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AUSZUG AUS DEM PROTOKOLL DES REGIERUNGSRATES
DES KANTONS SOLOTHURN

VOM 26. September 1995 NR. 2475

DORNACH: Zonen- und Gestaltungsplan mit Sonderbauvorschriften »Neue Heimat / Apfel-
see" / Behandlung der Beschwerden / Genehmigung

1. Feststellungen
1.1. Genehmigungsantrag

Die Einwohnergemeinde Dornach unterbreitet dem Regierungsrat den Zonen- und Gestal-
tungsplan mit Sonderbauvorschriften ,,Neue Heimat / Apfelsee* zur Genehmigung.

Der Zonen- und Gestaltungsplan betrifft den stdlichsten Bereich des Baugebiets von Dornach,
Ostlich der Apfelseestrasse gelegen. Er bezweckt einerseits die Erhaltung der denkmalpflegerisch
wertvollen Siedlung ,Neue Heimat" in ihrer urspringlichen Struktur, Eigenart und baulichen Sub-
stanz. Andererseits regelt er die Uberbauung, Erschliessung und Parkierung der unmittelbar an
die Siedlung ,Neue Heimat‘ angrenzenden Parzellen. Schliesslich bezieht er entlang der 6stli-
chen Grenze eine Grlinzone in seinen Perimeter mit ein.

Anlasslich der Ortsplanung (genehmigt mit RRB Nr. 1747 vom 19. Mai 1992) wurde das vom Zo-
nen- und Gestaltungsplan betroffene Gebiet teilweise der Wohnzone W2b und der Freihaltezone
(im Zonen- und Gestaltungsplan als Griinzone bezeichnet) zugewiesen, der Bereich der Siedlung
»Neue Heimat* hingegen wurde von der Revision der Ortsplanung ausgenommen und im Zonen-
plan weiss belassen.

1.2. Verfahren

1.2.1. Am 17. November 1994 wurde der Zonen- und Gestaltungsplan ,Neue Heimat“ vom Amt
fir Raumplanung in Zusammenarbeit mit der Kantonalen Denkmalpflege vorgepruft und fr eine
Planungsarbeit ,mit sehr gutem Ergebnis“ befunden. In der Zeit vom 25. November bis zum 26.
Dezember 1994 erfolgte hierauf die 6ffentliche Auflage. Innerhalb der Auflagefrist gingen 6 Ein-
sprachen von Privatpersonen und dem Natur- und Vogelschutzverein ein. Bis auf eine Einspra-
che (Rink/Halbeisen) wies der Gemeinderat am 16. Januar 1995 alle Einsprachen vollumfanglich
ab.

1.2.2. Gegen diesen Beschluss des Einwohnergemeinderates Dornach erhoben die folgenden
abgewiesenen Einsprecher am 25. Januar 1995 Beschwerde beim Regierungsrat:

1. S. Tschopp-Buxtorf, Apfelseestrasse 97, 4143 Dornach;
2. J.J. und D. Voirol-Tschopp, Lolibachweg 112, 4143 Dornach;
3. Elise Vogtli-Amhof, Lolibachweg 108, 4143 Dornach.

Die Beschwerdeflhrer stellen sinngemiss die Rechtsbeqgehren, es sei der Gemeinderatsbe-
schluss vom 16. Januar 1995 aufzuheben und die Genehmigung des Zonen- und Gestaltungs-
planes zu verweigern.

1.2.3.  Der Einwohnergemeinderat Dornach beantragt in seiner Vernehmlassung vom 16. Fe-

bruar 1995 die Abweisung der Beschwerden und die Genehmigung des Zonen- und Gestal-
tungsplanes ,Neue Heimat‘ mit einer Erganzung der Sonderbauvorschriften (SBV, Ziffer 5.3,
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Baubereich C, letzter Absatz, aufgrund der gutgeheissenen Einsprache) gemass Beschluss vom
7. Februar 1995.

1.2.4. Am 8. Mai 1995 fuhrten Beamte des instruierenden Bau-Departements einen Augen-
schein mit Parteibefragung durch. In den damals angeregten und in die Wege geleiteten Ver-
gleichsverhandlungen unter den Parteien konnten nicht alle Meinungsverschiedenheiten ausge-
raumt werden.

1.2.5. Zur Begriindung der Rechtsbegehren sowie der Vernehmlassungen wird auf die Akten
verwiesen, soweit im folgenden nicht ausdricklich darauf Bezug genommen wird.

