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1. Planungsbestandteile

Zur kantonalen Vorpriifung eingereicht werden:
1. der Situationsplan 1:500 mit Schnitten,

2. die Sonderbauvorschriften.

Als wegleitende Grundlagen fiir das Baugesuchsverfahren dienen:

3. das Richtprojekt «visavis» der Leuenberger Architekten AG, Sursee,
und der sattlerpartner architekten + planer AG, Solothurn, vom 09.
Marz 2023,

4. das Richtprojekt Umgebungsgestaltung der w+s Landschaftsarchi-
tekten AG, Solothurn, vom 09. Marz 2023.

Als Grundlagen mit orientierendem Charakter liegen vor:
5. der vorliegende Raumplanungsbericht nach Art. 47 RPV,
6. das Mobilitatskonzept der Viaplan AG, Sursee, vom 09. Méarz 2023,

7. die Larmbeurteilung der bsb Partner Ingenieure und Planer AG, Bi-
berist, vom 09. Marz 2023.
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2. Ausgangslage: Die Parzellen GB Nrn. 236, 658 und

661

min.ch, Download: 31.01.2022.

2.1

Lage im Herz von Langendorf

Die drei im Gestaltungsplanperimeter liegenden Parzellen GB Nrn. 236,
658 und 661 liegen direkt an der Verzweigung der Kantonsstrassen von
Solothurn nach Oberdorf (Weissensteinstrasse) und nach Rittenen (Rit-
tenenstrasse). An dieser Lage hat sich das urspriingliche Langendorf als
Strassenzeilendorf primar der Weissensteinstrasse entlang entwickelt,
welche hier parallel zum «Wildbach» verlauft. Ein Blick auf die Siegfried-
karte aus dem Jahr 1882 verdeutlicht die Struktur des Strassenzeilendor-
fes. Die Entwicklung zur bedeutenden Wohn- und Vorortsgemeinde von
Solothurn, die heute mit der Stadt und der Nachbargemeinde Bellach fast
lickenlos verbunden ist, fand erst im Laufe des 20. Jahrhunderts statt.
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Abbildung 2: Schweizer Landeskarte 2018, Quelle Karte:
map.geo.admin.ch, Download: 31.07.2022.

Noch heute charakterisiert sich der regionstypische Dorfkern durch eine
recht lange Abfolge markanter und ortsbildpragender Bauten bauerlich-
gewerblichen Ursprungs entlang der Weissensteinstrasse. Die Gebdude
auf den drei Parzellen GB Nrn. 236, 658 und 661 bilden dabei mit ihrem
jeweiligen Gegentiber eine markante Einheit. Die bestehenden Gebaude
Ostlich der Weissensteinstrasse sind mit Ost-West ausgerichteten Giebeln
stadtebaulich relevant. Diese Ost-West-Ausrichtung der Bauten entlang
der Zentrumsachse, nahe am Strassenraum und mit Vorplatzen und Bau-
erngarten sldlich der Hauptbaute, ist eine typische Bebauungsform in
der Region zwischen Solothurn und Grenchen. Demgegeniiber
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charakterisiert sich die Bebauung westlich des Wildbachs durch die sym-
metrische Anordnung von Wohnhéusern, die frilher von Industrieange-
stellten bewohnt wurden und demnach eine industrielle Pragung aufwei-
sen. Der Gestaltungsplanperimeter befindet sich somit zwischen zwei
Baustilen, welche fiir Langendorf typisch sind.

Gleichzeitig bedeutet die Lage mitten im historischen Ortskern auch eine
raumliche Nahe zu Schulhdusern, Kindergarten, Gemeindeverwaltung
und mehreren Restaurants. Der Coop sowie das Uberregional bedeu-
tende Einkaufszentrum «Ladedorf» befinden sich etwas weiter sudlich an
den historischen Ortskern angrenzend. Die nichste OV-Haltestelle der
Linien 1 und 2 des Busbetriebs Solothurn und Umgebung bietet tagsliber
viertelstlindliche Verbindungen an den Hauptbahnhof von Solothurn
(OV-Guteklasse C).

% - 4 =1 !l e | 1
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Abbildung 3: Lage der Parzellen GB Nrn. 236, 658 und 661 im Siedlungskérper im Dorfkern
von Langendorf, Quelle Karte: map.geo.admin.ch, Download: 31.01.2022.

Der Wildbach stellt die Verbindung zwischen dem Jura und der Aare dar
und steht dabei fiir den Zugang zur Natur und zu den Identitatstragern
der Region. Beidseits des Bachs ist ein Gewasserraum von je 8.5 m aus-
geschieden (gemessen ab Gewasserachse). Gewasserrdume sind extensiv
zu begriinen. Gemass Eidg. Gewasserschutzverordnung diirfen demnach
nur Fuss- und Wanderwege erstellt werden, jedoch keine Gartenanlagen,
Grillplatze, Terrassen oder Ahnliches.
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Abbildung 4: Der Strassenraum im Dorfkern von Langendorf Abbildung 5: Industriell geprdgtes ~ Abbildung 6: Riickseite des
gegentiber des Gestaltungsplanperimeters mit stddtebaulich «Stadthaus» an der angrenzenden  Gasthofs National gegentiiber des
relevanter Ost-West-Ausrichtung der Dachfirste, Quelle Foto: Hasenmattstrasse, Quelle Foto: Gestaltungsplanperimeters, Quelle
Planteam S AG, 13.07.2021. Planteam S AG, 13.07.2021. Foto: Planteam S AG, 13.07.2021.

