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1.

1.1

AUSGANGSLAGE

Lage

Die LIDL Filiale Biberist liegt am nordéstlichen Rand des Siedlungskérpers der Ge-
meinde auf der Parzelle Nr. 2233. Westlich grenzt die Parzelle an den Oberwald, nord-
westlich an die Solothurnstrasse, welche nach Solothurn fihrt, und sidlich an die
Holzackerstrasse. Vom Dorfkern der Gemeinde Biberist ist die Filiale ca. 1 km Luftlinie
entfernt. In direkter Umgebung befinden sich mehrere Autohandler und -garagen, eine
Tankstelle, ein Bauernhof sowie einige Wohn-und Gewerbehauser. Das Verkaufsge-
schaft ist als einziges grosseres Verkaufsgeschéaft westlich der Hauptstrasse
angesiedelt und tbernimmt damit eine wichtige Versorgungsfunktion fur die Gemein-
de. Dies ermoglicht der umliegenden Quartierbevdlkerung einen direkten Einkauf von
Gltern des taglichen Bedarfs in nédchster Nahe.

Abb. 1: Filialstandorte
LIDL in der Umge-
bung", (Raumpla-
nungsbericht zu publi-
kumsintensiver Anla-
ge, baderpartner ag),
f.M.

Grenchen

O

Abb. 2: Perimeter Ge-
staltungsplan "Lidl
Holzackerstrasse",
(geo.so.ch), f.M.



1.2

Planungsausléser

LIDL plant die Erweiterung des bestehenden Verkaufsladens. Die Erweiterung sieht
einen Anbau entlang der siddstlichen Firstfassade vor, wobei das Gebdude naher an
die Holzackerstrasse riickt. Der Anbau beherbergt keine zuséatzliche Verkaufsflache,
sondern dient der Lagerung von Tiefkihlteiglingen in einer Tiefkihlzelle und einem
Backvorbereitungsbereich, indem die Tiefkihlteiglinge in Umluftbackdfen aufgeba-
cken werden. Der Anbau bedingt, dass 6 PW-Parkplatze anderweitig auf dem Areal kom-

pensiert sowie die Veloparkierung (néher zum Eingang) verschoben werden missen.

Abb. 3: Referenz Ba-
ke-Off Anbau Lidl Fili-
ale Pratteln (eigene
Aufnahe)

weEEEm

Bei der Erstellung des Gestaltungsplans wurde das mogliche Verkehrsaufkommen auf
maximal 1'400 Fahrten pro Offnungstag festgelegt. Dies entspricht einem durch-
schnittlichen Tagesverkehr (DTV) von rund 1'150 Fahrten / Tag. Aufgrund der sehr
grossen Akzeptanz des Standortes wurde die prognostizierte und zuldssige Fahrten-
anzahl ubertroffen. Im Jahr 2017 (Hohepunkt der Verkehrszahlen-Messung) wurden im
Durchschnitt rund 2'077 Fahrten pro Offnungstag gemessen. Im Jahr 2023 liegt der
Durchschnitt an Fahrten pro Offnungstag bei 1'677. Dies entspricht einer Abnahme
von -19%, liegt aber immer noch tber den max. 1'400 Fahrten gem. Sonderbauvor-
schriften. Damit gilt das Verkaufsgeschéft als publikumsintensive Anlage, was eine
entsprechende Spezialzone und einen Richtplaneintrag erfordert. Die Nachfihrung
des kantonalen Richtplanes SO (Eintrag als publikumsintensive Anlage gemass Richt-

plantext S-3.3 Verkehrsintensive Anlagen) ist bereits erfolgt. Hierflr wurde ein Ver-

kehrsgutachten eingeholt sowie ein Raumplanungsbericht verfasst (vgl. Beilage 1 & 2).
Die LIDL-Filiale wurde im Jahr 2024 als publikumsintensive Anlage im Kantonalen
Richtplan eingetragen.


https://so.ch/fileadmin/internet/bjd/bjd-arp/Richtplanung/pdf/Richtplantext/S-3_3.pdf

1.3

Fazit:

> Damit die Erweiterung (Bake-Off Anbau) realisiert werden kann, ist der Gestaltungs-
plan anzupassen.

> Aufgrund des Richtplaneintrags sind nun die Sonderbauvorschriften des Gestal-
tungsplans anzupassen und im Zonenplan eine Spezialzone fir publikumsintensive
Nutzungen zu erlassen. Die Anpassung des Bauzonenplans wird im laufenden Ver-
fahren der Ortsplanungsrevision integriert und muss deshalb nicht als Teilzonen-

plan erfolgen.

Vorgehen und Termine
Die Anpassung des Gestaltungsplans geschieht im ordentlichen Planerlassverfahren

mit dem nachfolgenden Terminplan:

> Vorprifung / Mitwirkung Q2/Q3 2026
> Offentliche Planauflage Q4 2026
> Beschluss Gemeinderat Q4 2026
> Beschluss Regierungsrat Q1 2027

\Y%

Baubeginn frihestens Q2 2027
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2.2

UBERGEORDNETE RAHMENBEDINGUNGEN

Kanton SO: Raumkonzept und Richtplan

Das Raumkonzept des Kantons Solothurn bezeichnet den Perimeter mit dem Hand-
lungsraum "urbanen Raum verdichten". Der kantonale Richtplan des Kantons Solo-
thurn macht keine spezifischen Aussagen zum Perimeter, teilt ihm aber die Grundnut-
zung "Wohnen, Mischnutzungen, 6ffentliche Bauten und Anlagen, Reservezone Woh-
nen" zu. Im Jahr 2024 wurde die Lidl Filiale Biberist mittels Fortschreibung im kantona-
len Richtplan aufgenommen, dieser wurde jedoch noch nicht aktualisiert.

Kommunales Raumliches Entwicklungskonzept

Das raumliche Entwicklungskonzept REK der Gemeinde Biberist befindet sich momen-

tan zusammen mit den Unterlagen der Ortsplanungsrevision vor der 6ffentlichen Plan-

auflage.

