Gemeinde Drei Hofe

Baureglement

Von der Gemeindeversammlung der
Gemeinde Drei Hofe beschlossen am
07.12.2023



Gestlitzt auf § 133 des Planungs- und Baugesetzes vom 3.12.1978 (PBG, Stand 1.3.2013)
und § 1 der Kantonalen Bauverordnung vom 3.7.1978 (KBV) erlasst die Gemeinde Drei Hofe

folgende Bestimmungen:

Baureglement der Gemeinde Drei Hofe

Praambel

Gleichstellung der Geschlechter

Samtliche Bestimmungen und Funktionsbezeichnungen dieses Reglement gelten — unbesehen
der Formulierung — in gleicher Weise fiir beide Geschlechter.

1 Formelle Vorschriften

§ 1 Zweck und Geltung

' Dieses Reglement enthalt in Ergdnzung und Ausfiihrung des Planungs- und Bauge-
setzes vom 3. Dezember 1978 (PBG) und der Kantonalen Bauverordnung vom
3. Juli 1978 (KBV) Vorschriften Uber das Bauen in der Gemeinde.

2F{r alle in diesem Baureglement nicht geregelten Belange sind die Bestimmungen
des kantonalen Planungs- und Baugesetzes bzw. der Kantonalen Bauverordnung
massgebend.

3 Die Erschliessungsanlagen (Wasser, Abwasser, etc.) sind in besonderen Regle-
menten geregelt; ebenso die Grundeigentimerbeitrdge und -gebihren.

§ 2 Zustandige Behorde und Rechtsmittel
' Die Anwendung der Gesetzes-, Verordnungs- und Reglementsbestimmungen im

Sinne von § 1 ist Sache der Baukommission. In besonderen Féllen kann die Baukom-
mission externe Fachleute und Fachorganisationen zur Beurteilung beiziehen.

2 Gegen Entscheide der Baukommission kann beim kantonalen Bau- und Justizdepar-
tement Beschwerde geflihrt werden.

3 Die Beschwerdefrist betrdgt 10 Tage, vom Datum der Zustellung des Entscheides ge-

rechnet. Die Beschwerden haben schriftlich, begriindet und mit einem Antrag zu erfol-
gen.
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2 Baubewilligungsverfahren

§ 3 Baugesuch

" Fir jegliche Art von Bauten und baulichen Anlagen ist ein Baugesuch einzureichen
(§ 3 KBV).

§ 4 Baukontrolle

' Der Bauherr hat der Baukommission fristgerecht folgende Baustadien gemass Merk-
blatt Baukontrollen zu melden:

- Baubeginn;

- Errichtung des Schnurgertstes;

- Fertigstellung der Anschlisse an die 6ffentliche Werkleitung (vor dem
Eindecken);

- Fertigstellung der einzelnen Bauteile von Schutzraumen;

- Vollendung des Rohbaus;

- Fertigstellung / Bauvollendung;

- Alifallige weitere Meldungen geméass Entscheid der Baukommission.

2 Konsequenzen aus ungeniigend wahrgenommenen Meldungen hat die Bauherrschaft zu
tragen.

§ 5 Geblihren

' Die Beurteilung von Voranfragen und Baugesuchen sowie die Vornahme von Kon-
trollen und die Uberwachung der Bauausfiihrung sind gebiihrenpflichtig. Diese werden
im Anhang 1 zum Baureglement geregelt.

2 Die Kosten fiir den Beizug von externen Fachleuten (Beurteilungen, Stellungnah-
men, Gutachten usw.) gehen zulasten des Gesuchstellers.

3 Bei nicht zur Ausfiihrung gelangenden Bauten kann auf Gesuch des Bewilligungs-
empfangers bis maximal 50 % der Baubewilligungsgebiihren rlickerstattet werden.

“ Die Baukommission kann die Bewilligung von der Sicherstellung der geschuldeten
Erschliessungsbeitrdge und -gebiihren abhangig machen.

° Der Gemeinderat legt die Geblihrenhdhe geméss Gebiihrenordnung im
Anhang 1 zum Baureglement fest und tberpriift diese bei Bedarf.

6 Anderungen der Gebiihren im Anhang 1 werden an der Gemeindeversammlung ge-
nehmigt.

Baureglement Gemeinde Drei Hofe, 2023 3



3 Bauvorschriften / Ergdnzung zu den kantonalen Bauvorschriften

a) Verkehr/ Einfriedungen
§ 6 Absténde von offentlichen Verkehrsanlagen

' Entlang von Gemeindestrassen sind fiir feste Einfriedungen Bankette von mindes-
tens 50 cm und an den Fusswegen ein Bankett von mindestens 25 cm einzuhalten.

