Sonderbauvorschriften Gestaltungsplan , Dorfstrasse,
Gebiet Hostet GB Nrn. 74 und 1059”

Gestltzt auf die 8§ 14 und 44-47 des Planungs- und Baugesetzes (PBG) des Kantons Solothurn
vom 3. Dezember 1978 erlasst die Einwohnergemeinde Neuendorf folgende, mit dem Gestaltungs-
plan ,Dorfstrasse, Gebiet Hostet GB Nrn. 74 und 1059” verbundenen Sonderbauvorschriften:

I. Allgemeine Bestimmungen

§ 1 Zweck

'Der vorliegende Gestaltungsplan , Dorfstrasse, Gebiet Hostet” auf GB Nrn. 74 und 1059 bezweckt
die Erstellung einer gut ins Ortsbild eingebetteten Wohnlberbauung mit Mehrfamilienhauser und
einer hoher Flexibilitdt des Wohnungsmixes (22 bis 4% Zimmer Maisonette- und Geschosswoh-
nungen) und der Méglichkeit von nicht stérenden Gewerbe- und Dienstleistungsbetrieben.

’Der Gestaltungsplan unterstiitzt die kommunalen Bemihungen, den naturlich gewachsenen Dorf-
kern zu erhalten und sinnvoll zu erneuern, so dass eine gute Gesamtwirkung des Ortsbildes ent-
steht.

*Zu diesem Zweck legt der Gestaltungsplan die (Bau-)Bereiche mit Gestaltungsbaulinie, die Nut-
zungsart, die Bauart, die Parkierungs- und Grinflachen, sowie die Erschliessung des Gestal-
tungplanperimeters fest.

§ 2 Geltungsbereich

Der Gestaltungsplan und die Sonderbauvorschriften gelten fir das im Plan durch eine rot gepunk-
tete Linie gekennzeichnete Gebiet.

§ 3 Bestandteile und Stellung zur Grundordnung

'Bestandteile des Gestaltungsplans sind der Situationsplan und die Schemaschnitte des Richtpro-
jekts (sinngemass verbindlich dargestellt) sowie die vorliegenden Sonderbauvorschriften.

*Soweit die Sonderbauvorschriften nichts anderes bestimmen, gelten die Bau- und Zonen-
vorschriften der Einwohnergemeinde Neuendorf sowie die einschlagigen kantonalen Bauvorschrif-
ten.

Il. Nutzung / (Bau-)Bereiche

§ 4 Nutzung

'Im Baubereich A sind die Wohnnutzung sowie nichtstérende Gewerbe- und Dienstleistungsbetrie-
be zugelassen. Im Baubereich B ist einzig die Wohnnutzung zulassig. Einfamilien- und Doppelein-
familienhauser sind nichtzuldssig.

‘Der Bereich Vorplatz dient dem Zugang zum Baubereich A und dem Bereich Hof/Baubereiche B.
Die einzelnen Funktionen (Garten, Fussweg, Zugang etc.) missen Ubersichtlich und gut gestaltet
voneinander getrennt sein. Bepflanzungen sind in Absprache mit der Baukommission méglich. Im
Bereich Vorplatz sind keine Hochbauten zulassig.

’Der Bereich Hof ist mit einheimischen, standortgerechten Baumen und Strauchern angemessen zu
bepflanzen. Im Bereich Hof sind Spielplatze und gedeckte Aufenthaltsflachen sowie Aussensitz-
und Grinflachen zugelassen. Ebenso sind Abstellpldtze fir Fahrrader zugelassen. Nicht diesen Zwe-
cken dienende Bauten und Anlagen (inkl. Klein- und Nebenbauten) sind nicht zulassig. Der Bereich
Hof darf nicht befahren werden (Ausnahme: Fahrrader, Blaulichtorganisationen).

“Im Bereich Parkierung und Zufahrt sind oberirdisch gentigend Besucher- und Kundenparkplatze zu
schaffen. Die Einfahrt in die Einstellhalle muss zwingend tber diesen Bereich gefiihrt werden.

°Das Untergeschoss wird als Autoeinstellhalle, Keller und der Wohn- sowie Gewerbe- und Dienst-
leistungsnutzung dienenden Nebenrdumen genutzt.

°*Auf den Grinflachen sind Rasenfliachen, Gartennutzung und Baumbepflanzungen mit einheimi-
schen, standortgerechten Baumen und Strauchern erlaubt. Es gilt ein Bauverbot.

‘Der Unterhalt der Bereiche Vorplatz, Hof sowie der Griinflachen untersteht den jeweiligen Grund-
eigentimern.

§ 5 Ausnitzung

Im Bereich der Kernzone hat die Ausnitzungsziffer mindestens 0.55 und maximal 0.72 zu betra-
gen.

§ 6 Massvorschriften

'Das maximale Ausmass oberirdischer Bauten ergibt sich aus den im Plan eingetragenen Bauberei-
chen, den aufgefiihrten Gestaltungsbaulinien und den zuldssigen Geschosszahlen.