> Zielbild Natur, Landschaft und Naherholung: Der westlich des Perimeters liegende
Oberwald wird als "Gebiet von besonderer Schdnheit und Eigenart" bezeichnet.

> Zielbild Verkehr und Mobilitat: Entlang des Oberwalds soll die Netzllicke im Fuss-
und Veloverkehr geschlossen werden. Uber die Solothurnstrasse sind Querungsbe-
dirfnisse fir den Fuss-und Veloverkehr festgesetzt.

> Zielbild Siedlungsentwicklung: Zeigt das Arbeitsgebiet Solothurnstrasse (blau, vgl.
Abb. 2). Entlang der Ausfallachse nach Solothurn besteht das Potenzial fir eine Auf-
wertung und Nachverdichtung der bestehenden Bausubstanz. Die Solothurnstrasse
eignet sich eher fir wenig larmempfindliche Nutzungen mit Gewerbeanteil.

D o

Abb. 4: REK Biberist
(Auflageexemplar),
(Gemeinde Biberist),
f.M.



2.3

Kommunale Bau- und Zonenordnung

Die baurechtliche Grundordnung der Gemeinde Biberist wird momentan revidiert. Bis
zur Genehmigung der Unterlagen der Ortsplanungsrevision gilt die Bau- und Zonenord-
nung aus dem Jahr 2000.

Bauzonenplan vom 4. Juli 2000 (mit Anpassungen 2011)

Die Parzelle Nr. 2233 des Planungsperimeters befindet sich in der Gewerbezone mit
beschrankten Wohnanteil (pink) und weist eine maximale Gebaudehdhe von 7.5 m und
eine Empfindlichkeitsstufe von ES Ill auf. Ebenfalls zeigt er Strassenabulinien
(schwarz).

~rp

Bauzonenplan Mitte (OPR)

Im Zonenplan der Ortsplanungsrevision liegt die Parzelle Nr. 2233 in der Gewerbezone
G und weist die Uberlagerungen "Gebiet mit Gestaltungsplanpflicht" sowie "Griinbe-
reich zu bepflanzen" entlang der Solothurnstrasse und zur nordlichen Landwirt-
schaftszone hin auf. Die Hohenbeschrankung wird auf 7.50 m festgelegt. Entlang der
nordwestlichen Parzellengrenzen verlauft die Trennlinie des Siedlungsgebiets. Orien-

tierend wird auf den Gestaltungsplan Nr. 27 hingewiesen.
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Abb. 5: Bauzonenplan
Biberist rechtskraftig,
(biberist.ch), f.M.

Abb. 6: Bauzonenplan
Mitte Biberist (Aufla-

geexemplar, (Gemein-
de Biberist), f.M.

Gewerbezone G
FE5ET GP-Pflicht
Grinber. zu bepfl.
e ¢ o Sjedlungsgebiet
O Nr.GP



Bau- und Zonenreglement vom 4. Juli 2000

§ 33 Gewerbezone Ga

1 Zweck

2 Nutzung

3 Bauweise

4 Baumasse

5Umgebung

Gewerbezone mit Wohnnutzung

a.in der Gewerbezone Ga sind méssig stérende Gewerbe- und Dienstleistungs-
betriebe sowie Wohnbauten zuldssig. Eine reine Wohnnutzung ist nicht zugelassen.
b. Nicht zuléssig sind Betriebe mit vorwiegend Lager- und Umschlagsfunktion.
Laden mit mehrals 500 m? Fldche und Lebensmittelverteiler erfordern einen

Gestaltungsplan.

Offene Bauweise

a. Ausnutzungsziffer fir Anteil Wohnnutzung max. 0.30
Grinflachenziffer min. 20%

- Baumaquivalent pro Baum 30 m?
Gebdudehodhe, resp. Firsthohe normal max. 10.00m

reduziert max. 7.50m

(ausgenommen sind Kamine und technische Aufbauten).
b. Die reduzierte Gebdudehdhe gemass lit. a gilt in den im Bauzonenplan speziell
bezeichneten Gebieten.
c. In Hanglage kann mit Zustimmung der Baubehorde zudem die Gebdudehdhe
talseitig um hdchstens 2.50 m tberschritten werden. Weitere Abweichungen von

diesen Vorschriften sind nurim Rahmen des Gestaltungsplanverfahrens méglich.

Auf das Orts-und Landschaftsbild ist gebihrend Riicksicht zu nehmen. Um eine
gute Aussenraumqualitat insbesondere im Bereich von Wohnnutzungen zu errei-
chen, sind die untiberbauten Flachen naturnah zu gestalten. Insbesondere ist
eine starke Durchgriinung mit regionstypischen, standortheimischen Baumen
und Pflanzen anzustreben. Die Baubehdrde kann die Art und die Anordnung der

Bepflanzung vorschreiben.

6 Besondere Bestimmungen Ein allfalliger Wohnanteil ist so anzuordnen, dass keine Be-

eintrachtigung durch die Gewerbenutzung entsteht.

7 Gewerbezone Hohber In der Gewerbezone Hohberg sind im Bereich A, Um-, An-und Ausbau-

ten der bestehenden Gebaude zuldssig. Flr einen Gebaudeabbruch bzw. Neu-
bauten ist ein Gestaltungsplan notwendig. Im Bereich B sind lediglich Anlagen,

keine Hochbauten zugelassen.

8 Empindlichkeitsstufe ES I

"



Zonenreglement (OPR)

§17 Gewerbezone G

1 Zweck

2 Nutzung

3 Baumasse

4 Dachgestaltung

5Umgebung

Die Gewerbezone umfasst Areale, welche sich fir eine reine Gewerbenutzung eignen.

°In der Gewerbezone G sind méassig storende Gewerbe-und Dienstleistungsbe-
triebe sowie betriebsnotwendige Wohnungen zulédssig.

