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VOM 22. September 1998 NR. 1973

Feldbrunnen-St.Niklaus: Anderung der Sonderbauvorschriften zum Gestaltungsplan ,Wal-
deggstrasse Ost” / Genehmigung

1. Feststellungen

Die Einwohnergemeinde Feldbrunnen-St.Niklaus unterbreitet dem Regierungsrat die revidierten
Sonderbauvorschriften zum Gestaltungsplan ,Waldeggstrasse Ost‘ zur Genehmigung.

2. Erwdgungen

Der bestehende Gestaltungsplan ,Waldeggstrasse Ost* wurde mit RRB Nr. 1014 vom 24. Marz
1992 genehmigt. Der Gestaltungsplan definiert 4 Hauptbaufelder fur 1- und 2-geschossige Wohn-
bauten. Bis heute wurde einzig im stidlichen Baufeld ein Gebadude realisiert (,Villa Caro®).

Mit der Anderung der Sonderbauvorschriften kénnen Dachform und Gestaltung der Bauten neu
interpretiert werden. Die revidierten Sonderbauvorschriften schreiben die 2-geschossige Bauweise
fur Hauptbauten zwingend vor, reduzieren die maximal zuldssige Dachneigung und ermdglichen
Flachdachbauten. Bei Flachdachern sind zudem einzelne Gebdudeteile zuldssig (z.B. attikadhnli-
che Aufbauten), die auch 3-geschossig in Erscheinung treten.

Die neuen Bestimmungen ermfiglichenn Dachterrassen mit attraktiver Freisicht. Das Gesamtkon-
zept des bestehenden Gestaltungsplanes und die Gbrigen Aussagen bleiben unveréndert.

Die &ffentliche Auflage erfolgte in der Zeit vom 15. Mai bis zum 16. Juni 1998. Innerhalb der Aufla-
gefrist gingen keine Einsprachen ein. Der Gemeinderat genehmigte die revidierten Sonderbauvor-
schriften am 29. Juni 1998.

Formell wurde das Planverfahren richtig durchgefiihrt.
Materiell sind folgende Bemerkungen anzubringen:

Fir das Gestaltungsplangebiet ist ein Entwasserungskonzept zu erstellen. Gemass Art. 7 des Ge-
wasserschutzgesetzes ist das unverschmutzte Abwasser zu versickern, bzw. wenn dies nicht
méglich ist, in ein Oberflaichengewisser einzuleiten. Die Machbarkeit der Versickerung ist abzukla-
ren. Ist die Versickerung mdglich, so ist sie vorzusehen und beim Amt fur Umweltschutz (AfU) die
Bewilligung einzuholen. Solite die Versickerung nicht méglich sein, so ist dies zu begriinden. In
diesem Fall, ist ein Trennsystem vorzusehen, mit Ableitung des Oberflachenwassers in einen Vor-
fluter. Diese Einleitung muss ebenfalls durch das AfU bewilligt werden. Die Entwasserung der ein-
zelnen Liegenschaften sind nach den Bestimmungen der Norm SN 592°000 ,Liegenschaftsent-
wasserung” zu projektieren und auszuftihren.




3. Beschluss

3.1. Die revidierten Sonderbauvorschriften zum Gestaltungsplan ,Waldeggstrasse Ost" der Ein-
wohnergemeinde Feldbrunnen-St. Niklaus werden mit den in den Erwdgungen gemachten
Bemerkungen genehmigt.

3.2. Fir das Gestaltungsplangebiet ist ein Entwasserungskonzept nach den in den Erwagungen
gemachten Grundsétzen auszuarbeiten. Fiir Versickerungen und Einleitungen in ein Ober-
flachengewasser sind beim Amt fir Umweltschutz die Bewilligungen einzuholen.

3.3. Bestehende Plane und Reglemente verlieren, soweit sie mit dem genehmigten Plan in Wi-
derspruch stehen, ihre Rechtskraft.

3.4. Die Gemeinde wird eingeladen, dem Amt fir Raumplanung bis zum 31. Oktober 1998 noch
einen Plan zuzustellen. Dieser ist mit dem Genehmigungsvermerk der Gemeinde zu verse-
hen.

3.5. Die Gemeinde hat die Méglichkeit, die Planungs- und Genehmigungskosten ganz oder teil-
weise auf die interessierten Grundeigentiimer zu verteilen (§ 74 Abs. 3 PBG).