2 Lebhage sind soweit von offentlichen Strassen zuriickzusetzen, dass sie 30 cm hin-
ter der Grenze aufgeschnitten werden konnen.

% Die Elemente (Einfriedungen, o. A.) diirfen die Hohe von 1.5 m nicht Gibersteigen,
wenn sie in einem Abstand von weniger als 3 m zur Grenze stehen. Die Hohe wird
vom Strassenniveau gemessen. Ausnahmen kénnen fur Schallschutzmassnahmen

gestattet werden.

* Bei speziellen Verhéltnissen kann die Baukommission von den Vorgaben von
Abs. 1 und 3 abweichen.

5 Bei der landwirtschaftiichen Nutzung von Grundstiicken, die an Gemeindestrassen

oder Wege grenzen, darf [angs der Strassen oder Wege ein Bankett von mindestens
0.50 m Breite nicht beackert werden.

§ 7 Baume und Straucher

' Baume und Straucher, deren Aste Uber die Grenze von Gemeindestrassen hinausrei-
chen, sind vom Eigentimer bis auf die Hohe von 4.2 m aufzuschneiden.

2 Uber Trottoirs und Fusswegen hat die lichte Hohe 2,5 m zu betragen.

3 Die Lichtkegel der Strassenbeleuchtung sind in jedem Fall frei zu halten.

4 Die Grundeigentlimerschaft ist fiir das Zurlickschneiden besorgt. Kommt diese ihren
Pflichten nicht nach, kann die Baubehoérde auf Kosten der sdumigen Grundeigentu-
merschaft mittels rechtskraftiger Verfligung die Vollstreckung durch das zustandige
Oberamt beantragen.

§ 8 Sichtbereiche

' Bei Strasseneinmindungen, Kurven und Ausfahrten muss freie Sicht gewéahrleistet

sein. In den Sichtzonen darf die freie Sicht in der Hohe von 0,5 m und 3 m nicht beein-
trachtigt sein.

? Sichtverhaltnisse (Sichtbermen) werden im Einzelfall nach den spezifischen Anfor-
derungen gemass SN 40 273a des Schweizerischen Verbandes der Strassen- und
Verkehrsfachleute festgelegt.

* Bei Kantonsstrassen gelten die Vorschriften des Kantons.
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§ 9 Abstellplatze fir Motorfahrzeuge

' Bei der Erstellung, Erweiterung oder Zweckanderung von Bauten und baulichen An-
lagen sind nach den Bestimmungen der kantonalen Bauverordnung Abstellplétze fur
Motorfahrzeuge zu schaffen.

2 Grosse, Anordnung und Gestaltung von Absteliplatzen im Freien und in Einstellhal-
len haben den Normen des Schweizerischen Verbandes der Strassen- und Verkehrs-
fachleute (SN 40 291 und 40 292) zu entsprechen.

3 Garagenvorplatze sind so anzulegen und zu dimensionieren, dass das parkierte
Fahrzeug kein ¢ffentliches Strassenareal in Anspruch nimmt und das Wendemandver
den Strassenverkehr nicht stort. Vorplatze vor Garagen, die senkrecht zur Strasse ste-
hen, mussen von der Strasse bzw. Trottoir-Linie eine Tiefe von mindestens 6 m auf-
weisen.

4 Absteliplatze, Garagenvorplatze und Waschplatze sind so anzulegen, dass kein
Wasser auf die offentliche Strasse fliesst. Fir die Entwasserung gelten das Abwasser-
reglement und die kantonalen Vorschriften. Soweit mdglich und zumutbar, ist das
Oberflachenwasser versickern zu lassen. Die 6rtliche Baubehdrde kann Auflagen fur
die Ausfuhrung der Oberflache und den Abschluss gegeniber der dffentiichen Strasse
verfligen.

S Die Grundstiickserschliessung hat nach SN 40 050 zu erfolgen.

b) Gesundheit, Hygiene, Sicherheit, Umwelt
§ 10 Larmschutz
' Im Einzelnen gelten die Vorschriften der Umweltschutzgesetzgebung, die eidgends-
sische und kantonale Larmschutzverordnung sowie die Normen des Schweizerischen
Ingenieur- und Architektenverbandes (SIA).
2 Die Larmemissionen einer ortsfesten Anlage missen nach Anordnungen der Voll-
zugsbehorde so weit begrenzt werden, dass die von der Anlage allein erzeugten Larm-
immissionen die Planungswerte in der Umgebung nicht tiberschreiten (Umweltschutz-
gesetz USG, Larmschutzverordnung LSV).
3 Die Baubehorde kann auf Kosten des Grundeigentiimers oder Gesuchstellers Larmgut-
achten verlangen und Larmmessungen durchfiihren.