’Es gelten folgende Baumasse:

- Baufelder A: Maximal 3 Geschosse und ausgebautes Galeriegeschoss, mit einer maximalen Ge-
baudehdhe (Schnittpunkt dusserste Fassadenebene mit Dachflache) von 7.50m.

- Baufelder B: Maximal 2 Geschosse und 1 Dachgeschoss, mit einer maximalen Gebaudehohe
(Schnittpunkt ausserste Fassadenebene mit dusserster Dachflache) von 6.50m. Die Kniestock-
hohe (gem. KBV Anhang ) ist fir das Dachgeschoss auf max. 0.80m beschrankt.

’In den Baufeldern A dirfen im 2. Obergeschoss stidostseitig Ausgange auf die Terrassen mit einer
Gesamtlange von max. 1/2 der Gebaudelange ausgebildet werden, ohne dass diese an die Gebdu-
dehdhe angerechnet werden.

‘In den Baufeldern B dirfen im Dachgeschoss stidostseitig Ausgange auf die Terrassen mit einer
Gesamtlange von max. 1/3 der Gebaudelange ausgebildet werden, ohne dass diese an die Knie-
stock- und Gebaudehdhe sowie die Geschosszahl und die AZ angerechnet werden.

*Gestaltungsbaulinien:

Im Baubereich A gilt eine Anbaupflicht an die Gestaltungsbaulinie. Es ist ein Ricksprung erlaubt.
Dabei ist das Erd- und Obergeschoss zu mindestens einem Drittel auf die Gestaltungsbaulinie zu
setzen. Die Ruckspringe von der Gestaltungsbaulinie dirfen maximal 2.00 m betragen, dabei darf
die Gebaudehohe von 7.50 m entsprechend tberschritten werden. Der Dachrand (Traufe) darf um
maximal 1.50m Uber die Gestaltungsbaulinie herausragen.

°Die Grinflachenziffer von 40% ist sowohl in der Kernzone wie auch in der Kernrandzone einzuhal-
ten.

§ 7 Materialisierung, Gestaltung

'Es ist eine harmonische Gestaltung innerhalb des Dorfkerns in Nutzung und Qualitat anzustreben.
Die Fassaden haben die Baukdrper zu strukturieren ohne den stimmigen Gesamtkomplex zu zer-
gliedern. Eine atypische Abhebung vom Gesamtbild der Gemeinde ist nicht zuldssig. Gegen Stiden
kénnen grosse Fenster zur Schaffung von hellen R&umen verwendet werden.

Die Baubereiche A sind mit Gebaudetypen zu bebauen, welche die ortstypische Gebaudegestalt mit
Wohn- und Okonomieteil, sowie dem markanten Dach in zeitgemdsser architektonischer Sprache
wiedergeben. ,Wohn-* und , Okonomieteil” sind in der Fassadenstruktur zu unterscheiden. Die
Traufe ist im Bereich der Strukturanderung der Fassade (,Wohnteil”, , Okonomieteil”) zu unterbre-
chen. Strassenseitig darf das 2. Obergeschoss nicht in Erscheinung treten.

Die Baubereiche B dirfen in der Interpretation etwas freier gehandhabt werden, auf ein harmoni-
sches Gesamtbild mit den Baufeldern A ist jedoch zu achten. Die Abstimmung mit dem Ortsbild-
schutz ist dabei unerlasslich.

’Dach:

Im Baubereich A sind nur Satteldacher mit einer beidseitig gleichen Neigung zwischen 38°-42° ges-
tattet. Die Firstrichtung muss parallel zur Gestaltungsbaulinie verlaufen. Dachvorspriinge sind in
ortsublicher Art auszufihren.

Im Baubereich B sind nur Satteldacher mit einer beidseitig gleichen Neigung zwischen 38°-42° ges-
tattet, zusatzlich sind Flachdacher nur bei zweigeschossiger Bauweise fir An- oder Nebenbauten
zulassig. Ein reiner Flachdachbau mit Attikageschoss ist nicht zulassig. Die Firstrichtung hat sich an
den Baubereichen A zu orientieren.

Als Bedachungsmaterial sind naturrote Tonziegel zu verwenden. Die nicht begehbaren Bereiche von
Flachdachern sind extensiv zu begriinen.

’Dachaufbauten:

Lukarnen dirfen entlang der Strasse (Baubereiche A) nur stidseitig in Erscheinung treten. Im Baube-
reich B sind beidseitig des Giebels Lukarnen zuldssig. Sie kénnen in der Lange variieren, der Min-
destabstand zur seitlichen Dachaussenkante muss jedoch mindestens 2.50 m betragen. Die Lukar-
nen sollen ortstypisch ausgebildet werden. Die genaue Ausbildung der Dachgestaltung inkl. Dach-
flachenfenstern ist im Baugesuchsverfahren zu bestimmen.

‘Untergeschoss:
Die Decke der Einstellhalle darf nicht in Erscheinung treten.

