-
schldgigen Richtlinien und Vorschriften unter Berlicksichtigung der minimalen Einlenkra-
dien, der maximalen Langsneigungen und Gefallsbriiche sowie unter Einhaltung der er-
forderlichen Sichtzonen.

5. Larmschutz

5.1  Ausgangslage
Das Bundesgesetz Uber den Umweltschutz vom 07.0Oktober 1983 (Umweltschutzgesetz,
USG; SR 814.01) enthalt Anforderungen an die Ausscheidung und die Erschliessung von
Bauzonen. Bestehende Bauzonen dirfen nur erschlossen werden, wenn die Planungs-
werte vor der Uberwiegenden Anzahl der in der Zone mdéglichen Fenster von larmemp-
findlichen Raumen eingehalten sind (vgl. Art. 24 Abs. 2 USG). Art. 30 Larmschutzverord-
nung vom 15. Dezember 1986 (LSV, SR 814.41) verlangt eine Zustimmung der Vollzugs-
behdrde, wenn die Planungswerte nicht umfassend eingehalten sind.
Bei Inkraftireten des Umweltschutzgesetzes am 1. Januar 1985 war GB Rohr 12586, da-
mals noch aufgeteilt auf 2 Parzellen, als Bauzone 2. Etappe mit Erschliessungsplanpflicht
eingezont aber noch nicht erschlossen. Die Anforderungen sind anzuwenden.

5.2 Beurteilung
Dem Planperimeter ist in den Nutzungsplanen und -vorschriften die Empfindlichkeitsstufe
[l zugewiesen. Die Planungswerte betragen gem. Anhang 3 LSV SR 814.41 60 dB bei
Tag und 50 dB in der Nacht. Geméass Art. 42 LSV sind fur Rdume in Betrieben (Gewerbe)
um 5 dB héhere Werte zugelassen.
Auf der Basis von Verkehrsangaben der kantonalen Behé&rden hat das Ingenieurbiro
Scheib Akustik, Buchs, Verkehrslarmermittlungen durchgefihrt (s. Anhang). Sie haben
ergeben, dass die Planungswerte nicht Oberall, in jedem Fall und bei jeder Ueber-
bauungsetappe eingehalten sind.

6.3 Massnahmen
Mit der geplanten Anordnung eines Gewerbehauses im larmexponierten Teil wird der
Baubereich fur Wohnen gut abgeschirmt. Mit geeigneten Massnahmen (zweckméssige
Anordnung der Raume, LUftungsmt')inchkeit‘ Uber [&rmabgewandte Fassade usw.) kann
im Rahmen des Bauprojektes die Aufenthaltsqualitdt im Gewerbebau verbessert werden.
Die im Erschliessungsplan ergriffenen Massnahmen stellen die Einhaltung der Planungs-
werte nur im Uberwiegenden Teil der Bauzone sicher. Entsprechend Art. 30 LSV kann die

Erschliessung deshalb nur mit Zustimmung der Vollzugsbehérde bewilligt werden.

Olten, 02.10.2006
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