® Notwendige Lagerflachen in Zusammenhang mit Produktions- und Dienstleis-
tungsbetrieben sind zuldssig. Betriebe mit vorwiegend Lager- und Umschlags-
funktionen sind zuldssig, sofern ihre Lagerflache weniger als 200 m? umfasst.
¢Temporéare, zonenfremde Zwischennutzungen sind in altrechtlich erstellten Ge-
bauden zulédssig, soweit dies eine zweckmassige Nutzung des Gebadudes erlaubt
und die Emissionen nicht héher sind als diejenigen der zonenkonformen Nut-
zung. Die Baubehorde kann eine entsprechende, in der Regel auf zwei Jahre be-
fristete Bewilligung erteilen. Die Bewilligung kann in begriindeten Féllen jeweils
um weitere zwei Jahre verlangert werden; ein Anspruch auf Verlangerung besteht nicht.
d Fiir Laden mit mehr als 500 m? Flache und Lebensmittelverteiler ist die Quali-
tat der geplanten Bebauung und der Freiflachen detailliert auszuweisen:

- Einpassungin Bebauungs-und Freiraumstruktur der Umgebung

-Nutzung, Gestaltung und Bepflanzung der Freiraume, inkl. Erschliessung und Parkierung
¢ Nicht zugelassen sind publikums- oder giiterverkehrsintensive Anlagen geméass
kantonalem Richtplan.

"'Sakralbauten und religidsen Zwecken dienende Versammlungsrdume sind nicht zuldssig.

Uberbauungsziffer max. 0.60
Uberbauungsziffer fiir Unterniveaubauten max. 0.80
Grinflachenziffer min. 20 %

- Baumaquivalent pro Baum 30 m?
Maximale Fassadenhdhen sind im Zonenplan festgelegt (ausgenommen sind Ka-
mine und technische Aufbauten).
In Hanglagen kann mit Zustimmung der Baubehdrde in Ausnahmefallen die Ge-
baudehdhe talseitig um hochstens 2.50 m Uberschritten werden. Weitere Abwei-
chungen von diesen Vorschriften sind nurim Rahmen des Gestaltungsplanver-

fahrens moglich.

Die Dachformist frei.

@Auf das Orts-und Landschaftsbild ist geblhrend Ricksicht zu nehmen. Um eine
gute Aussenraumqualitat, insbesondere gegentber von Wohnnutzungen, zu erreichen,

sind bei Umgestaltungen und Neubauten die Flachen naturnah zu gestalten. Ins-
besondere ist eine Begrinung mit standortgerechten Baume und Pflanzen zu er-

stellen. Die Baubehorde kann die Art und Anordnung der Bepflanzung vorschreiben.



6 Empfindlichkeitsstufe ES I

§ 29 Gebiete mit Gestaltungsplanpflicht

1 Zweck

2 Anwendung

3 Mindestanford.

Die Gestaltungsplédne bezwecken eine gute, angepasste Uberbauung, Gestal-

tung und Erschliessung von zusammenhéngenden Flachen gem. § 44 ff PBG.

Die Gestaltungsplanpflicht istin den jeweiligen Zonenvorschriften und im Zo-

nenplan festgelegt.

Fir Gebiete mit Gestaltungsplanpflicht gelten generell die folgenden
Mindestanforderungen:

- Gestaltungsplane sind basierend auf einem Richtprojekt auszuarbeiten, wel-
chesin einem Qualitatsverfahren ermittelt wurde.

- Aufzeigen eines gesamtheitlichen Baukonzepts. Dieses soll Auskunft geben
Uber die Bauweise, Nutzungsverteilung, Freiraumgestaltung, Spielplatze und
Fussgangerverbindungen.

- Aufzeigen einer haushalterischen, wohngerechten Erschliessung in Erganzung
der Erschliessungspléne, sowie die Organisation der Parkierung. Autoabstell-
platze sind grundsatzlich unterirdisch zu realisieren. Bei ausreichender Begriin-
dung und Qualitatssicherung kann die zustéandige kommunale Behdrde davon
abweichen (z.B. fir Behinderten-und /oder Besucherparkplatze etc.). Ab 50 Au-
toabstellplatzen ist ein Mobilitatskonzept zu erarbeiten.

- Ricksichtnahme auf bestehende Orts-und Strassenbilder oder intakte Land-
schaftsteile, Grinflachen und Bepflanungen.

- Aufzeigen eines durchgehend gestalteten Strassenraums sowie einer engma-
schigen Durchwegung mit Anbindung ans Quartier fir den Langsamverkehr mit
Aussenrdumen und Platzen mit hoher Aufenthaltsqualitat.

- Griinflachen (Siedlungs- und Erholungsraume) sind mit siedlungsgerechter An-
ordnung der Bepflanzung (Hochstammbaume) mit standortgerechten Arten darzustellen.
-Im Gestaltungsplan ist die Bauettapierung aufzuzeigen.

- Fiir die Versorgung der Uberbauung mit Warme, Strom und allenfalls Klte ist
ein Energieversorgungskonzept zu erstellen.

- Bevorzugt sind zentrale Energieerzeugungen zu realisieren, welche mittels
eines grossen Anteils an erneuerbaren Energien betrieben werden (Warmepum-
pen; BHKW mit Erd- oder Biogas; Fernwarme).

- Bei dezentraler Erzeugung: Hoher Anteil an erneuerbarer Energie oder gute

Ausnutzung der Endergie (Sonnenenergie; Warmepumpen; BHKW).

4 Rechtsgultige Gestalungsplane Im Zeitpunkt des Inkrafttretens des Bauzonenplanes bereits

glltige Gestaltungspléne behalten ihre Rechtskraft, soweit diese im Plan mit
dem entsprechenden Regierungsratsbeschluss vermerkt sind (siehe Anhang 2).

Alle anderen Gestaltungspléne werden ausser Kraft gesetzt.

13
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5 Ausnahmen Der Gemeinderat kann fur kleinere Bauvorhaben sowie fir An-, Um-und Aufbau-
ten, unter Einhaltung der jeweiligen Zonenbestimmungen, auf die Gestaltungs-
planpflicht verzichten, wenn dadurch die Gesamtiberbauung nicht ungiinstig
prajudiziert und die geplante oder mogliche Erschliessung des grossflachigen
Gebietes nicht beeintrachtigt wird. Fir freistehende Neubauten ist der Gestal-

tungsplan in jedem Fall obligatorisch.