Kostenrechnung EG Feldbrunnen-St. Niklaus

Genehmigungsgebihr Fr. -1'800.-- (Kto. 5803.431.00)
Publikationskosten Fr. 23.--  (Kto. 5820.435.07)
Total Fr. 1'823.--

Zahlungsart: mit Rechnung, zahlbar innert 30 Tagen

Staatsschreiber

e k. Qo

Bau-Departement (2) fu/Ci
{Amt fur Raumplanung (3), mit 1 gen. Plan (spater) (o5_gp_waldegg_sbv.doc)
mt fur Umweltschutz
Amt fir Wasserwirtschaft
Amtschreiberei Lebern, Roétistrasse 4, 4501 Solothurn
Sekretariat Katasterschatzung
Soloth. Geb&udeversicherung
Finanzkontrolle
Finanzverwaltung
Gemeindeprasidium der EG, 4532 Feldbrunnen—St. Niklaus, mit 1 gen. Plan (spater), (mit Rech-
nung, Einzahlungsschein)
Baukommission der EG, 4532 Feldbrunnen-St. Niklaus
Markus Ducommun, Architekt ETH / SIA, Werkhofstrasse 52, 4501 Solothurn, mit 1 gen. Plan
(spater)
Staatskanzlei (Amtsblatt; Einwohnergemeinde Feldbrunnen-St. Niklaus: Genehmigung revidierte
Sonderbauvorschriften zum Gestaltungsplan ,Waldeggstrasse Ost* mit
Sonderbauvorschriften)
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EG Feldbrunnen-St. Niklaus: Gestaltungsplan ‘''Waldeggstrasse
Ost", Behandlung der Beschwerden, Genehmigung

IH

1. Die EG Feldbrunnen-St. Niklaus unterbreitet dem Regierungsrat
den Gestaltungsplan '"Waldeggstrasse Ost'" mit Sonderbauvor-

schriften zur Genehmigung.

2. Die oOffentliche Auflage erfolgte in der Zeit vom 11. Juli bis
12. September 1991, was drei Einsprachen an den Gemeinderat
und Beschwerden an die Gemeindeversammlung zur Folge hatte.

Diese lehnte die Beschwerden am 25. November 1991 ab.

3. Am 2. Dezember 1991 erhoben beim Regierungsrat Beschwerde:

1. Hugo Studi, Waldeggstr. 5, 4532 Feldbrunnen
2. Heinz W. Frech, Waldeggstr. 3, 4532 Feldbrunnen
3. Klara Feier, Waldeggstr. 8, 4532 Feldbrunnen

a.v.d. Dr. U. Isch, Fursprech, Wengistrasse 24, 4500 Solo-
thurn.

Die Beschwerde beinhaltet folgende Rechtsbegehren:

- Es sei in Aufhebung des angefochtenen Beschlusses vom 25.
November 1991 der Gestaltungsplan Waldeggstrasse Ost
St. Niklaus und die Aenderung des Zonenreglementes minde-
stens soweit GB Feldbrunnen Nr. 380 betreffend, abzulehnen

bzw. nicht zu genehmigen.

- U. K. u. E. F.




oy

Innert einer vom Bau-Departement erteilten Fristerstreckung
erfolgte mit Schreiben vom 10. Dezember 1991 ‘eéine einlassli=

che Beschwerdebegrindung.

Die Einwohnergemeinde stellt in ihrer Vernehmlassung ‘den An-

trag, die Beschwerde sei kostenfallig abzuweisen.

Was die Begrundung der Antrage betrifft, wird auf die Akten
verwiesen und darauf, soweit notig, in den Erwagungen Bezug

genommen.

IX.

Die Beschwerdefuhrer sind als Eigentumer unmittelbar an-
grenzender Liegenschaften - entgegen der Meinung der Ein-
wohnergemeinde - vom angefochtenen Gestaltungsplan beruhrt
und haben an dessen Inhalt zweifellos ein schutzwlurdiges
Interesse. Auf die fristgerecht eingereichte Beschwerde ist

einzutreten.

Der angefochtene Gestaltungsplan stitzt sich auf den Regie-
rungsratsbeschluss (RRB) Nr. 2883 wvom 28. Augqust 1980, wo-
mit die Einzonung des fraglichen Areals als Wohnzone W2a
mit einer Ausnutzungsziffer (AZ) von 0,30 und Gestaltungs-
planpflicht sowie eine Erganzung der gemeindeeigenen Zonen-

vorschriften (BZR) mit einem neuen § 23bis genehmigt wurde.