2. Erwdgungen
2.1. Genehmigung

Im Hinblick auf die Beurteilung des vorliegenden Zonen- und Gestaltungsplanes auf dessen{
Recht- und Zweckmaéssigkeit und der Beschwerdebegehren in Bezug auf die Qualitdt der projek-
tierten Wohnsiedlung gilt es, das Folgende voranzustellen:

Nach § 9 Abs. 1 Planungs- und Baugesetz (PBG) ist die Ortsplanung, zu welcher der Erlass von
Zonen- und Gestaltungsplanen gehért, Aufgabe der Einwohnergemeinde. Der Gemeinde steht
somit - in Ubereinstimmung mit der Forderung nach Art. 2 Abs. 3 des Bundesgesetzes Uber die
Raumplanung (RPG) - eine relativ erhebliche Entscheidungsfreiheit zu.

Die Nutzungsplane sind durch den Regierungsrat zu genehmigen, soweit sie nicht rechtswidrig
oder offensichtlich unzweckmaéssig sind und nicht den Gbergeordneten Planungen widersprechen
(8 18 PBG). Daraus ergibt sich fur den Regierungsrat eine grundsétzlich umfassende Kompetenz
zur Uberprifung der Recht- und Zweckmassigkeit. Wie das Wort ,offensichtlich“ aber bereits
ausdrickt, auferlegt sich der Regierungsrat - zur Wahrung der den Gemeinden eingerdaumten,
relativ erheblichen Entscheidungsireiheit - bei der Prifung der Zweckmassigkeit eine gewisse
Zurickhaltung. Diese wurde vom Bundesgericht wiederholt gebilligt. Danach darf der Regierungs-
rat nicht das eigene Ermessen anstelle jenes der Gemeinde setzen. Es ist Sache der Gemeinde,
unter mehreren verfligbaren und zweckmassigen Loésungen auszuwahlen.

2.2. Beschwerdenbehandiung

2.2.1. Legitimation

Die Beschwerdefiihrer sind Eigentimer von Nachbarparzellen des durch die Planung betroffenen
Gebiets und durch die Einspracheentscheide der Vorinstanz beschwert. Sie sind somit zur Be-
schwerdeflihrung legitimiert. Auf die frist- und formgerecht eingereichten Beschwerden ist daher
grundsatzlich einzutreten.

2.2.2. Fussweg

Entlang der westlichen und stdlichen Grenze des Zonen- und Gestaltungsplanperimeters verlauft
ein unbefestigter Fussweg, welcher von den Beschwerdefiihrern seit Jahren gewohnheitsrecht-
lich, d.h. ohne Eintragung einer entsprechenden Dienstbarkeit im Grundbuch, als Verbindung
zwischen Lolibachweg und Apfelseestrasse benutzt wird. Der Zonen- und Gestaltungsplan legt
die Linienflihrung eines offentlichen Fusswegs durch den Planperimeter fest. Dieser schafft
ebenfalls eine Verbindung zwischen Lolibachweg und Apfelseestrasse. Eine erschliessungs-
planméssige Festlegung eines o&ffentlichen Fusswegs im fraglichen Gebiet fehlt bis heute.
Grundlage fir die Linienfihrung im Zonen- und Gestaltungsplan bilden offenbar die grundbuch-
lich festgehaltenen Wegrechte, welche sich die Eigentimer der innerhalb des Perimeters gelege-
nen Liegenschaften gegenseitig eingerdumt haben. Gleichzeitig wird dem Fussweg durch seine
Zweckbestimmung éffentlicher Charakter verliehen.
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Die Beschwerdeflhrer verlangen die Beibehaltung des heutigen Verbindungsweges. Wie der
Augenschein gezeigt hat, wird aber die Beniitzung des bisherigen Fusswegs durch den Zonen-
und Gestaltungsplan nicht verunméglicht oder erschwert. Durch die Festlegung des 6ffentlichen
Fusswegs im Zonen- und Gestaltungsplan wird vielmehr eine zusatzliche Verbindung geschaffen
und rechtlich fixiert. Es ist daher nicht einzusehen, inwiefern die Beschwerdefthrer durch die vor-
liegende Planungsarbeit diesbeziiglich beschwert sind. Eine allfallige Rage der Linienfilhrung des
Fusswegs innerhalb des Planperimeters hingegen stiinde nur den Wegrechtsberechtigten selbst
zu, wobei die Frage der Vereinbarkeit mit den Dienstbarkeitsvertragen auf dem zivilrechtlichen
Weg zu prifen ware.

