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1. Ausgangslage und Zusammenfassung

Planungsgegenstand

Verfahren mit verschiedenen Akteuren

An zentraler und bestens erschlossener Lage im Dorfzentrum soll auf den
Parzellen GB Nrn. 236, 658 und 661 eine neue Uberbauung mit sinnvoller
Ausnutzung entstehen, welche auch einen Beitrag zur qualitatsvollen
Siedlungsentwicklung nach innen gemass dem revidierten Raumpla-
nungsgesetz vom 01. Mai 2014 leistet. Dazu wurde der Gestaltungsplan
«Dorfzentrum» mit Sonderbauvorschriften sowie den dazugehérigen
Dokumenten erarbeitet.

Der Gestaltungsplan «Dorfzentrum» berlicksichtigt das Pflichtenheft ge-
mass § 24 Abs. 4 im Zonenreglement der Gemeinde Langendorf (ZR) und
setzt das Richtprojekt «visavis» von zwei beteiligten Architekturbiros
und einem beteiligten Landschaftsarchitekturbiro als Ergebnis eines
Workshop-Verfahrens (selbstorganisierter Studienauftrag) um. Er verfolgt
im Wesentlichen die folgenden Ziele:

®  Erzeugen einer hohen stadtebaulichen und architektonischen Quali-
tat inmitten des historischen Ortskerns von Langendorf zwischen der
erhaltenswerten Baute Frauchiger und der Gemeindeverwaltung,

m  Schaffen von o&ffentlichen, halboffentlichen und privaten Rdumen in
einer landschaftsarchitektonisch optimal gestalteten Umgebung,

®  Bilden einer klaren Adressierung der Wohnbauten entlang der Weis-
sensteinstrasse,

®  Umsetzen einer nachhaltigen Siedlung, die neben einer tiefen CO2-
Belastung (Klima) auch in der Realisierung wenig graue Energie er-
fordert.

Die Baute Frauchiger wird als identitatsstiftendes Geb&dude erhalten, sa-
niert und umgenutzt.

Die Architektur des Richtprojektes verfolgt ein konsequentes Konzept,
das die Durchlassigkeit der Uberbauung in alle Richtungen beibehilt. Der
stadtebaulichen Integration des Projektes wurde im Entwicklungsprozess
ein Uberdurchschnittlich hoher Stellenwert gegeben.

Das Vorhaben, also das Richtprojekt und der Gestaltungsplan, wurde ins-
gesamt vier Mal der Planungskommission Langendorf (PKL) prasentiert.
Die Planungskommission bezog anschliessend jeweils Stellung zu den
prasentierten Inhalten. Die PKL hat am 22. November 2022 ihre grund-
satzliche Zustimmung zum Richtprojekt «visavis» gedussert. Flr die Rea-
lisierung des Projektes hat der Gemeinderat Langendorf den Bauherr-
schaften ein Naherbaurecht zur Parzelle GB Nr. 657 hin gewabhrt.
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2. Offentliche Mitwirkung

2.1

Gesetzliche Grundlage

Zweck

2.2

Verbindliche Planungsbestandteile

Orientierende Planungsbestandteile

2.3

Mitwirkungsfrist

Gesetzliche Grundlagen und Zweck

Gestltzt auf Art. 4 des Bundesgesetzes Uiber die Raumplanung (RPG) und
§ 3 des Planungs- und Baugesetzes des Kantons Solothurn (PBG) flihrte
die Gemeinde Langendorf fiir den Gestaltungsplan «Dorfzentrum» ein
Mitwirkungsverfahren durch.

Das Mitwirkungsverfahren dient dazu, bereits in einer frithen Planungs-
phase allfallige Problempunkte zu erkennen, damit noch vor der 6ffent-
lichen Auflage auf diese reagiert werden kann.