Sondernutzungsplan mit Sonderbauvorschriften

Der rechtsgiltige Gestaltungsplan "Lidl Holzackerstrasse" mit Sonderbauvorschriften
wurde am 6. Januar 2009 genehmigt. Erganzt wird er durch einen Pflanzplan (vgl. An-
hang)

Abb. 7: Rechtskrafti-
ger Gestaltungsplan
Lidl Holzackerstrasse
(geo.so.ch), f.M.
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Sonderbauvorschriften

I ALLGEMEINES
§1 Zweck

Der Gestaltungsplan Lidl bezweckt die Erstellung eines Lebensmittelmarktes. Dabei werden folgen-
de Ziele verfolgt:

- Regelung der Bau- und Verkehrsbereiche

- Begriinungskonzept fiir das gesamte Areal

§2 Geltungsbereich

Der Gestaltungsplan und die dazu gehérenden Sonderbauvorschriften gelten fiir das im Plan ge-
kennzeichnete Gebiet (Perimeter).

§ 3 Bestandteile und Grundlagen

1 Bestandteile des Gestaltungsplans sind der Situationsplan und die vorliegenden Sonderbauvor-
schriften.

2 Soweit im Gestaltungsplan nichts anderes bestimmt ist, gelten die Gemeindebau- und Zonen-
vorschriften der Einwohnergemeinde Biberist sowie die einschlagigen kantonalen Bauvorschriften.

. NUTZUNG
§4 Nutzung

Zulassig ist ein Lebensmittelmarkt mit einer Verkaufsflache von max. 1'000 m2, zuzuglich Lager-
und Infrastrukturanlagen.

§ 5 Baubereiche

1 Hochbauten sind nur innerhalb der Baubereiche zulassig. (ausg. offene Treppenanlagen).
2 Die im Plan eingetragenen OK-Dachkoten durfen nicht Gberschritten werden (ausg. technische
Aufbauten wie Kamine und Lifte).

§6 Gestaltung

Fir die Dach- und Fassadengestaltung und Materialisierung ist das Richtprojekt im Anhang des
Planungsberichtes massgebend. Die Dachflachen miissen wenn méglich oberirdisch im dafiir vor-
gesehenen Bereich entwassert werden.

.  AUSSENBEREICHE
§7  okologische Ausgleichsflaichen

Die 6kologischen Ausgleichsflachen sind als naturnahe Wildheckensaum und standortgerechte
Wiesenansaat zu gestalten. Fir die Bepflanzung gilt das Bepflanzungskonzept im Anhang des
Planungsberichtes.

§8  Gestalteter Griinbereich

Fir den gestalteten Griinbereich gilt das Bepflanzungskonzept im Anhang des Planungsberichtes:
Es stellt sicher:

a. Die ortsgerechte Bepflanzung an der Nordgrenze zur Parzelle mit kleinkronigen Hochstamm-
b&umen und Wiesenansaat. (Ubergang zur Lw-Zone).

b. Die strassenbegleitende Bepflanzung entlang der Kantonsstrasse mit Alleebdumen.

c. Die strassenbegleitende Bepflanzung entlang der Holzackerstrasse mit niedriger Strauchbe-
pflanzung.

§9 Hohenkoten

Die im Plan eingetragenen Koten gelten als Maximalkoten und diirfen nicht Gberschritten werden
(ausg. technische Aufbauten wie Kamine und Lifte). Die im Plan eingetragenen Béschungsver-
haltnisse dirfen nicht Gberschritten werden.

\'A ERSCHLIESSUNG / PARKIERUNG
§10 Zu- und Wegfahrt

Pro Offnungstag diirfen maximal 1400 Fahrten generiert werden. Bei der Parkplatzeinfahrt ist ein
Fahrtenschreiber zu installieren. Die Auswertung des Fahrtenzahlers kann von der Gemeinde
periodisch kontrolliert werden.

§11 Abstellplatze

1 Die erforderlichen Parkplatze werden im Baubewilligungsverfahren aufgrund der bewilligten Nutz-
ung festgelegt und richten sich nach § 42 der kantonalen Bauverordnung (KBV). Oberirdisch sind
hochstens 85 PW-Parkplatze zuléssig.

2 Fir Angestellte und Kunden sind mindestens 15 gedeckte Zweiradabstellplatze zu erstellen.

3 Die Abstellplatze fiir PW sind unversiegelt auszugestalten. Die Fahrbereiche auf dem Parkplatz-
areal sind oberirdisch tber die Schulter in die anliegenden Humusflachen zu entwassern. Mass-
gebend sind die angegebenen Geféllsverhaltnisse.

V. SCHLUSSBESTIMMUNGEN
§12 Ausnahmen

Die Baubehdrde kann Abweichungen vom Plan und von einzelnen Bestimmungen zu-
lassen, sofern keine zwingenden kantonalen Bestimmungen verletzt werden und die &ffentlichen
und achtenswerten nachbarlichen Interessen gewahrt bleiben.

§ 13  Inkrafttreten

1 Der Gestaltungsplan und die Sonderbauvorschriften treten nach der Genehmigung durch den
Regierungsrat mit der Publikation des Genehmigungsbeschlusses im Amtsblatt in Kraft.
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Erschliessungsplan

Rechtskraftig

Der Erschliessungsplan weist die Solothurnstrasse als Hauptverkehrsstrasse (helles
violett) mit Trottoir (dunkles violett) und die Holzackerstrasse als Erschliessungsstra-
sse (gelb) aus. Das Lidl-Areal weis zudem auf drei Seiten Baulinien (rote Linie) auf. Ori-

entierend wird der zu bepflanzende Grinbereich (grine Schraffur) aufgezeigt.

Abb. 8: Er-
schliessungsplan (Ge-
meinde Biberist), f.M.