Auf diesen Beschwerdepunkt ist aus den dargelegten Granden nicht einzutreten.

2.2.3. Naturschutz )

Die Beschwerdefuhrer beflirchten durch die geplante Uberbauung eine Gefahrdung des Lebens-
raumes und der Individuen von zum Teil bedrohten Tierarten, welche insbesondere wdurch den
Baularm, die Erschitterungen des Bodens wahrend des Aushubs und die Unruhe empfindlich
gestort werden ... .“

Tatsachlich enthélt das Naturschutzinventar Dornach vom September 1987 im Bereich des Zo-
nen- und Gestaltungsplanes ,Neue Heimat‘ mehrere Objekte. Neben nur am Rande betroffenen
Objekten liegt die Nummer 8 ganz innerhalb des Planperimeters. Es handelt sich dabei um den
Objekityp ,Bachlauf, Ufergeholz“ mit der Bewertung ,wertvoll®. Als Schutzziel wird bezeichnet:
»Erhalten des Bachlaufs mit Uferbestockung auf ganzer Lange; Ausdolung weiterer Bachab-
schnitte im Niederterrassenbereich.” Weiter ist in diesem Gebiet gemass Kantonalem Reptilienin-
ventar, welches vor dem Abschluss steht, das Vorkommen von Schling- und Ringelnatter nachge-
wiesen, beides bundesrechtlich geschiitzte Arten.

In Naturinventaren werden grundsatzlich Lebensraume aufgenommen, die sich durch eine ho-
here Artenvielfalt oder das Vorkommen seltener oder gefahrdeter Pflanzen- oder Tierarten
(6kologische Kennarten geméass NHV, Rote-Listen-Arten, geschiitzte Arten) von den intensiv ge-
nutzten Flachen unterscheiden. Im Gegensatz zu Schutzzonen oder Schutzverfigungen, von
welchen Einzelobjekte betroffen sind, entfalten Inventare aber keine unmittelbaren grundeigen-
timerverbindlichen Rechtswirkungen. So werden sie auch nicht in rechtsmittelfahigen Verfahren
erlassen, in welchen sich die betroffenen Eigentimer zur Wehr setzen kénnten. Naturinventare
sind vielmehr Bestandesaufnahmen des Ist-Zustandes, in welchen die Gemeinden Objekte etwa
im Hinblick auf eine allgemeine Interessenabwégung im Einzelfall oder eine kunftige Ortsplanung
festhalten. Erst durch die Ausgestaltung eines Objektschutzes in einem Nutzungsplan oder einer
Schutzverfligung geméass §§ 112 ff. PBG wird grundeigentimerverbindliche Wirkung erzielt.

Im vorliegenden Fall stammt das Naturschutzinventar aus der Zeit vor dem Erlass des Zonenpla-
nes. Es war also im Zeitpunkt der Ortsplanung bekannt und wurde in die Interessenabwégung,
welche zur betreffenden Zonierung fiihrte, einbezogen. Dies gilt, wie sich an der Parteibefragung
anlasslich des Augenscheins herausstellte, im Gbrigen auch fur das Vorkommen der erwihnten
Reptilien. Diese Tatsache ist gemass Auskunft der Beschwerdefiihrer namlich bereits seit min-
destens 20 Jahren ihnen selbst und durch ihre Mitteilung noch vor der letzten Ortsplanung auch
den Gemeindebehdrden bekannt. Im fraglichen Gebiet ,Apfelsee® wurden denn auch beim Erlass
des Zonenplanes Massnahmen im Interesse des Naturschutzes getroffen, so liegt das Gebiet
»Gaselzaun“ heute ganz ausserhalb der Bauzone, und entlang der éstlichen Bauzonengrenze
wurde die bereits erwédhnte Freihaltezone geschaffen, welche in den vorliegenden Zonen- und
Gestaltungsplan als Griinzone Eingang gefunden hat. Gegen diesen Zonenplan haben die heuti-
gen Beschwerdeflihrer weder Einsprache noch Beschwerde erhoben, weil nach ihrer eigenen
Auskunft zumindest im Gebiet ,Gaselzaun“ den Naturschutzanliegen Rechnung getragen wurde.
Seit der Genehmigung der Ortsplanung im Jahre 1992 sind also keine neuen erheblichen Tatsa-
chen aufgetaucht, sodass aus Griinden der Rechtssicherheit und Planbesténdigkeit am Zonen-
plan festzuhalten ist und das Gebiet grundsatzlich nach den geltenden Zonenvorschriften tber-
baut werden kann. Im Ubrigen stimmen die Sonderbauvorschriften mit den Schutzzielen der Ob-
jektnummer 8 des Naturschutzinventars durchaus Uberein, ist doch geméss Ziffer 4 Abs. 6 SBV
beabsichtigt, die Quelle zu fassen und einem offenen Wasserlauf zuzufiihren.
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In der Freihaltezone dirfen geméss § 20 des Zonenreglementes Dornach (ZR) ,solche oberirdi-
schen Bauten und Anlagen erstellt werden, die der Bewirtschaftung der Freiflachen dienen und
die den im Zonenplan festgelegten Zweck nicht schmaélern.” Gemass der Erganzung der SBV
Punkt 5.3, Baubereich C, letzter Absatz, darf die Grinzone als Pflanzplatz genutzt werden, Ge-
landeverénderungen sind jedoch ausdricklich und Bauten stillschweigend nicht gestattet. Die
SBV schrénken die Nutzungsméglichkeiten der Griinzone gegeniiber der Freihaltezonenvorschrift
bereits ein. Im Rahmen von Vergleichsverhandlungen gestand die Firma Suter + Suter AG, Ba-
sel, namens der Grundeigentimerin UMS Wohlfahrtsstiftung, Dornach, gar einen ganzlichen Nut-
zungsverzicht innerhalb der Grinzone sowie die Errichtung eines Schutzzaunes wéahrend der
Bauarbeiten zu. Mit diesen gegeniiber dem Zonenplan weitergehenden Schutzmassnahmen wird
den Anliegen des Naturschutzes in verhéltnismassiger und fur die Grundeigentimerin zumutbarer
Weise Rechnung getragen.