Im Hinblick auf das Schloss Waldegg und die landschaftlich
herausragende Umgebung verlangt § 23bis BZR eine optimale
Berucksichtigung des Landschafts- und Umgebungsschutzes.
Die einzelnen Nutzungsvorschriften sind entsprechend re-
striktiv ausgestaltet. So wird u.a. verlangt, dass die vor-
gesehenen Gebdude moglichst im Nordteil anzuordnen sind,
damit im sudlichen Bereich =zusammenhdngende Freiflachen

entstehen. Anderseits ermoglicht § 23bis Abs. 2 BZR eine




grundsatzlich verdichtete Bauweise mit geringfugigen

Abweichungen von der massgeblichen AZ wvon 0,30.

Nach Meinung der Beschwerdefiuhrer vermag der vorliegende
Gestaltungsplan mit Sonderbauvorschriften den genannten An-
forderungen in § 23bis BZR, mindestens was die nOrdliche
Parzelle GB Nr. 380 betrifft, nicht =zu genugen. Die
vorgesehene AZ von 0,48 im nordlichen Bereich sei nicht als
geringfugige Abweichung im Sinn von § 23bis Abs. 2 BZR
einzustufen. Unter Berucksichtigung des erlaubten
Dachgeschossausbaues wiurden 18 Wohnungen ermdglicht. Eine
so intensive Ueberbauung sei wegen der unmittelbaren Nahe
zum Schloss Waldegg, im Blick auf das westlich angrenzende,
locker uUberbaute Einfamilienhausquartier und die Ostlich
anschliessende, vollig unuberbaute, landschaftlich einma-
lige Umgebung nicht tolerierbar. Unter diesen Umstanden sei
auch der Einwand der Vorinstanz, die nachtragliche Parzel-
lierung durfe nicht zu einer isolierten Betrachtung des
nordlichen Grundstuckteils fuihren, vielmehr sei von der

durchschnittlichen Ausnutzung auszugehen, unbehelflich.

Tatsache ist, dass der Gestaltungsplan im sudlichen Be-
reich, auf GB Nr. 381 ein einziges Baufeld im verlangten
25 m-Abstand von der Riedholzstrasse vorsieht, was zu einer
AZ von 0,17 fihrt. Damit wird dem Gebot nach 2zusammenhan-
genden Freiflachen im Suden zur Wahrung des unmittelbaren
Umgebungsschutzes des Schlosses Waldegg entsprochen. Die
Beschwerdefuhrer erheben denn auch - was diesen sudlichen
Teil betrifft - keine Einwande. Folge dieser sehr geringen
Ausnitzung des sudlichen Areals ist allerdings, dass eine
Verlagerung der Bausubstanz auf die nordliche Parzelle GB
Nr. 380 stattfindet und zwar so, dass hier ein eingeschos-
siges und drei zweigeschossige Baufelder vorgesehen sind,
was zu einer AZ von 0,48 fihrt. Auch wenn diese AZ wesent-
lich uUber der grundsatzlich geltenden von 0,30 liegt und
nicht als geringfugige Abweichung im Sinn von § 23bis
Abs. 2 BZR gelten kann, ist trotzdem mit der Vorinstanz da-

von auszugehen, dass die umfassende Anwendung von § 23bis




BZR unweigerlich zu dieser gerugten Folge fiuhren muss. Der
vorliegende Gestaltungsplan ist in seiner Gesamtheit zu be-
urteilen und weist solchermassen eine durchschnittliche Az
von 0,325 auf, was sicher den Rahmen einer geringfugigen

Abweichung nicht sprengt.

Selbst wenn man die fragliche Nordparzelle isoliert be-
trachten wurde, konnte nicht die Rede davon sein, die vor-
gesehene Planung verletze in Ausfuhrung der mdglichen AZ
von 0,48 das fur die Umgebung vertragliche Mass. Die unmit-
telbare Schlossumgebung wird bereits durch die Planung auf
GB Nr. 381 - wie es auch die Beschwerdefihrer konkludent
attestieren - bestmoglich geschutzt. Diese sudliche Par-
zelle bildet gleichzeitig einen harmonischen Ueber-
gangsbereich zum intensiver genutzten nordlichen Teil des
Gestaltungsplanes. Im Nordbereich wird mit der Anordnung
und Dimensionierung der vier Baufelder einerseits an die
bestehende nOrdlich gelegene Bausubstanz angeknipft, und
andrerseits mit den ausschliesslich westostlichen
Firstrichtungen der HauptkoOrper eine unaufdringliche Einfu-
gung 1in das westlich angrenzende Einfamilienhausquartier
erreicht. Im Endeffekt wird die ruhige Positionierung der
BaukOrper zu einem harmonischeren Abschluss gegenuber dem
Ostlich angrenzenden unuberbauten Landwirtschaftsgebiet
fuhren als die vorhandene, wenig homogene Einfamilienhaus-

uberbauung westlich der Waldeggstrasse.