Ortsplanungsrevision

Der Erschliessungsplan E ist ebenfalls Bestandteil der Ortsplanungsrevision und dem-
entsprechend noch nicht genehmigt. Die Solothurnstrasse wird darin als Kantonsstra-
sse (lila) und die Holzackerstrasse als Erschliessungsstrasse (gelb) aufgefihrt. Die
Baulinie Strasse (rot) im Bereich des Gestaltungsplans wird nicht mehr aufgefihrt.

Abb. 9: Er-
schliessungsplan E
OPR (Gemeinde Bibe-
rist), f.M.
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2.8

Griinflaichenkonzept Biberist

Die Gemeinde Biberist verflgt Uber ein Grinflachenkonzept. Dieses hat zum Ziel, 6f-

fentliche Grinflachen aufzuwerten und moglichst 6kologisch zu unterhalten und dabei

als Vorbild fir private Griinflachen zu dienen. Dabei verfolgt sie die Grundsatze fur

eine naturnahe Gestaltung:

>

>

>

>

>

Im dazugehdrenden Ubersichtsplan sind fiir die Parzelle des Planungsperimeters keine

Verwendung von einheimischen und standortgerechten Pflanzen
Verzicht auf chemische oder torfhaltige Produkte

Der Natur freien Lauf lassen

Versiegelung vermeiden

Kleinstrukturen schaffen

Verzeichnisse vorhanden.

Naturinventar Biberist

Als Grundlage fir die OPR wurden die naturnahen Flachen in Biberist neu aufgenom-

men. Die Parzelle Nr. 2233 des Planungsperimeters weist jedoch keine Verzeichnun-

gen auf.

Weitere Rahmenbedingungen

>

Sachplan Verkehr, Teil Infrastruktur Schiene: Das Gleis 6stlich des Perimeters wird
mit dem folgenden Vorhaben bezeichnet: Doppelspur Biberist - Solothurn:
Schliessung der bestehenden Doppelspurlicke

Archéaologische Fundstellen: nicht betroffen

Denkmalschutz: nicht betroffen

Gewasserschutzkarte: Der Perimeter befindet sich im Gewasserschutzbereich Au
Naturgefahren: nicht betroffen

Kataster der belasteten Standorte: nicht betroffen

OV-Giiteklasse: C



BAUPROJEKT

Das Projektvorhaben sieht die Erweiterung des bestehenden Verkaufsladens durch

den Anbau entlang der sidostlichen Firstfassade vor, womit das Gebaude naher an die

Holzackerstrasse rickt. Der Anbau dient der Lagerung von Tiefkihlteiglingen in einer

Tiefkihlzelle und einem Backvorbereitungsbereich mit Umluftbackofen. Die effektive

Verkaufsflache von 1'000 m? vergrossert sich deshalb nicht.
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Durch den Anbau entfallen 6 PW-Parkplatze an der siidéstlichen Fassade, sowie ein

Teil der Veloparkierung. Die 6 Parkplatze werden an drei Standorten auf dem Areal

kompensiert, der Bereich fir die Velo-Abstellplatze wird weiter Ostlich angeordnet.
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Abb. 10: Situationsplan
Filialneubau von 2010.
Ausgangslage vor dem
Bake-Off Anbau (Bar
& Epprecht Architek-
ten), f.M.

Abb. 11: Bauprojekt,
f.M.



Abb. 12: Schnitt Refe-
renz Projekt Wettin-
gen (Lidl Schweiz AG)

Abb. 13: Schnitt Refe-

wwm renz Projekt Wettin-
\El gen (Lidl Schweiz AG)
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Abb. 14: Schnitt Refe-
renz Projekt Wettin-
gen (Lidl Schweiz AG)
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VERKEHR

Verkehrsaufkommen

Bisheriges Verkehrsaufkommen

Bei der Erstellung des Gestaltungsplans wurde das mogliche Verkehrsaufkommen auf
maximal 1'400 Fahrten pro Offnungstag festgelegt. Dies entspricht einem durch-
schnittlichen Tagesverkehr (DTV) von rund 1'150 Fahrten / pro Tag. Bereits im Jahr der
Eroffnung wurde ein DTV von 1'100 registriert. Aufgrund der sehr grossen Akzeptanz
des Standortes wurde die prognostizierte und zuldssige Fahrtenanzahl bereits kurz
darauf bertroffen.

Im Friihjahr 2024 wurde von der Kontextplan AG das Verkehrsgutachten, welches 2017
(vgl. Beilage 1) fur die LidI-Filiale Biberist erstellt wurde, aktualisiert.

Fahrtenentwicklung LIDL Biberist
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w
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<
500
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0 —DTV
2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023

Jahr

Gemass Gutachten ist seit der Eroffnung der Filiale im Jahr 2011 das Verkehrsaufkom-
men an der Arealzufahrt bis 2017 kontinuierlich gestiegen und erreichte seinen Hohe-
punkt 2017 mit einem DTV von 1'790. Dies entspricht im Durchschnitt rund 2'077
Fahrten pro Offnungstag. Im Jahr 2023 liegt der Durchschnitt an Fahrten pro Off-
nungstag bei 1'677. Dies entspricht einer Abnahme von -19%, liegt aber immer noch
Uber den max. 1'400 Fahrten gemass den rechtskraftigen Sonderbauvorschriften.

Die Lidl-Filiale ist verkehrstechnisch an die Holzackerstrasse angeschlossen. Vom
Areal ausfahrende Fahrzeuge mussen nach links in Richtung Kreisverkehr abbiegen.
Eine Stichprobe hat 2017 ergeben, dass die Anreise der Kund:innen grdsstenteils von
der Solothurnstrasse Nord erfolgt. Es ist davon auszugehen, dass ein Teil der Kund-
schaft auf der Heimfahrt im Lidl einkaufen und so ein Mitnahmeeffekt wahrend ent-
steht. Der Mitnahmeeffekt liegt bei Abendspitzenstuden bei mindestens 30% der Fahr-
ten. Zu beachten ist, dass die Mitnahmefahrten auf der Zu- und Ausfahrt Holzacker-
strasse immer als Zusatzverkehr anfallen. Anstatt der zweimaligen Befahrung des
Kreisels bei Neuverkehr, wird der Kreisel bei Mitnahmefahrten nur einmal zuséatzlich
befahren, was sich positiv auf die Leistungsfahigkeit auswirkt.
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4.3

4.4

Kiinftiges Verkehrsaufkommen

Esist zu erwarten, dass sich das kiinftige Verkehrsaufkommen und die -verteilung auf-
grund des Anbaus nicht verandert. Der Anbau fihrt zu keiner Erhéhung der Verkaufs-
flache sondern dient der Lagerung von TiefkUhlteiglingen in einer Tiefkihlzelle und
einem Backvorbereitungsbereich dient, womit primar die internen Betriebsprozesse
vereinfacht werden. Auch die Anzahl an LKWs fir die Anlieferung bleibt durch den
Anbau unverandert.