Zusétzlich wird der breiten Bevolkerung und allen Interessierten die
Méglichkeit geboten, sich mit den planerischen Absichten auseinander-
zusetzen. Sie haben im Rahmen einer Mitwirkungseingabe die Mdglich-
keit, ihre Sichtweise sowie allfallige Verbesserungswiinsche darzulegen.

Gegenstand der Mitwirkung

Gegenstand des Mitwirkungsverfahrens ist das Dossier zum Gestaltungs-
plan «Dorfzentrum». Die Mitwirkenden konnten sich (iber das von der
Gemeinde Langendorf bereitgestellte Mitwirkungsformular schriftlich zu
den nachfolgend aufgelisteten Planungsbestandteilen dussern:

®  Situationsplan 1:500 mit Schnitten, Stand vom 05. Mai 2023 fir die
Mitwirkung und die Vorpriifung,

®  Sonderbauvorschriften, Stand vom 05. Mai 2023 fir die Mitwirkung
und die Vorprifung,

®  Raumplanungsbericht nach Art. 47 RPV, Stand vom 05. Mai 2023 fur
die Mitwirkung und die Vorprifung inkl. Anhdnge,

®m  Zusammenstellung der an der Mitwirkungsveranstaltung vom 24.
November 2023 gezeigten Folien zur Prasentation der Richtprojekte
Architektur und Umgebungsgestaltung und des Gestaltungsplans.

Durchfiihrung des Verfahrens

Die offentliche Mitwirkung dauerte vom 16. November bis zum 17. De-
zember 2023. Wéhrend dieser Zeit hatte die Bevdlkerung Gelegenheit,
sich Uber das vorliegende Planungsvorhaben zu informieren und schrift-
lich dazu Stellung zu nehmen. Die oben erwdhnten Unterlagen waren
wahrend dieser Zeit auf der Gemeindeverwaltung Langendorf einsehbar
und zusatzlich auf der Website der Gemeinde Langendorf aufgeschaltet.
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Informationsveranstaltung

Am 24. November 2023 wurde im Konzertsaal Langendorf eine Mitwir-
kungsveranstaltung zu den beiden laufenden Gestaltungsplanen «Dorf-
zentrum» und «Rittenenstrasse» durchgefiihrt. Dabei wurden die jewei-
ligen Richtprojekte und die Gestaltungsplandossiers von den Projekt-
teams im Rahmen einer jeweils 15-minitigen Prasentation den Anwesen-
den vorgestellt. Anschliessend konnten die oben erwahnten Unterlagen
im Foyer des Konzertsaals diskutiert werden, wobei die Unterlagen auf
Tischen (Sonderbauvorschriften, Raumplanungsbericht) und an einer
Stellwand (Plane Richtprojekt und Situationsplan 1:500) auflagen.

An der Mitwirkungsveranstaltung konnten samtliche interessierten Per-
sonen teilnehmen.
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3. Beurteilung der Mitwirkungseingaben durch die Planungsbehérde

Die Gelegenheit zur Mitwirkung wurde von 2 Privatpersonen genutzt:

Mitwirkende Eingabedatum
Privatperson 1 (PP_1) 05. Dezember 2023
Privatperson 2 (PP_2) 09. Dezember 2023

Tabelle 1: Ubersicht Mitwirkende

Der Mitwirkungsbericht gibt auf den folgenden Seiten die Mitwirkungseingaben im Wortlaut wieder, klassiert die Stellungnahmen
nach den angesprochenen Themen und fasst die Beurteilung durch die Planungsbehérde der Gemeinde Langendorf zusammen.
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=
=)
) E g Inhalt Mitwirkungseingabe Beurteilung durch die
Z 23X tfhema im Wortlaut Planungsbehérde
PP_1 Stadtebauliche Bessere Integration nur 4 Stockwerke: Zonenreglement Langendorf S. Im Nachgang zur Mitwirkung wurden am Richtprojekt diverse Optimierun-

Integration,
Gebaudehohen

24 Typ A Pflichentenheft GP «Dorfzentrum»: e) Ein zusdtzliches 5. Voll-
geschoss ist zuldssig, sofern stddtebauliche Integration der Bauten ins
Ortsbild gewdhrleistet ist.