Der letzte Absatz der Ziffer 5.3, Baubereich C, der SBV hatte im Auflageexemplar folgenden
Wortlaut: ,Die Bauten sind der Topographie anzupassen. Die gesamte Grinzone darf als Garten
genutzt werden, jedoch sind Abgrabungen und Aufschittungen nicht erlaubt.” Er ist aufgrund des
Einspracheverfahrens vor dem Gemeinderat (gemass Protokoll Nr. 32 der Sitzung vom 16. Ja-{ i
nuar 1995, S. 12) und der obigen Erwagungen durch folgende Bestimmung zu ersetzen:

»Die Gebdude sind der Topographie optimal anzupassen. Héhen von Stitzmauern, Aufschittun-
gen und Abgrabungen dirfen maximal, gemessen ab dem bestehenden Terrain, 1.20 m betra-
gen. Die Baukédrper sind so zu plazieren, dass Durchblicke zur Griinzone erhalten bleiben. Es ist
eine transparente Architektur anzustreben, die in Gliederung und Materialwahl der Situation, dem
Ubergang von der Bauzone zur freien Landschaft, Rechnung tragt. Die Erschliessungsanlagen
sind auf das absolut nétige Mass zu beschrdnken. Soweit es die Vorschriften zulassen, sind Ma-
terialien wie Glorit, Mergel, Kies, Rasengittersteine usw. Beldgen wie Asphalt oder Beton vorzu-
Ziehen.

Die Umgebungsgestaltung hat naturnah zu erfolgen. Fir die Bepflanzungen sind einheimische
Gewdchse zu verwenden.

Die Grinzone ist als naturnaher Lebensraum mit einem Mosaik von Hecken, Geblschen und
ungeddingter Wiesen zu erhalten. In der Grinzone dirfen keine Pflanzpldtze, Reben und derglei-
chen errichtet werden. Geldndeverdnderungen und andere Massnahmen, die den Charakter und
biologischen Inhalt des naturnahen Lebensraumes nachteilig verdndern, sind nicht gestattet. Zum
Schutze der Grdnzone ist durch die Bauherrschaft wahrend der Bauphase in einer Entfernung
von 5 m westlich der Griinzone und stdlich des Baches ein Zaun zu erstellen.
Der sachgerechte Unterhalt der Grinzone als naturnaher Lebensraum ist durch die Grunde/gen-
tamer zu sichern.”

2.2.4. Es wurden auch im Ubrigen keine Grinde dargetan, welche der Genehmigung des vor-
liegenden Zonen- und Gestaltungsplanes entgegenstinden, noch sind solche ersichtlich. Der
Zonen- und Gestaltungsplan mit Sonderbauvorschriften ,Neue Heimat / Apfelsee“ erweist sich
daher als recht- und zweckmaéssig im Sinne von § 18 PBG und wird mit der erwéhnten Ergénzung
der Sonderbauvorschriften genehmigt.