Publikumsintensive Anlage

Aufgrund der Anzahl Fahrten pro Tag gilt das Verkaufsgeschéft als publikumsintensive
Anlage, was eine entsprechende Spezialzone und einen Richtplaneintrag erfordert.
Die Nachfiuhrung des kantonalen Richtplanes Solothurn mittels Eintrag als publikum-
sintensive Anlage ist erfolgt. Die LIDL-Filiale wurde im Jahr 2024 als publikumsintensi-
ve Anlage im Kantonalen Richtplan eingetragen. Die umfassende Dokumentation in-
klusive der vorgenommenen Interessenabwagung betreffend die Richtplaneintragung
sind in den Beilagen 1 und 2 zu finden.

Aufgrund des Richtplaneintrags missen nun die Sonderbauvorschriften des Gestal-

tungsplans sowie der Bauzonenplan und das Zonenreglement der Gemeinde Biberist

angepasst werden:

> Die maximale Anzahl Fahrten/Tag wird in den Gestaltungsplanvorschriften von 1'400
auf 4'250 Fahrten/Tag angehoben. Dies entspricht dem Wert, der in der privatrechtli-
chen Vereinbarung zwischen LIDL und der Gemeinde Biberist festgehalten wurde.

> Die Grundnutzung wird geandert: Die Parzelle wird von der "Gewerbezone" in die
"Spezialzone fur publikumsintensive Nutzungen SPN" umgezont (vgl. Kap.5.1 auf
Seite 22).

Verkehrssicherheit und Erschliessung

Die Zu- und Wegfahrt mit Sattelschlepper wird durch den Anbau nicht beeintrachtigt,
ebenfalls sind keine Anpassungen an der Arealzufahrt erforderlich. Die bestehenden
Sichtverhéltnisse (Sichtbermen) bleiben dementsprechend unverandert.

Parkierung und Parkplatzbelegung

Die durch den Anbau wegfallenden Parkplatze sowie die Abstellanlage fir die Velopar-
kierung konnen auf dem Areal versetzt werden, so dass die Anzahl der Parkierungs-
moglichkeiten unverandert bleibt.

Die Filiale verfligt Giber insgesamt 85 Parkfelder. Bei einer Stichprobe 2017 (Jahr mit
der hochsten Fahrtenzahl) lag die Belegung zwischen 16.50 Uhr und 18.10 Uhr zwi-
schen 49 - 79%. Die Filiale verfugt also aus Sicht Parkierung Uber gentigend Reserven

um weitere Kunden am Standort wahrend der Abendspitzenstunde aufzunehmen.

21
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PLANUNGSGEGENSTAND

Anpassung Bauzonenplan und Zonenreglement im Rahmen der OPR

Im Zuge der Anpassung des Gestaltungsplanes muss aufgrund des hohen Verkehrsauf-
kommens der Lidl-Filiale (mehr als 1'500 tagliche Personenfahrten) geméss dem Kan-
tonalen Richtplan die Grundnutzung angepasst werden. Der entsprechende Richtplan-
eintrag ist, wie vorangehend erlautert, bereits erfolgt. Der Erlass der "Spezialzone fir
publikumsintensive Nutzungen SPN" erfolt innerhalb der laufenden Ortsplanungsrevi-
sion. Ein orientierendes Dokument zur Anpassung des Bauzonenplans Mitte und des
Zonenreglements befindet sich in der Beilage 3.

Bauzonenplan (OPR)

Abb. 15: Bauzonenplan
Mitte (OPR) beste-
hend

O

Abb. 16: Bauzonen-
plan Mitte (OPR) ange-
passt



Legende
LT Perimeter der Zonenplananpassung

Anpassungssinhalt

///7 Spezialzone fiir publikumsintensive Nutzungen SPN

Orientierungsinhalt

¢ ¢ ¢ Siedlungsgebiet
Wohnzone zweigeschossig W2

|NRNN Mischzone M

I Gewerbezone G

1 Gebiete mit Gestaltungsplanpflicht

E— Aufstufung Empfindlichkeitsstufe Il in Il
Griinbereich zu bepflanzen

O Nummerierung Gestaltungsplan innerhalb Bauzone

[ wald
[ ] Offenes Gewasser

Zonenreglement
Im Zonenreglement der Gemeinde Biberist wird der nachfolgende Artikel "Spezialzone

fur publikumsintensive Nutzungen SPN" neu eingefugt.

Anpassung Zonenreglement OPR

23A Spezialzone fiir publikumsintensive Nutzungen SPN

" Im kantonalen Richtplan sind die Standorte flir publikumsintensive Anlagen Zweck
festgesetzt, welche in der Nutzungsplanung in einer Spezialzone fur publikums-
intensive Nutzungen umgesetzt werden (in Biberist der Grundnutzung Uber-

lagert).

2 In der Spezialzone fiir publikumsintensive Nutzungen SPN ist der Betrieb Nutzung
eines Einkaufszentrums mit Fachmarkten, Supermarkt mit Restaurant, Spezial-
geschaften inkl. Logistikanlagen und Verwaltung sowie der zugehdrigen Er-
schliessungsanlagen gestattet. Die Nutzung im Detail, die Baumasse, die Ge-

staltung etc. sind im Gestaltungsplan zu regeln.