§ 11 Gelander, Briistungen

'Fir die Anforderungen an Gelénder, Briistungen und Handlaufe gilt die SN 543 358.
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§ 12 Hindernisfreies Bauen

' Erganzend zum Bundesgesetz Uiber die Beseitigung von Benachteiligungen von
Menschen mit Behinderungen (Behindertengleichstellungsgesetz, BehiG; SR 151.3) ist
als Richtlinie die jeweilige Norm «Hindernisfreie Bauten» anwendbar (erhéltlich bei
Procap Fachstelle Hindernisfreies Bauen der Kantone Aargau / Solothurn).

2 Bei 6ffentlich zuganglichen Bauten und Anlagen und Mehrfamilienhdusern ab 6 Woh-
nungen prift die Baubehodrde die Einhaltung der entsprechenden Vorschriften und ver-
fligt die notwendigen Bedingungen und Auflagen.

§ 13 Abstellraume und Abstellplatze

' Beim Bau von Mehrfamilienhdusern sind fir jede Wohnung ausreichende und zweck-
dienliche Abstellraume und -platze zu erstellen.

2Bei der Erstellung, Erweiterung oder Zweckanderung von Bauten und baulichen Anlagen
sind Abstellplatze fir Fahrrader und Motorfahrrédder geméss SN 40 965 und 40 066 zu
schaffen.

* zu jedem Mehrfamilienhaus ist ein geeigneter Containerplatz in genliigender Grosse zu
erstellen.

§ 14 Energie

' Die Bestimmungen der kantonalen Bauverordnung sowie der kantonalen Energiege-
setzgebung sind einzuhalten.

2 Der energietechnische Massnahmennachweis (ETN) ist mit den Baugesuchsunterlagen
einzureichen.
§ 15 Beniitzung fremden Eigentums

' Die Inanspruchnahme von 6ffentlichem Grund (Arealbelegung / Aufbruch) bei Bauarbei-
ten bedarf der Bewilligung der drtlichen Baubehérde und ist geblhrenpflichtig.

2Der Verkehr auf der Gemeindestrasse darf durch die bewilligten Arbeiten nicht erheblich
gestort oder gefahrdet werden. Die Baustelle ist gemass SN 640 886 zu signalisieren und
bei Nacht zu beleuchten. Die betroffenen Grundstlicksbesitzer sind rechtzeitig zu infor-
mieren.

3 Die Strassen- oder Trottoir-Reinigung ist Sache des Verursachers. Die Reparatur allfalli-
ger Schaden wird von der Gemeinde auf Kosten des Verursachers in Auftrag gegeben.

§ 16 Schutzmassnahmen

' Die Baukommission kann die Bauarbeiten jederzeit einstellen, wenn die nétigen Sicher-
heits- und Schutzvorkehrungen nicht eingehalten werden
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§ 17 Baustellenabnahme, Baustellenentwédsserung und Bodenschutz

' Die anfallenden Bauabfalile sind entsprechend dem Mehrmuldenkonzept des Schweize-
rischen Baumeisterverbandes zu sortieren und fachgerecht zu verwerten.

2Umbau- und Abbrucharbeiten haben im Sinne eines geordneten Riickbaus abzulaufen.
Die verschiedenen Materialgruppen sind moglichst sortenrein aus dem Objekt zu entfer-

nen.

3 Bei Baustellen und Abbriichen mit mehr als 200 m® Abféllen oder mit umwelt- oder ge-
sundheitsgefahrdenden Abfallen ist der Baubehdrde vor der Erteilung der Bewilligung ein
Entsorgungskonzept und nach Abschluss der Arbeiten ein Nachweis fir die Entsorgung
einzureichen.

4 Eventuell vorhandene Gefahrstoffe oder Verunreinigungen der abzubrechenden Bau-
substanz (z. B. Asbest oder PCB-haltige Fugendichtungen) sind vor dem Abbruchbeginn
durch entsprechende Fachfirmen zu entfernen. Die entsprechenden Schadstoffanalysen
mussen auf Verlangen vorgewiesen werden kdnnen.

5 Das Verbrennen von Abfallen auf Baustellen ist verboten.

6 Die Bauherrschaft ist verantwortlich filir die richtige Entsorgung der Abwasser auf der
Baustelle. Alle am Bau beteiligten Fachleute wie auch die Bauherrschaft haben im Ablauf
eines Bauvorhabens Aufgaben wahrzunehmen, damit durch die Bauarbeiten keine Ge-
wasserverschmutzung entsteht.