Die Beschwerden werden abgewiesen, soweit darauf einzutreten ist.

2.3. Kosten

Entsprechend dem Ausgang und dem Aufwand des Verfahrens haben die Beschwerdefihrer die
Verfahrenskosten (inkl. Entscheidgebihr) von Fr. 1°000.-- zu bezahlen. Sie werden mit dem in
gleicher Hohe geleisteten Kostenvorschuss verrechnet.

Die Genehmigungsgebuhr wird auf Fr. 2'600.-- festgesetzt.



3.2.

3.3.

3.4.

3.5.
3.6.

3.7.

Beschluss

Der Zonen- und Gestaltungsplan mit Sonderbauvorschriften ,Neue Heimat / Apfelsee®
der Einwohnergemeinde Dornach wird mit der Ergénzung der Sonderbauvorschriften
gemass Ziffer 3.2. genehmigt.

Der letzte Absatz der Ziffer 5.3, Baubereich C, des Auflageexemplars der Sonderbau-
vorschriften wird geméss Erwégung 2.2.3. durch folgende Bestimmung ersetzt und er-
ganzt:

»Die Gebédude sind der Topographie optimal anzupassen. Héhen von Stitzmauern, Auf-
schattungen und Abgrabungen dtirfen maximal, gemessen ab dem bestehenden Terrain,
1.20 m betragen. Die Baukérper sind so zu plazieren, dass Durchblicke zur Grinzone
erhalten bleiben. Es ist eine transparente Architektur anzustreben, die in Gliederung und
Materialwahl der Situation, dem Ubergang von der Bauzone zur freien Landschaft,
Rechnung tragt. Die Erschliessungsanlagen sind auf das absolut nétige Mass zu be-
schrénken. Soweit es die Vorschriften zulassen, sind Materialien wie Glorit, Mergel, Kies,
Rasengittersteine usw. Beldgen wie Asphalt oder Beton vorzuziehen.

Die Umgebungsgestaltung hat naturnah zu erfolgen. Fir die Bepflanzungen sind ein-
heimische Gewéchse zu verwenden.

Die Grinzone ist als naturnaher Lebensraum mit einem Mosaik von Hecken, Gebiischen
und ungedingter Wiesen zu erhalten. In der Grinzone diirfen keine Pflanzplétze, Reben
und dergleichen errichtet werden. Geldndeveranderungen und andere Massnahmen, die
den Charakter und biologischen Inhalt des naturnahen Lebensraumes nachteilig veran-
dern, sind nicht gestattet. Zum Schutze der Grinzone ist durch die Bauherrschaft wah-
rend der Bauphase in einer Entfernung von 5 m westlich der Grinzone und stidlich des
Baches ein Zaun zu erstellen.

Der sachgerechte Unterhalt der Griinzone als naturnaher Lebensraum ist durch die
Grundeigentimer zu sichern.”

Die Beschwerden

1. 8. Tschopp-Buxtorf, Apfelseestrasse 97, 4143 Dornach,

2. J.J. und D. Voirol-Tschopp, Lolibachweg 112, 4143 Dornach,
3. Elise Vogtli-Amhof, Lolibachweg 108, 4143 Dornach

werden abgewiesen, soweit darauf einzutreten ist.

Die Verfahrenskosten (inkl. Entscheidgebuhr) von Fr. 1°000.-- sind den Beschwerdefiih-
rern zur Bezahlung auferlegt. Sie werden mit dem in gleicher Héhe geleisteten Kosten-
vorschuss verrechnet.

Die Genehmigungsgebuhr wird auf Fr. 2'500.-- festgesetzt.

Die Gemeinde wird eingeladen, dem Amt fur Raumplanung bis zum 17. November 1995
noch 4 bereinigte Zonen- und Gestaltungspléane mit Sonderbauvorschriften zuzustellen.
Diese sind mit dem Genehmigungsvermerk der Gemeinde zu versehen.

Bestehende Plane und Reglemente sind auf den Geltungsbereich des vorliegenden Pla-
nes nicht anwendbar, soweit sie diesem widersprechen.