Planbestandigkeit

Aufgrund der friihzeitig stattgefundenen Koordination (Eintrag Richtplan Kt. SO fand
wahrend der laufenden Ortsplanungsrevision OPR statt) wird die Planbestandigkeit trotz
der laufenden OPR gemass Absprache mit dem Amt fir Raumplanung, Abteilung Nut-
zungsplanung nicht tangiert. Die vorliegende Anpassung der baurechtlichen Grundord-
nung wird in die OPR integriert.
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Sondernutzungsplan

Der Gestaltungsplan sichert bau- und planungsrechtlich das Bauprojekt der Erweite-
rung im Rahmen des Bauzonenplans und Zonenreglements. Er legt Geltungsbereich
des Gestaltungsplans, Baubereiche, Héhenkoten, Okologische Ausgleichsflachen,
Aussenrdume und Griinbereiche, Erschliessung sowie Ver- und Entsorgung, Koordina-
ten sowie samtliche orientierenden Inhalte fest.

Bei der Uberarbeitung des Gestaltunsplans (GP) "Lidl Holzacker" wurde festgestellt,
dass kleine Diskrepanzen zwischen des 2008 erstellten Planes und der gebauten Wirk-
lichkeit bzw. der Projektion der amtlichen Vermessung herrscht. Insbesondere die
Arealerschliessung wurde zugunsten der Verkehrssicherheit anders realisiert als ur-

spriinglich vorgesehen.

Folgende Festsetzungen und orientierenden Inhalte werden aufgrund des geplanten

Anbaus sowie der festgestellten Diskrepanzen angepasst:

> Die im GP eingezeichnete Arealzufahrt stimmt nicht mit der in der Amtlichen Ver-
messung (AV) eingemassten gebauten Wirklichkeit Gberein, weshalb diese an die tat-
sachlich realisierte Lage angepasst wurde. Die Verschiebung der Arealeinfahrt wei-
ter sidwestlich vom Knoten weg, erfolgte aus Grinden der Verkehrssicherheit. Da-
durch sinkt die Gefahr von schnell durchfahrenden Fahrzeugen auf der Gewerbestra-
sse in die Lidl-Einfahrt.

> Ebenfalls musste die Erschliessungsflache (Fahrbereich) und die oberirdischen
Kunden-PP sowie die oberirischen Zweirad-PP an die AV und das neue Bauprojekt
angepasst.

> Die Baubereiche A, B, C und D wurden alle leicht an die AV angepasst. Im Bereich
des projektierten Anbaus "Bake-Off" wurde ein zusatzlicher Baubereich B (Lager
und Infrastruktur) eingezeichnet.

> |Im Aussenraum wurden der Bereich fur Entsorgung, die kleinkronigen Hochstamm-
baume, der Retentionsbereich fir Dachwasser sowie die Wiesensaat an die AV an-
gepasst. Ebenfalls wurde das offene Gewéasser (gem. AV) im Retentionsbereich fiir
Dachwasser erfasst.

> |n der Legende wurde der Geltungsbereich des Gestaltungsplans aufgenommen und
die "Erschliessungsflache Trottoir" in "Erschliessungsflache Fussverkehr" umbe-
nannt und ebenfalls and die AV angepasst.

> Die Strassenbaulinie wird mit der laufenden OPR aufgehoben und wurde dement-
sprechend aus dem GP gestrichen. Ebenfalls wurden die orientierenden Inhalte des
Strassenbauprojekts geldscht, da dieses bereits realisiert wurde und nun durch die
AV dargestellt wird.

> Anstatt das gesamte Bauprojekt im GP darzustellen, werden nun nur noch die Ge-
baudeumrisse inkl. projektiertem Anbau orientierend dargestellt. Unterschieden
wird zwischen "Umriss Gebdude" und "Umriss Uberdachung".

> Neu wurden Koordinaten eingezeichnet und die festgesetzten Bereiche zu verorten.



Sondernutzungsvorschriften

Die Sonderbauvorschriften legen Zweck, Geltungsbereich, Bestandteile und Grundla-
gen, Nutzung, Baubereiche, Gestaltung, dkologische Ausgleichsflachen, Gestaltete
Grinbereiche, Hohenkoten, Zu- und Wegfahrt, Abstellplatze, Ausnahmen und Inkraft-
treten fest.

Aufgrund der in den letzten Jahren stetig gestiegenen Fahrtenzahlen und des Eintrags
im Kantonalen Richtplan als verkehrsintensive Anlage wurde in § 10 die zulassige Fahr-
tenzahl aktualisiert. Neu zuldssig sind maximal 4'250 Fahrten pro Offnungstag. Diese
Zahl beruht auf einer Vereinbarung zwischen Lidl Schweiz und der Gemeinde Biberist.

Weitere Anpassungen an den Sonderbauvorschriften wurden nicht gemacht.

werden folgende.
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Regelung der Bar- und Verkehrsbereiche
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AUSWIRKUNGEN AUF RAUM UND UMWELT

Dieses Kapitel fasst die relevanten Auswirkungen der vorliegenden Planung auf Raum
und Umwelt gemass Art. 47 RPV resp. Art. 1 und Art. 3 RPG zusammen, verweist auf
die entsprechenden Abhandlungen im vorliegenden Bericht, den Anhangen und erlau-

tert die vorgenommene Interessenabwagung.

Siedlungsentwicklung nach innen und haushélterische Bodennutzung

Der Gestaltungsplan "Lidl Holzackerstrasse" ist seit 2009 rechtskraftig, das Areal ist
bereits erschlossen und bebaut. An zwei Seiten ist der Planungsperimeter von der Ge-
werbezone umgeben. Das Planungsgeschaft fihrt faktisch zu einer baulichen Verdich-
tung und damit zur besseren Ausnutzung des bestehenden, im kommunalen Richtplan
festgelegten Arbeitsgebiet.

Die Gemeinde Biberist wird gemass dem Raumkonzept des Kantons Solothurn dem ur-
banen Raum zugeordnet. Die Erweiterung der Verkaufseinrichtung ist im Sinne der for-
mulierten Zielsetzung einer hohen Arbeitsplatzdichte sowie Wertschopfung.