7 Alle Kulturerde-Arbeiten dirfen nur bei stark abgetrocknetem Boden und bei trockener
Witterung und nur mit geeigneten Fahrzeugen (falls nétig Raupentransporter oder Einsatz
von Baggermatratzen) durchgefiihrt werden, die keine Verdichtungsspuren bewirken.

8 Oberboden, Unterboden und der darunterliegende mineralische Aushub (Untergrund)

mussen getrennt abgetragen und falls nétig zwischengelagert werden. Am Ort der Weiter-
verwertung muss der Boden richtig (Ober- Uber Unterboden) eingebaut werden.

Asthetik
§ 18 Gestaltung

' Bauten und bauliche Anlagen haben den dsthetischen Anforderungen geméass
§ 63 der Kantonalen Bauverordnung zu genigen.

2 Die Bauten haben sich in Bezug auf Ausmass sowie Gestaltung ins Landschaftsbild
einzuftigen. Die Fassaden sind in zurlickhaltenden Farbténen zu gestalten.

3 Alle Sende- und Empfangsanlagen, auch jene der Feuerwehr oder der Polizei, sowie
Reklamebeschriftungen und Hinweissignale sind bewilligungspflichtig.

* Das Aufstellen von Aussenantennen und Parabolspiegeln mit einem Durchmesser
von mehr als 80 cm ist bewilligungspflichtig. Aus Griinden des Ortsbildschutzes sind
Parabolantennen nicht an Dachern anzubringen. Sie sind unauffallig zu platzieren.
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5 Flachdacher, die keiner weiteren Nutzung als Terrasse oder Verkehrsflache dienen,
sind natiirlich zu begriinen, soweit die verbleibende Flache 40 m? iibersteigt. Die Bau-
behdrde kann Ausnahmen gestatten, wenn die Dachbegriinung den Bestimmungen
der Asthetik zuwiderlduft oder offensichtlich unverhaltnismassig ist.

§ 19 Umgebungsgestaltung

" Vorplatze, Abstellplatze und Gehwege sind nach Moglichkeit mit sickerféahigen Bela-
gen auszufuhren,

2 Fur die Umgebungsbegriinung sind ausschliesslich standortheimische, regionstypi-
sche Baume und Strducher zugelassen. Neophyten sind verboten. Weitere Informati-
onen zum Thema Neophyten sind beim kantonalen Amt fiir Umwelt einzufordern.

3 Steingarten, die keinen 6kologischen Nutzen haben, diirfen max. 10 % der ausge-
wiesenen Grinflache ausmachen. Sie werden nicht als Griinflaiche angerechnet.

4 Die Flachen und Materialien sowie die Pflanzen / Baume sind im Umgebungsplan
auszuweisen und zu bezeichnen.

§ 20 Brandruinen / beschidigte Gebaude
' Durch Brand oder andere Elementarereignisse, Abbruch oder mangelhaften Unter-
halt beschadigte Gebdude sind innert einer von der Baukommission festgesetzten,

angemessenen Frist zu entfernen oder wieder herzustellen. Die Kosten gehen zu
Lasten des betreffenden Grundeigentimers oder allenfalls Baurechtsnehmers.

§ 21 Unvollendete Bauten

' Die ortliche Baukommission kann verfligen, dass Bauten, fur die eine Bewilligung er-
teilt wurde, die aber nicht vollendet sind, in einer von ihr gesetzten Frist fertig erstellt
werden oder dass der urspriingliche Zustand wiederhergestelit wird. Die Kosten gehen
zu Lasten des betreffenden Grundeigentiimers.

§ 22 Terrainveranderungen

' Terrainveranderungen sind bewilligungspflichtig.

2 Der gewachsene Boden und die Terrainveranderungen sind bei der Baueingabe plan-
lich darzustellen.

3 Terrainverénderungen sind nach § 63 Abs. 3 KBV auf ein Minimum zu beschrénken.

4 Im Ubrigen gelten die Bestimmungen von §§ 49 Abs. 3 und 62 und 63 KBV.

§ 23 Tretrecht
' Einzdunungen, Terrainverdnderungen und Bepflanzungen léngs des Landwirtschaftsge-

bietes mussen mindestens 0.80 m von der Grenze zurlickgesetzt werden. Ausgenommen
bei Hofstatt und Weideland.
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4  Schluss- und Ubergangsbestimmungen
§ 24 Inkrafttreten

' Dieses Reglement tritt nach der Genehmigung durch den Regierungsrat mit der Pub-
likation im Amtsblatt in Kraft.