Der Einwand, dass bei der vorgenommenen AZ-Konzentration im
Norden bis zu 18 Wohnungen entstehen konnten, ist in
Berucksichtigung der klaren Nutzungsgewichtung in § 23bis
BZR unbehelflich. Immerhin sei dieser wohl eher utopischen
Vorstellung entgegengehalten, dass der angefochtene
Gestaltungsplan keine in diese Richtung weisenden Angaben
enthalt, und schon gar nicht die diesfalls notwendigen Ab-

stellflidchen ausweist.

Im lUbrigen ist mit der Vorinstanz nochmals zu betonen, dass

der vorliegende Gestaltungsplan Folge einer rechtskraftigen




Wiedereinzonung des fraglichen Gebietes ist, wund dass im
Rahmen dieser Wiedereinzonung ein klarer Entscheid bezug-
lich der grundsatzlichen Anordnung kiunftiger Bausubstanz
getroffen wurde, namlich eine Konzentration im Norden mit
verdichteter Bauweise und mit geringfugiger Abweichung von
der massgeblichen AZ auf das ganze Areal bezogen. Diese
grundsatzliche Anordnung kann im vorliegenden Verfahren
nicht mehr -~ auch nicht indirekt - zur Diskussion gestellt

werden.

Nur nebenbei sei vermerkt, dass die vorliegende Nutzungs-
verlagerung keine aussergewohnliche planerische Massnahme
darstellt. So sieht das Kant. Baureglement in § 38 aus-
drucklich sowohl den Transport der AZ wie der Ueberbauungs-
ziffer als zuldssige baurechtliche Instrumente vor, wobei
in Abs. 3 eine Begrenzung nur im Minimalbereich normiert

wird.

Wenn die Beschwerdefuhrer weiter vorbringen, die mit dem
Gestaltungsplan ermoglichten Neubauten k&nnten hdher er-
richtet werden als die Einfamilienhauser westlich der Wal-
deggstrasse, ist ihnen entgegenzuhalten, dass die Sonder-
bauvorschriften zum Gestaltungsplan in § 4 BZR die in der
Zone W2a geltende Gebaudehohe von 7,00 m uUbernehmen, obwohl
im Rahmen eines Gestaltungsplanes auch von der massgebli-
chen GebaudehOhe abgewichen werden konnte. Im weitern ent-
halten sie in § 4 Abs. 5 die in der Zone W2a =zusdtzlich
verlangten Vorschriften bezuglich Erdgeschosshohe. Die Kote
des fertigen Erdgeschossbodens darf demnach jene der Wal-
deggstrasse, ausgemittelt auf die Fassadenlange, maximal um
50 cm uUbersteigen. Die Sockelhohe hat sich, wie die Vorin-
stanz bemerkt, also der Hohenlage der Waldeggstrasse anzu-
passen, was unter anderem dazu fuhrt, dass infolge des Ge-
landeverlaufes die im Nordteil geplanten Gebiude mit ihrem
Parterre zum Teil tiefer zu liegen kommen als das gewach-
sene Terrain. Wie unter diesen Umstanden gegeniiber dem an-

grenzenden Einfamilienhausquartier hohere Bauten entstehen




sollten, vermdgen auch die Beschwerdefihrer nicht zu be-

grinden.

2.3. Nicht ersichtlich ist schliesslich, wie die Beschwer-
defihrer aufgrund der moglichen Wohneinheiten auf Volumen
und Ho6he der geplanten Gebaude schliessen wollen. Die Ge-
baudevolumina sind vielmehr klar und eindeutig durch die in
§ 4 der Sonderbauvorschriften festgelegten Gestaltungsvor-
schriften (Gebdudelange 25,00 m, HOohe 7,00 m etc.), die in
§ 6 festgelegte Ausnutzung und nicht zuletzt durch die Bau-

linien vorgegeben.