Orts- und Landschaftsbild

Der Erweiterungsbau richtet sich langs am Hauptgebdude der Detailhandelseinrich-
tung und ist der gegenuberliegenden Gewerbenutzung zugewandt. Er richtet sich auf-
grund der Grossenverhaltnisse stark unter und hat kaum Auswirkungen auf das Orts-
und Landschaftsbild. Wichtig erscheint in der Ausfihrung des Anbaus, dass die beste-
hende Fassadenmaterialisierung konsequent weitergezogen wird und der Anbau die
bestehenden Fassadenkanten Gbernimmt.

Der westlich an den Planungsperimeter angrenzende Wald wird nicht beeintrachtigt,
zumal dieser durch eine Strasse von der Parzelle abgetrennt ist. Die bauliche Entwick-
lung findet ausschliesslich auf der im Gestaltungsplan bezeichneten versiegelten Par-
kier-und Rangierflache statt, sodass auch die heute bestehende Bestockung auf dem
Areal nicht tangiert wird. Die sich im westlichen Teil der Parzelle befindliche Flache fir
"Einheimische Wildgehdlze Waldsaum" bleibt unverandert, ebenfalls die Wald-
abstandslinie. Die Flache fir "Wiesenansaat schattiger Standort" wird nur im 6stlichen
Teil angepasst.

Abstimmung Siedlung und Verkehr

Motorisierter Individualverkehr

Die Erschliessung des Areals bleibt unverandert und erfolgt wie bis anhin tGber die
Holzackerstrasse. Die aufgrund des Anbaus entfallenden Parkplatze kénnen an ande-
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rer Stelle kompensiert werden. Die Zu- und Wegfahrt mit Sattelschlepper fiir die Anlie-
ferungist auch mit dem Anbau gewahrleistet. Auch zukinftig sind keine Mandver auf
der offentlichen Strasse notig, die Verkehrssicherheit ist gewahrleistet.

Der Anbau fihrt nicht zu einer Vergrosserung der Verkaufsflache, sondern erhoht die
Lagerflache und verbessert die internen Betriebsablaufe von LIDL. Die Fahrten fir die
Anlieferung bleiben unverandert. Somit hat die Anpassung kein Einfluss auf die Ver-
kehrsverteilung und -erzeugung. Auch die Auswirkungen des Kundenverkehrs auf die
direkte Nachbarschaft nehmen aufgrund des Anbaus nicht zu.

Jedoch wird der in den Sonderbauvorschriften festgelegte Maximalwert von 1'400
Fahrten pro Tag heute regelméssig Uberschritten. Deshalb wurde die Verkaufsfiliale im
Kantonalen Richtplan als publikumsintensive Anlage eingetragen. Die Interessenabwa-
gung erfolgte im Rahmen der Anpassung des Kantonalen Richtplans und wurde umfas-
send dokumentiert (vgl. Beilage 1 und 2). Im Rahmen des Planungsgeschafts wurde
nun die maximale Anzahl Fahrten auf 4'250 pro Offnungstag erhdht, wie dies geméss
der Vereinbarung zwischen LIDL und der Standortgemeinde Biberist 2019 festgehal-

ten wurde.

Der Knoten Solothurn-/Holzacker-/Aesplistrasse wurde 2017 auf seine Leistungsfa-
higkeit hin untersucht. Er weist starke Strome auf der Ubergeordneten Achse auf. 71%
des Verkehrs lauft in Nord-Siid-Richtung. Auf diesen stark belasteten Zufahrtsachsen
ist die Leistungsgrenze noch nicht erreicht. Der Knoten weist die Verkehrsqualitats-
stufe D auf, zuséatzlicher Verkehr kann abgewickelt werden.

Offentlicher Verkehr

Das Areal befindet sich in der OV-Giiteklasse C. Die ndchste Bushaltestelle befindet
sich direkt stdlich des Kreisels an der Holzackerstrasse, ca. 1 Gehminute von der Fili-
ale entfernt. Die Haltestelle Biberist, Aesplistrasse wird von den Linien Nr. 2 und 3 im
Viertelstundentakt bedient.

Fuss- und Veloverkehr
Die Filiale ist mit dem Velo vom Dorfkern aus in wenigen Minuten zu erreichen. Zu Fuss

dauert der Weg vom Dorfkern ca. 20 Minuten.

Nachhaltigkeit und Energie

Der Erweiterungsbau kommt aussschliesslich auf versiegelten Flachen zu liegen, wes-
halb die Grinflache nicht minimiert wird. Der Kulturlandschutz ist damit gewahrleistet.
Esfindet eine vertragliche Nachverdichtung auf einer bereits bebauten Parzelle statt.
Der Anbau hat keinen nennenswerten Einfluss auf die Energie (Betriebsenergie). Das

Dach des Anbaus soll extensiv begriint werden.
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Wirtschaftlichkeit

Die Vergrosserung der Lager-, Back- und Tiefkihlbereiche ermdglicht einen verbesser-
ten Betriebsablauf und sichert damit das Fortbestehen und die Konkurrenzfahigkeit
des Verkaufsladens.

Larm
Es findet keine Zunahme des emittierten Larms statt. Die Arbeitsprozesse finden in-
nerhalb des Gebdudes statt.

Ausgleich Planungsmehrwerte

Das Planungsgeschaft verursacht keine abgabepflichtigen Mehrwerte.
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7.2

7.3

PLANERLASSVERFAHREN

Vorprifung und Mitwirkung
Text folgt.

Auflage
Text folgt.

Beschluss
Text folgt.
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BEILAGE

> Beilage 1: Verkehrsgutachten vom 1. Marz 2024, Kontextplan ag
> Beilage 2: Raumplanungsbericht zu publikumsintensiver Anlage vom 26. Marz 2024,

baderpartner ag
> Beilage 3: Ausschnitt Bauzonenplan Mitte (OPR) vom 4. Februar 2026
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