Im Zonenreglement heisst es Integration, also Anpassung, genau das
ist mit ihrem Projekt absolut nicht der Fall.

Das Gebaude Siid wére hdher als alle umliegenden bestehenden Ge-
baude. Sie Gbernehmen die Firstlinie vom Restaurant «National», was
nur von oben, von Vdgeln sichtbar ist, aber nicht dessen Hohe.
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gen vorgenommen. Dabei wurden die maximalen Fassadenhohen der
Neubauten um bis zu 1.5 m und die Gesamthéhen um bis zu 1.3 m redu-
ziert, um die Hohenwirkung zu reduzieren. Damit wird lhrem Anliegen ein
Stiick weit entgegengekommen. Das fiinfte Vollgeschoss der stdlichen
Neubaute wird jedoch beibehalten.

Sie regen an, die stadtebauliche Integration, die fir die Zulassigkeit eines
finften Vollgeschosses gewdhrleistet sein muss, mittels Verzichts auf ein
flnftes Vollgeschoss sicherzustellen. Kurz: Nur mittels Verzichts auf ein
flnftes Vollgeschoss sind die Bedingungen gegeben, dass ein flinftes Voll-
geschoss zuldssig ist.

Im vorliegenden Projekt erfolgt die stadtebauliche Integration nicht tGber
den Verzicht auf das flinfte Vollgeschoss, sondern beispielsweise tiber die
Setzung der Neubauten, den Erhalt der Sichtbeziehungen von Ost nach
West, die Dachform, die Gestaltung der Neubauten und die Adressierung
der Neubauten zur Weissensteinstrasse hin. Insbesondere die Durchlassig-
keit der Uberbauung in alle Richtungen inkl. dem Weg entlang des Wild-
bachs werden auch vom Kanton Solothurn als dusserst positiv bewertet
(Vorprifungsbericht).
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Integration,
Gebaudehohen
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) E g Inhalt Mitwirkungseingabe Beurteilung durch die
Z 23X tfhema im Wortlaut Planungsbehérde
2 PP_1 Stadtebauliche Auch ins Gelande ist die Uberbauung nicht integriert. Sie bauen an ei- Im Nachgang zur Mitwirkung wurden am Richtprojekt diverse Optimierun-

gen vorgenommen. Dabei wurden neben den Fassadenhdhen auch die
Gesamthohen der Neubauten reduziert (bei der stidlichen Neubaute star-
ker als bei der mittleren, damit diese einen guten Ubergang von Siid nach
Nord schafft). Die verbindlichen, in den Sonderbauvorschriften aufgefiihr-
ten maximalen Hohen der Dachkoten konnten je nach Baubereich um bis
zu 1.3 m reduziert werden.

Die neue, senkrecht lber die Firste verlaufende Linie liegt damit zwischen
den beiden Linien, die in lhrer Darstellung mit «1.» und «2.» gekennzeich-
net sind. Damit wird [hrem Anliegen ein Stlick weit entgegengekommen.

Das flinfte Vollgeschoss der siidlichen Neubaute wird jedoch beibehalten.

Die Geschossigkeiten und die Hohen der einzelnen Kubaturen basieren
auf zahlreichen Uberlegungen zum Gelandeverlauf. Die Uberbauung wird
mit den geplanten Geschossigkeiten und Hohen ihrer Rolle als Vermittlerin
zwischen Siid und Nord gerecht: Es wird ein passender Ubergang vom
grossvolumigen Gemeindehaus und dem grossen Gemeindepark tiber das
«grosse Gebdude» und die «kleiner werdenden Gebaude» hin zur histori-
schen Baute Frauchiger geschaffen. Die Abfolge wird damit hierarchisch
korrekt. Die pragnante stdliche Neubaute bildet einen guten Abschluss
zum Gemeindepark hin, der damit aufgewertet wird. Zum Gasthof Natio-
nal wird ein angemessenes Gegenlber geschaffen. Aus stadtebaulicher
Sicht darf sie sich durchaus leicht abheben, um nicht allzu «gleich» zu wir-
ken. Ausserdem wird ein wichtiger Beitrag zur Siedlungsentwicklung nach
innen geleistet.
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Nr.