2.4. was das von den Beschwerdefihrern befurchtete riesige Ver-
kehrsaufkommen betrifft, ist festzuhalten, dass ein solches
auch moglich wire, wenn die zuldssige, bzw. eine geringfu-
gig erhohte AZ gleichmassig auf das ganze Gestaltungs-
plangebiet verteilt ware. Ausgehend von dieser Tatsache
konnte uUbrigens auch im angrenzenden Einfamilienhausquar-
tier mit erlaubten zweigeschossigen Wohnbauten und einer AZ
von 0,30 grundsatzlich ein massives Verkehrsaufkommen ent-
stehen. Es handelt sich hier offensichtlich um ein allge-
meines Mobilitatsproblem unserer Gesellschaft, dass nicht

im Rahmen eines Gestaltungsplanes gelost werden kann.

3. Die Beschwerde erweist sich in allen Teilen als unbegrundet
und ist deshalb abzuweisen. Die Beschwerdefuhrer haben die
Verfahrenskosten von Fr. 600.-- zu bezahlen. Die Kosten

werden mit dem Vorschuss in gleicher Hohe verrechnet.

ITT.

Formell wurde das Verfahren richtig durchgefihrt. Materiell sind
zum Gestaltungsplan '"Waldeggstrasse Ost', GB Nr. 380 und 381
Massstab 1 : 500 mit Sonderbauvorschriften keine Bemerkungen zu

machen.




Es wird

beschlossen :

1. Die Beschwerde H. Studi, H.W. Frech und K. Feier wird abge-

wiesen. Die Beschwerdefuhrer haben die Kosten des Verfahrens

von Fr. 600.-- zu tragen. Der bereits geleistete Kostenvor-

schuss in gleicher Hohe wird verrechnet.

2. Der Gestaltungsplan "Waldeggstrasse Ost'", GB Nr. 380 und 381

1T : 500 mit Sonderbauvorschriften wird genehmigt.

Bestehende Plane und Reglemente sind auf den Geltungsbereich
des vorliegenden Gestaltungsplanes, soweit sie ihm widerspre-

chen, nicht anwendbar.

Die Einwohnergemeinde hat dem Amt fur Raumplanung bis Ende

April 1992 einen weiteren mit dem Genehmigungsvermerk der Ge-

meinde versehenen Plan zuzustellen.

Staatsschreiber:

i.Vv. 3/5 E;chLaJ

Einwohnergemeinde Feldbrunnen-St. Niklaus:

Kostenabrechnungen:

Genehmigungsgebuhr: Fr. 600.-- (Kto. 2000.431.00)
Publikationskosten: Fr. 23.-- (Kto. 2020.435.00)
Fr. 623.-- (Staatskanzlei Nr. 120)

H. Stidi, H.W. Frech, K. Feier, alle Feldbrunnen
und alle v.d. Dr. U. Isch, Fursprech, Solothurn

Kostenvorschuss: Fr. 600.-- (von Kto. 119.57 auf Kto.
Verfahrenskosten: Fr. 600.--— 2000.431.00 umbuchen)




Bau-Departement (2) Gi/dm

Departementssekretdar (Nr. 91/192); mit Akten

Rechtsdienst Bau-Departement Gi

Amt fur Raumplanung (2); mit 1 gen. Plan (folgt spater)

Kant. Denkmalpflege

Amt fur Umweltschutz

Aamt fur Wasserwirtschaft

Amtschreiberei Lebern, R&tistrasse 4, 4500 Solothurn

Sekretariat Katasterschatzung

Kant. Finanzverwaltung/Debitorenbuchhaltung (2)

Kant. Finanzverwaltung (2); zum Umbuchen

Ammannamt der Einwohnergemeinde, 4532 Feldbrunnen-St. Niklaus
(2); mit Belastung im Kontokorrent (einschreiben); mit 1 gen.
Plan (folgt spater)

Baukommission der Einwohnergemeinde, 4532 Feldbrunnen-St. Ni-
klaus

Planungskommission der Einwohnergemeinde, 4532 Feldbrunnen-St.
Niklaus

Dr. U. Isch, Fursprech, 4500 Solothurn (4) (einschreiben)

Studer Mauch Kohler, Bauingenieure, ROtistrasse 2A, 4532 Feld-
brunnen

H. Sperisen, dipl. Arch. ETH, Verenaweg 23, 4500 Solothurn

Amtsblatt, Publikation:

EG Feldbrunnen-St. Niklaus: Der Gestaltungsplan "Waldeggstrasse
Ost" GB Nr. 380 und 381 1 : 500 mit
Sonderbauvorschriften wird geneh-
migt.