Kostenrechnung S. Tschopp, J.J. und D. Voirol, E. Végtli, Dornach:
Kostenvorschuss Fr. 1°000.--
Verfahrenskosten (inkl. Entscheidgebiihr) Fr. 1°000.-- (von Kto. 119.57 auf

Kto. 2005-431.00 umbuchen)
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Kostenrechnung EG Dornach:

Genehmigungsgebiihr Fr. 2'500.--
Publikationskosten Fr. 23.-
Fr. 2°523.--

Zahlungsart: Verrechnung im Kontokorrent Nr. 111.11

Staatsschreiber

bs k. Chnasadig

Bau-Departement (2), CS/Bi/Ci, mit Akten Nr. 95/9
Bau-Departement (br)

Amt fir Raumplanung (3), mit Akten und 1 gen. Plan (spéter)
Rechtsdienst Bau-Departement CS, [H:\RAUMPLAN\BDARPSCH\WINWORD\RRB\112NEUHE.DOC]

Amt fur Verkehr und Tiefbau
Kreisbauamt lll, Amthaus, 4143 Dornach
Amt fir Umweltschutz

Amt fir Wasserwirtschaft

(Kto. 2005-431.00)
(Kto. 2020-435.00)

Amtschreiberei Dorneck, Amthaus, 4143 Dornach, mit 1 gen. Plan (spéater)

Finanzkontrolle

Finanzverwaltung, zum Umbuchen
Finanzverwaltung/Debitorenbuchhaltung

Sekretariat der Katasterschatzung, mit 1 gen. Plan (spéater)

Gemeindeprasidium der EG, 4143 Dornach, mit 1 gen. Plan (spater) (mit Rechnung, Belastung im

KK, einschreiben)
Bauverwaltung, 4143 Dornach
Baukommission der EG, 4143 Dornach

S. Tschopp-Buxtorf, Apfelseestrasse 97, 4143 Dornach (einschreiben)
J.J. und D. Voirol-Tschopp, Lolibachweg 112, 4143 Dornach (einschreiben)

Elise Vogtli-Amhof, Lolibachweg 108, 4143 Dornach (einschreiben)
UMS Wohlfahrtsstiftung, 4143 Dornach, p.A. Suter + Suter AG, Lautengartenstrasse 23, Post-

fach, 4010 Basel (einschreiben)

Staatskanzlei (Amtsblatt Publikation: Genehmigung: EG Dornach: Zonen- und Gestaltungsplan

mit Sonderbauvorschriften ,Neue Heimat / Apfelsee®, mit Ergédnzung)
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Einwohnergemeinde Dornach

Q Q Kanton Solothurn

Zonen- und Gestaltungsplan mit Sonder-
bauvorschriften "Neue Heimat / Apfelsee"

Mst. 1:500

Durch den Gemeinderat beschloséen :
am: 21 Nov, 199

Namens des Gemeinderates :

Der Gemeindeprasident : Der Ge deschreiber : N

Offentliche Auflage :
Vom: 285 Nov. 1994 Bis: 2 6. Dez. 1994

Vom Regierungsrat des Kantons Solothurn genehmigt
Am: 9L 09.199Y Mit Regierungsratbeschluss Nr.: /435

be. k. Gl
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Perimeter

Der Perimeter umfasst die Bereiche A, B, C und D, sowie die Griinzone.
(Griinzone nicht in Nutzung einbezogen)

Geschutzt ist der Bereich A mit der Siedlung "Neue Heimat" (Wohnhauser, ange-
baute Schdpfe und Garten).

Zweck

Der Zweck des Gestaltungsplanes ist die Erhaltung der Siedlung "Neue Heimat" in
ihrer ursprianglichen Struktur, Eigenart und baulichen Substanz.

Gleichzeitig soll die Erschliessung der Baubereiche B und C erwirken, dass eine
geordnete und dem Grundsatz des haushalterischen Umganges mit dem Boden
entsprechende Bebauung verwirklicht werden kann.

Eine etappenweise Realisierung ist durch die Erschliessung gewéhrleistet.

Nutzung

Sofern die Sonderbauvorschriften nichts anderes bestimmen, gelten die Bau- und
Zonenvorschriften der Gemeinde Dornach und die einschidgigen kantonalen
Bauvorschriften.

Es soll sichergestellt werden, dass die AZ von 0.45 gemdass § 6 des Zonenregle-
mentes flr den Gesamtperimeter realisiert wird.

Die Nutzungsverteilung auf die einzelnen Bereiche wird wie folgt festgelegt:

Bereich Land m2 BGF
A 5415 1330
B 4305 2940
C 4590 2649
D 3400 1050
Total 17710 7969 AZ 0.45

Im Rahmen der maximal moglichen Nutzung, dirfen in den einzelnen Bereichen
Abparzellierungen vorgenommen werden.
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Aligemeine Bestimmungen

Die Baubereiche werden (ber eine Kooperationsflache privat erschlossen.
Diese Kooperationsflache wird bei Inkrafttreten des Gestaltungsplanes
gemass PBG § 44 Abs. 3 ausgeschieden.