Mitwir-
kende

Thema

Inhalt Mitwirkungseingabe
im Wortlaut

Beurteilung durch die
Planungsbehorde

Auch in Ost-West-Richtung spielt der Gelandeverlauf eine wichtige Rolle:
Die drei Neubauten, eigentlich jeweils zwei in sich geschachtelte Baukor-
per mit Versatzen in der Hohe, reihen sich in die nach Westen leicht abfal-
lende Topografie ein. Sie nehmen so eine vermittelnde Funktion zwischen
den grossvolumigen Bauten entlang der Weissensteinstrasse und den klei-
neren Wohnbauten entlang der Gartenstrasse ein (vgl. Kapitel 3.2.3 im
Raumplanungsbericht).

PP_1

Stadtebauliche
Integration,
Naherbaurecht

Kein Naherbaurecht seitens Gemeinde: Sie brauchen von der Ge-
meinde ein Ndherbaurecht, das heisst auch da bringt ihrs nicht fertig
ein Projekt vorzulegen, das sich auf dem gegebenen Grundstlck inte-
griert? Von einem fahigen Architekturteam erwarten wir mehr. Obwohl
wir in unserer 3 Zimmer Stadtvilla (ihre Worte) westlich des Wildbachs
von der Uberbauung kaum tangiert werden, wiinschen wir uns eine
dem Umfeld angepasstere, bessere Variante fiir unser Dorfbild.

Die Uberbauung wird vollumfénglich auf dem gegebenen Grundstiick in-
tegriert. Zur Weissensteinstrasse und zum Wildbach werden die regularen
Abstande eingehalten, die hier betrachtlich sind.

Der reduzierte Grenzabstand ist aus stadtebaulicher Sicht gerechtfertigt,
zumal im Gemeindepark keine Neubaute geplant ist: Die Lage innerhalb
des Gewdsserraums schliesst dies sogar langfristig aus. Mit einem Verzicht
auf das Naherbaurecht wiirden die Neubauten zudem weiter nach oben
geschoben. Dank des Ndherbaurechts kann hier gegeniiber der erhaltens-
werten Baute Frauchiger ein angemessener Platz geschaffen werden.
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Integration,
Gebaudehohen

der Geb3udehshe wiirde dazu fiihren, dass die Uberbauung weniger
machtig und dominant wirkt. Sie wiirde sich besser in das bestehende
Quartier im Dorfzentrum einfiigen und das Ortsbild positiv verdndern.

£ o
) E g Inhalt Mitwirkungseingabe Beurteilung durch die
Z 23X tfhema im Wortlaut Planungsbehérde
4 PP_2 Stadtebauliche Reduzierung aller Gebdudehéhen um ein Stockwerk: Die Reduzierung Im Nachgang zur Mitwirkung wurden am Richtprojekt diverse Optimierun-

gen vorgenommen. Dabei wurden die maximalen Fassadenhohen der
Neubauten um bis zu 1.5 m und die Gesamthéhen um bis zu 1.3 m redu-
ziert, um die Hohenwirkung zu reduzieren. Damit wird lhrem Anliegen ein
Stiick weit entgegengekommen. Das fiinfte Vollgeschoss der stdlichen
Neubaute wird jedoch beibehalten.