§ 8 Energieversorgung

'Gebaudehiillen (Ddmmung) haben die Primaranforderungen von Minergie zu erfillen (Heizener-
giebedarf 10% besser als gesetzliche Vorschriften) oder bei Einhalten der gesetzlichen Mindestan-
forderungen fur den Heizenergiebedarf kompensatorisch den Warmebedarf mehrheitlich mit er-
neuerbarer Energie zu decken.

§ 9 Grenz- und Gebdudeabstiande

Die Grenz- und Gebaudeabstande innerhalb des Geltungsbereichs bedurfen — auch bei Unterschrei-
tung gesetzlicher Abstande — keiner beschrankten dinglicher Rechte. Die Grenz- und Gebaudeab-
stande gegentber nicht einbezogenen Grundstiicken sind einzuhalten.

lI. Erschliessung und Entsorqgung

§ 10 Erschliessung / Parkierungsanlagen

'Die Erschliessung fiir den motorisierten Individualverkehr erfolgt ausschliesslich Gber die Ein- und
Ausfahrtflachen des Bereichs Zufahrt zur Dorfstrasse (Kantonsstrasse). Im Bereich Vorplatz ist so-
wohl Umschlag wie auch Kurzzeitparkierung nicht gestattet. Die Vorbereiche sind dahingehend
auszubilden (Poller/Markierungen/etc.).

*Zwischen der Dorfstrasse (Kantonsstrasse) und dem Chésiwegq ist eine durchgehende Wegverbin-
dung fir Langsamverkehr von mindestens 3.00 m Breite durch einen privaten Verbindungsweg mit
offentlichem Wegrecht sinngemass zum Strassen- und Baulinienplan zu erstellen. Das Wegrecht ist
vorgangig zum Einreichen des Baugesuchs im Grundbuch zu verankern. Die Benutzung der Weg-
verbindung ist ausdrlcklich den Fussgangern / Fahrradfahrern vorbehalten (Ausnahme: Zufahrt
Blaulichtorganisationen). Die Erstellung und der Unterhalt ist Sache der Grundeigentiimer.

’Es ist auf eine behindertengerechte Ausgestaltung der Ubergangsbereiche zum Erdgeschoss zu
achten. Architektonische Barrieren und Hindernisse fiir Behinderte sind zu vermeiden.

‘Die Dauerparkierung hat in der unterirdischen Einstellhalle zu erfolgen. Auf den oberirdischen
Parkfeldern im Bereich Zufahrt und Parkierung sind lediglich Parkpldtze fur Besucher oder Kunden
erlaubt. Die jeweilige Anzahl richtet sich nach §42 Anhang 4 KBV. Im Bereich Hof sind gentigend
Parkierungsmdglichkeiten fur Fahrrader zu schaffen.

°Die Sichtzonen miissen zwingend gewadhrleistet sein. Bei Zufahrten ist den gesetzlichen Anforde-
rungen (keine hochstammige Geholze und Einzaunungen) zur Gewahrleistung einer guten Stras-
seneinsicht zu folgen.

§ 11 Entsorgung

Im Bereich Zufahrt und Parkierung ist eine zentrale Containersammelstelle zu erstellen. Der Abstell-
platz fir Container ist mit baulichen Massnahmen gegen aussen abzuschirmen.

§ 12 Larm

Im Baubewilligungsverfahren ist ein Larmgutachten fur die beiden Baufelder A gemass Art. 31 LSV
und § 12 LSV-SO einzureichen.

§ 13 Bodenschutz

Ein Bodenschutzkonzept ist gemeinsam mit dem Baugesuch einzureichen. Das Bodenschutzkonzept
ist vorgangig mit dem Amt fir Umwelt zu besprechen.

§ 14 Altlasten

Ein Teilbereich des Gestaltungsplanperimeters ist im Kataster der belasteten Standorte unter der
Laufnummer 22.077.006A vermerkt. Der Boden ist nach den aktuellen kantonalen Regelungen zu
behandeln. Fir die Entsorgung des Bodens im belasteten Perimeter ist in der Regel ein Entsor-
gungsnachweis vorzulegen. Allgemein ist nach § 136 des Gesetzes tiber Wasser, Boden und Abfall
vorzugehen (GWBA, BGS 712.15).

§ 15 Feldkreuz

Auf der Parzelle GB Neuendorf Nr. 74 steht ein geschitztes Kulturobjekt in Form eines Feldkreuzes.
Der Erhalt des Objekts ist zu gewahrleisten.

IV. Schlussbestimmungen

§ 16 Ausnahmen

Die Baubehoérde kann im Interesse einer besseren Lésung unwesentliche Abweichungen vom Plan
und von einzelnen Bestimmungen zulassen, wenn keine zwingenden kantonalen Bestimmungen
verletzt werden und die &ffentlichen und achtenswerten nachbarlichen Interessen gewahrt bleiben.

§ 17 Inkrafttreten

Der Erschliessungs- und Gestaltungsplan und die Sonderbauvorschriften treten nach der Genehmi-
gung durch den Regierungsrat mit der Publikation des Genehmigungsbeschlusses im Amtsblatt in
Kraft.