Samtliche Besucherparkplatze sind an im Plan bezeichneter Stelle zu erstellen.
An den im Gestaltungsplan bezeichneten Stellen ist das Wegrecht zu akzeptieren.

Der éffentliche Fussweg zwischen Lolibachweg und Apfelseestrasse istim
Gestaltungsplan an bezeichneter Stelle ausgewiesen. Das 6ffentliche
Durchgangsrecht wird im Rahmen eigentumsrechtlicher Festlegungen gesichert.

Fir die Ausgestaltung von Strasse, Weg und Platz gelten im Gbrigen die
behdrdlichen Vorschriften.

Im Rahmen des ordentlichen Baubewilligungsverfahrens, sind Plane zur Grin-
und Gartengestaltung einzureichen, insbesondere sind darin die Quelle und der
Wasserlauf als sichtbares Gestaltungselement auszuweisen.

Fur die Offenlegung der Quelle ist zu gegebener Zeit beim Amt fir Wasserwirt-
schaft ein separates Gesuch einzureichen.

Der Baubereich "B" muss gegen die Apfelseestrasse mit einer Baumreihe
(einheimische Baume) abgeschlossen werden.
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5.1

Bereichsbestimmungen

Bereich A: Schutzvorschriften "Neue Heimat"

Nutzung

Die einfachen, zweigeschossigen Doppeleinfamilienhduser enthalten je eine
bescheidene 4-Zimmer-Wohnung. Die Wohnnutzung soll erhalten bleiben.

Erhaltung

Die Grundstruktur und Konstruktion der einzelnen Hauser, das dussere
Erscheinungsbild und der schlichte Charakter der Geb&ude sind zu erhalten.

Bauliche Veranderungen

An den Bauten dirfen keine volumenmadassigen oder nach aussen sichtbaren
Veranderungen vorgenommen werden. Veranderungen der Grundrisse sind
moglich, doch sollen sie in ihrer urspriinglichen Struktur erhalten und weiterhin
ablesbar bleiben.

Ausbau Schopfe

Die Schépfe kénnen zu Wohnzwecken ausgebaut werden. Dabei ist der Charakter
des dusseren Erscheinungsbildes (Holzschalung / Latten) grundsatzlich zu erhalten.
Autoabstellplatze / Zufahrt

Die Zufahrt erfolgt Gber die Kooperationsflache.

Die erforderlichen Parkplatze werden in einer gemeinsamen Einstellhalle im
Bereich B untergebracht. Fir den Fall, dass noch keine Einstellhalle besteht, soll

die Parkierung oberirdisch im Bereich B erfolgen.

Die Besucherparkplétze sind an den im Gestaltungsplan bezeichneten Stellen
oberirdisch anzuordnen.




Eingeschossige Nebenbauten

In den bezeichneten Bereichen sind eingeschossige Nebenbauten (Schopf,
Gartenhaus, Kleintierstall, Freisitz, Unterstand und &hnliches) zul&ssig.

Die Nebenbauten sind in gleicher Bauweise und Farbgebung zu erstellen wie die
bestehenden Schopfe (Holzkonstruktion mit Holzverschalung und Ziegeldach mit
gleicher Dachneigung).

Garten

Die bestehenden Garten sind als private Bereiche zu erhalten. Zdune sind in der
bestehenden Art als schlichte Lattenzdune mit stehenden Staketen auszufihren.
Lebhage sind nur bis zu einer Héhe von 1.20 m zul3ssig.

Bewilligungspflicht

Samtliche Renovations- und Unterhaltsarbeiten unterliegen einer erweiterten
Bewilligungspflicht. Sie bedtrfen der Zustimmung durch die kantonale
Denkmalpflege. Darunter fallen namentlich auch Unterhaltsarbeiten wie Dach-
sanierungen, Fenster- und Jalousieerneuerungen. Farberneuerungen, Ver-
anderungen von Materialien, Gestaltung der Nebenbauten und Schopfausbauten,
etc..
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5.2

5.3

Baubereich B :

Es gelten die Nutzungs- und Gestaltungsvorschriften der Zone WZ2b.
Neben zwei Normalgeschossen ist ein an die Ausnitzung anzurechnendes
Dachgeschoss (Kniewand grésser 0.80 m) zugelassen.

Nutzungsmass geméass Punkt 3.