Mit der Reduzierung aller Gebdudehdhen um ein Stockwerk wéren zwei
von drei Neubauten nur noch dreigeschossig. Dies widerspricht dem Sinn
und Zweck der Kernzone, insbesondere den Bestrebungen zur Siedlungs-
entwicklung nach innen. Uber die Setzung der Neubauten, den Erhalt der
Sichtbeziehungen von Ost nach West, die Dachform, die Gestaltung der
Neubauten und die Adressierung der Neubauten zur Weissensteinstrasse
hin kann eine optimale Integration ins bestehende Quartier im Dorfzent-
rum erwirkt werden. Insbesondere die Durchlassigkeit der Uberbauung in
alle Richtungen inkl. dem Weg entlang des Wildbachs werden auch vom
Kanton Solothurn als dusserst positiv bewertet (Vorpriifungsbericht). Die
geplanten Gebaudehdhen und Geschossigkeiten sind im Kapitel 3.2.3 im
Raumplanungsbericht ausfiihrlich begriindet.

plan:team | 11



Gestaltungsplan «Dorfzentrum» | 24. Mai 2024
Langendorf | Kt. SO

Bericht zur 6ffentlichen Mitwirkung | Version 1.0

Integration,
Baufelder, Griinflache

onierung der Uberbauten Grundstticksflache wiirde ebenfalls dazu bei-
tragen, dass die Uberbauung weniger massiv wirkt. Sie wiirde mehr
Platz fir Griinflachen schaffen und das Quartier insgesamt freundlicher
und lebenswerter machen. Zudem kénnte die von der EWG ange-
strebte Ausweitung von Biodiversitatsflachen direkt im Dorfzentrum
realisiert werden.

=
= o
o E g Inhalt Mitwirkungseingabe Beurteilung durch die
Z 23X tfhema im Wortlaut Planungsbehérde
5 PP_2 Stadebauliche Redimensionierung der Gberbauten Grundstulcksflache: Die Redimensi- Im Sinne der Siedlungsentwicklung nach innen ist eine hohe Ausnitzungs-

ziffer wiinschenswert. Die nachfolgenden Darstellungen zeigen den
Schwarzplan von drei Dérfern mit ausgepragten Dorfkernen in der Region
oder im Kanton Solothurn. Die Dorfkerne stechen darin jeweils deutlich
hervor, weil die bauliche Dichte hoher ist als in den umgebenden Wohn-
quartieren. Insofern entspricht eine dichtere Bauweise dem Charakter von
Dorfkernen sehr gut.

Beispiel 1: Nunningen (SO)
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Nr.

Mitwir-
kende

Thema

Inhalt Mitwirkungseingabe
im Wortlaut

Beurteilung durch die
Planungsbehorde

Beispiel 2: Mimliswil (SO)
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Mitwir-
kende

Nr.

Inhalt Mitwirkungseingabe Beurteilung durch die

Thema im Wortlaut Planungsbehorde
Beispiel 3: Attiwsil (BE)
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Die Aussenraume werden fast vollumfanglich begriint. Damit und mit der
Durchlissigkeit der Uberbauung in alle Richtungen kann die durchgriinte
Wirkung der Uberbauung sichergestellt werden. Der neue Fussweg ent-
lang des Wildbachs gibt der Langendorfer Bevolkerung zudem die Még-
lichkeit, die Natur mitten im Dorfzentrum hautnah zu erleben.

Die Griinflachenziffer wird neu im Richtprojekt Umgebungsgestaltung
ausgewiesen und imRaumplanungsbericht anhand eines entsprechenden
Schemas erlautert. Die berechnete Griinflachenziffer betragt ungefahr 0.4
und liegt somit rund doppelt so hoch wie die gemassZonenreglement
geltende Grinflachenziffer.
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lich Bauverkehr, Baularm, Schmutz und Staubbelastung auf ein Mini-
mum reduziert werden. Die Belastungen durch Bautatigkeiten sind all-
gemein bekannt, deswegen regen wir als Anwohner und Verkehrsteil-
nehmer eine baldige und moglichst kurze Bauzeit an.