§ 25 Anwendung

' Es findet Anwendung auf allen Verfahren, die nicht durch einen rechtskréftigen Ent-
scheid erledigt sind.

§ 26 Aufhebung

1 Mit dem Inkrafttreten dieses Reglements sind alle widersprechenden friilheren Bestim-

mungen, aufgehoben. Dieses Reglement ersetzt alle vorherigen Reglemente der Ge-
meinde Drei Hofe.

Die Gemeindeprasidentin Die Gemei;chreiberin
Daniela Haberli lyéd’e/Grog%

Von der Gemeindeversammlung beschlossen am: 07. Dezember 2023

Genehmigt durch den Regierungsrat des Kantons Solothurnam ..............................

Vom Regierungsrat durch heutigen
Beschluss Nr. 75  genehmigt.
Solothurn, 29 /. 2027

Staatsschreiber:

Vi
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Gemeinde Drei Hofe

Baubewilligungsgebuhren
und
Belagsaufbruche

Anhang 1 zum Baureglement vom ...........

Von der Gemeindeversammlung der
Gemeinde Drei Hofe beschlossen am
07.12.2023



Die Gemeindeversammlung beschliesst:

Baubewilligungsgebiihren
Anhang 1 zum Baureglement vom ....

Publikationskosten pauschal pro Inserat CHF 150.00
Gemeindereglemente (pro Stlick) CHF 5.00
Gebaudenummernschilder (pro Stuck) Effektiv
Einfamilienhaus Neubau CHF 750.00
Um- und Anbauten flir Einfamilienhduser

- Kileinere Anbauten z. B. ein Zimmer, Wintergarten, Carport etc. CHF 350.00
- Grossere Anbauten, Totalsanierungen CHF 550.00
Mehrfamilienhaus Neubau CHF 1'500.00
Umbauten fur Mehrfamilienhduser pro Wohnung

- Grundpauschale oder allg. Sachen wie Heizung oder Aussenbereich CHF 400.00
- Pro zusatzliche Wohnung (z. B Sanierung) CHF 150.00
Kleinere Objekte (Gartenmauern, Sitzpldtze, Unterstande, Kleintierstélle

- InW2 CHF 250.00
- In Kernzone (inkl. PV-Anlage) CHF 300.00
- In Landwirtschaftszone (inkl. PV-Anlage) CHF 350.00
- Unterirdische Einstellhallen pro Parkplatz CHF  70.00
Landwirtschaftliche Neubauten CHF 850.00
Landwirtschaftliche Umbauten

- Kleinere Objekte CHF 400.00
- Groéssere Objekte CHF 800.00
Gewerbe Neubauten CHF 1'500.00
Gewerbe Umbauten

- Kleinere Objekte CHF 400.00
- Gréssere Objekte CHF 800.00

Baubewilligungsgebiihren und Belagsaufbriiche




Feldaufnahmen sowie Plannachtrag flir Abwasserleitungen pro Werk CHF  400.00
Bauwasser (Baubrunnen) CHF 200.00
Schnurgeristabnahme (Geometer) effektiv
Prifung Energienachweis / Larmschutznachweis effektiv
Annullierung Baugesuch CHF  50.00
Verlangerung Baugesuch CHF 50.00
Baugesuche mit zuséatzlichem Zeitaufwand fur Abklarungen, Nachbesserun- | CHF 50 %*
gen, Nachtrage etc.

Voranfragen und Aufwandige Abklarungen, Spezielles, CHF 85.00 / h**
nach Aufwand und Ankiindigung der Baukommission

Kosten fiir externe Prifungen z. B Abwasser, Frischwasser, Versickerung effektiv
Einforderung flr nachtragliche Baugesuche CHF 85.00/h

*Zusatzlich 50 % zu den effektiven Baugesuchskosten.
**Mehrkosten werden durch die Baukommission im Vorfeld kommuniziert.

Ansatze gultig ab 01.01.2024.

Baubewilligungsgeblhren und Belagsaufbriiche




Die Gemeindeversammlung beschliesst:

Belagsaufbriiche
Anhang 1 zum Baureglement vom ....

Belagsaufbriiche in Erschliessungsstrassen werden wie folgt errechnet:

Aufbruch bis 5.0 Quadratmeter

CHF 350.00 / m?

Ab 5.0 Laufmeter zusatzlich

CHF 100.00 / m?

Graben bis 1.0 m Breite

CHF 100.00/Im

Ansétze gultig ab 01.01.2024.

Baubewilligungsgebihren und Belagsaufbriche