Fir die Erstellung von Bauten steht das dafiir bezeichnete Baufeld zur
Verflgung.

Samtliche Gebaudlichkeiten im Gebiet B mussen unterirdisch gelegene Parkflachen
aufweisen. Es sind 1,5 Abstellplatze pro Wohneinheit zu erstellen.
Ein- und Ausfahrt erfolgen (ber eine direkte Zufahrt ab Apfelseestrasse.

Die oberirdische Anordnung der erforderlichen Parkplatze des Bereiches A ist bis
zur Erstellung der Einstellhalle im Bereich B zu dulden und Sache gegenseitiger
Absprache. Diese Parkplatze von A sind in den in B erstellten unterirdischen
Parfklachen zu integrieren, wobei fiir den Bereich "A" die Ubernahme eines
Einsteliplatzes pro Haus genugt.

Baubereich C :

Es gelten die Nutzungs- und Gestaltungsvorschriften der Zone W2b.
Erlaubt sind nur individuelle Einfamilienhaus-Nutzungen.

Im gesamten Baubereich "C" zahlen Dachstockausbauten nicht zur Nutzung
(Kniewand nicht grésser 0.80 m).

Das Sockelgeschoss wird nicht an die Geschosszahl angerechnet, sofern es nicht
der Wohnnutzung dient (ausgenommen Hauszugang/Garderobe), auch wenn die
Bestimmungen §§ 16 ff KBV nicht eingehalten sind (Sockel mehr als 1.20 m § 17
Abs. 3 KBV und § 20 Abs. 2).

Unter Einhaltung der maximal méglichen Nutzung geméss Punkt 3, sind
Mehrlangen von bis zu 2 m gegentber den zonengeméssen Gebdudelangen
erlaubt.

Far die Erstellung von Bauten steht das daflr bezeichnete Baufeld zur
Verfliigung.

Die Parkierung soll im Sockelgeschoss erfolgen. Es sind 1,5 Abstellplatze pro
Wohneinheit zu erstellen. Die Zufahrt erfolgt Gber die im Gestaltungsplan
bezeichneten Erschliessungswege.

Die Gebaude sind der Topographie optimal anzupassen. Héhen von Stitzmauern,
Aufschittungen und Abgrabungen dirfen maximal, gemessen ab dem bestehenden
Terrain, 1.20m betragen. Die Baukérper sind so zu plazieren, dass Durchblicke zur
Grlinzone erhalten bleiben. Es ist eine transparente Architektur anzustreben, die in
Gliederung und Materialwahl der Situation, dem Ubergang von der Bauzone zur
freien Landschaft, Rechnung tragt. Die Erschliessungsanlagen sind auf das absolut
nétige Mass zu beschranken. Soweit es die Vorschriften zulassen, sind Materialien
wie Glorit, Mergel, Kies, Rasengittersteine usw. Bel&gen wie Asphalt oder Beton
vorzuziehen.
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5.4

Die Umgebungsgestaltung hat naturnah zu erfolgen. Fir die Bepflanzungen sind.
einheimische Gewéchse zu verwenden.

Die Griinzone ist als naturnaher Lebensraum mit einem Mosaik von Hecken,
Gebtischen und ungediingter Wiesen zu erhalten. In der Griinzone dirfen keine
Pflanzplatze, Reben und dergleichen errichtet werden. Geldndeveranderungen und
andere Massnahmen, die den Charakter und biologischen Inhalt des naturnahen
Lebensraumes nachteilig verandern, sind nicht gestattet. Zum Schutze der
Griinzone ist durch die Bauherrschaft wahrend der Bauphase in einer Entfernung
von 5 m westlich der Griinzone und stdlich des Baches ein Zaun zu erstellen.

Der sachgerechte Unterhalt der Griinzone als naturnaher Lebensraum ist durch die
Grundeigentimer zu sichern.

Baubereich D : Bestehende Mehrfamilienhduser No. 93/95
Das heutige Nutzungsmass bleibt erhalten.
Die Zufahrt erfolgt Gber die im Gestaltungsplan bezeichneten Erschliessungswege.

Die erforderlichen Parkpldtze sind an dem daflr bezeichneten Bereich oberirdisch
anzuordnen.

Ausnahmen

Die Baubehorde kann nach Ricksprache mit dem Gemeinderat und der
Kantonalen Denkmalpflege Anderungen im Sinne einer Verbesserung zustimmen,
wenn dadurch weder 6ffentliche noch nachbarliche Belange tangiert werden und
das vorliegende Gesamtkonzept erhalten bleibt.