£ o
) E g Inhalt Mitwirkungseingabe Beurteilung durch die
Z 23X tfhema im Wortlaut Planungsbehérde
6 PP_2 Stadtebauliche Riickzug des Naherbaurechts durch die EWG Langendorf, Riickzug der Zur Weissensteinstrasse und zum Wildbach werden die reguldren Ab-

Integration, Ausnahme-Berechtigung fir ein flinftes Stockwerk in der Kernzone stande eingehalten, die hier betréchtlich sind.

Né&herbaurecht Langendorf: Der Riickzug des Naherbaurechts sowie die Beschrankung Der reduzierte Grenzabstand ist aus stadtebaulicher Sicht gerechtfertigt,
der Bauhohe auf die in der Kernzone vorgesehenen vier Stockwerke, zumal im Gemeindepark keine Neubaute geplant ist: Die Lage innerhalb
wiirde erméglichen, [dass] die bestehenden Elemente «Park nordlich des Gewasserraums schliesst dies sogar langfristig aus. Mit einem Verzicht
des Gemeindehauses» und das schiitzenswerte Gebaude «Frauchiger» auf das Naherbaurecht wiirden die Neubauten zudem weiter nach oben
durch die geplante Uberbauung nicht quasi «erdriickt», sondern wei- geschoben, womit die geplante Uberbauung die Baute Frauchiger dann
terhin sichtbar bleiben. Die negativen Auswirkungen der Uberbauung tatsachlich quasi erdriicken wiirde. Dank des N&herbaurechts kann hier ein
auf das Ortsbild kdnnten so verhindert und die Lebensqualitat im angemessener Platz geschaffen werden.

Quartier erhoht werden. Die Baute Frauchiger ist Gbrigens nicht als schiitzenswert, sondern als er-

haltenswert eingestuft. Gemass den Zonenbestimmungen ware auch ein
Abbruch mit Ersatzneubau zuldssig. Die Bauherrschaft hat sich bewusst fur
einen Erhalt der Baute entschieden, um sie fiir die Langendorfer Bevolke-
rung als Identifikationsmerkmal langfristig zu erhalten.
Bei der Zulassigkeit furr ein fiinftes Stockwerk handelt es sich nicht um eine
Ausnahmeberechtigung, sondern um eine Bestimmung im Zonenregle-
ment. Diese ist das Resultat eines mehrjahrigen, professionell geflihrten
Ortsplanungsverfahrens. Das Zonenreglement kann nicht angepasst wer-
den, weil es nicht Bestandteil des vorliegenden Planungsvorhabens ist.

7 PP_2 Bauphase Die Bauzeit mitten im Dorf sollte wegen der Bauimmissionen, nament- Das Bauvorhaben wird so schnell wie méglich umgesetzt. Auf Stufe Ge-

staltungsplan werden aber keine Vorgaben zur Bauzeit gemacht. Der Ge-
staltungsplan ist ein Raumplanungsinstrument. Er befasst sich damit, wie
die Uberbauung zukiinftig aussieht und funktioniert.
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Nr.

Mitwir-
kende

Thema

Inhalt Mitwirkungseingabe
im Wortlaut

Beurteilung durch die
Planungsbehorde

PP_2

Etappierung

Von einer Etappierung des Projektes ist abzusehen.

Eine Etappierung des Projektes ist nicht vorgesehen. Da jedoch zwei Ei-
gentiimerschaften am Projekt beteiligt sind, ist § 9 SBV notwendig, damit
sich die beiden Bauherrschaften nicht gegenseitig blockieren kénnen. § 9
SBV wird beibehalten. Gegenseitige Abhdngigkeiten (bspw. beim Bau der
Einstellhalle) werden in § 9 SBV ebenfalls geregelt.

An der Absicht, gleichzeitig zu bauen, andert dies nicht. Diese Absicht ist
auch im Interesse der beiden Bauherrschaften und wird durch eine privat-
rechtliche Absichtserkldrung weiter gestarkt.

Tabelle 2: Mitwirkungseingaben mit Beurteilung durch die Planungsbehérde
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