2.2 Aktuelle und beabsichtigte Nutzung der Parzellen

2.2.1

Parzelle GB Nr. 661

Auf der Parzelle GB Nr. 661 wurde zuletzt ein Grosshandel mit landwirt-
schaftlichen Maschinen und Geréten betrieben. Seit einigen Jahren stan-
den die mittlerweile abgebrochenen Bauten leer. Die gesamte Parzelle
liegt seither brach.

Die Hauptbaute Weissensteinstrasse 39/39b war bis zur Genehmigung
der letzten Ortsplanungsrevision am 10. Oktober 2020 als erhaltenswer-
tes Kulturobjekt aufgefiihrt. Das Amt fiir Raumplanung (ARP) hat im Vor-
prifungsbericht vom 28. Juli 2016 sein Bedauern tiber die Entlassung des
Objektes aus dem Schutzstatus ausgedriickt, da die Baute im Kernbereich
zwischen Wildbach und Weissensteinstrasse einen besonderen Stellen-
wert hat. Die Entlassung ist geméss ARP aufgrund des schlechten bauli-
chen Zustandes jedoch nachvollziehbar.” Sémtliche Bauten auf der Par-
zelle GB Nr. 661 wurden im Laufe des Jahres 2022 riickgebaut.

Zur Sicherung der ortsbaulichen Qualitdt nach dem Rickbau der Baute
wurde eine Gestaltungsplanpflicht mit Pflicht zur Durchfiihrung eines Va-
riantenstudiums festgelegt, welche neben der Parzelle GB Nr. 661 auch
die Parzellen GB Nrn. 236 und 658 umfasst.

Die neue Eigentiimerin, die Real Fund One KmGK, beabsichtigt, auf der
Parzelle Mehrfamilienhduser zu erstellen. Die Wohnungen werden an-
schliessend als Eigentumswohnungen verkauft. Die Kommandit-

1. Amt fiir Raumplanung (2016): Gemeinde Langendorf. Revision der Ortsplanung. Vorpriifungsbericht. Solothurn: 26. Juli 2076.
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gesellschaft wird in der Erarbeitung des Gestaltungsplans durch die
Markstein AG vertreten.

Abbildung 7: Ehemalige Haupt- und Nebenbauten auf der Parzelle Abbildung 8: Ehemalige Hauptbaute auf der Parzelle GB Nr. 661 vor
GB Nr. 661 vor deren Riickbau, Quelle Foto: Planteam S AG, deren Riickbau, Quelle Foto: Planteam S AG, 13.07.2021.
13.07.2021.

2.2.2 Parzellen GB Nrn. 236 und 658

Auf der Parzelle GB Nr. 236 steht die Baute der Familie Frauchiger, welche
bis 2022 als Restaurant betrieben wurde. Das Gebaude ist im Bauzonen-
und Gesamtplan sowie im Zonenreglement als kommunal erhaltenswer-
tes Kulturobjekt aufgefiihrt. Die Schutzwirdigkeit sowie Umnutzungs-
moglichkeiten der erhaltenswerten Baute werden in Kapitel 2.3 themati-
siert.

Der sidliche Teil der Parzelle GB Nr. 236 sowie die Parzelle GB Nr. 658
sind nicht Gberbaut und werden als Parkplatz (Restaurant Frauchiger)
bzw. als Garten mit einigen Baumen genutzt.

Der Grundeigentimer Urs Frauchiger, vertreten durch die familieneigene
MARK Immobilien AG, beabsichtigt den Erhalt, die Restaurierung und
eine Umnutzung der Baute Frauchiger sowie die Realisierung eines Mehr-
familienhauses im siidlichen Teil der beiden Parzellen. Die Wohnungen in
der Neubaute werden ebenfalls im Stockwerkeigentum verkauft, diejeni-
gen in der Baute Frauchiger sollen vermietet werden.

plan:iteam | 9
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2.3

2.3.1

23.2

Die erhaltenswerte Baute «Frauchiger»

Charakterisierung

Die Baute «Frauchiger» ist ein erhaltenswertes Objekt geméss § 28 Abs.
3 ZR. Sie wurde ca. 1623 erstellt und ist somit die zukiinftig alteste Baute
von Langendorf. Es handelt sich um eine Hochstud-Konstruktion, die &l-
teste in unserer Region erhaltene Konstruktionsform von Bauernhausern.
Typisch fiir diese Bauform ist das steile, urspriinglich mit Stroh, Schilf oder
Holzschindeln gedeckte Walmdach, das wie ein grosses Zelt tber das
Haus gespannt ist. Die auf vier Stéandern ruhende Firstkonstruktion ist
weitgehend intakt und in einem erstaunlich guten Zustand erhalten. Das
Volumen, insbesondere das grosse Walmdach, ist ortsbildpragend. Dies
gilt auch fir den Garten, der die Ansicht der Baute mit dem tiefen Dach
und den beiden Fensterreihen ermdglicht. Der Garten ist nicht im Inven-
tar der historischen Garten der Schweiz (ICOMOS) aufgefihrt.

Die Baute lasst sich grob in drei Gebaudeteile gliedern: der Wohnbereich
(heute Restaurant und Sali), das Tenn und der Stall. Der Wohnbereich
weist sowohl im Erdgeschoss als auch im Obergeschoss die typische
Struktur eines Bauernhauses mit Mittelgang und seitlichen Zimmern auf.
Diverse Versatze in der Hohe des Bodens zeigen, dass das Gebaude meh-
rere Male umgebaut und erweitert wurde. In der Mitte gibt es einen HO-
henunterschied, der wohl auf eine ehemalige offene Kiiche zuriickzufih-
ren ist. Im Wohnbereich ist die Raumhohe etwas tiefer als im Tenn und
im Stall.

Das Dachgeschoss erstreckt sich tber alle drei Gebaudeteile. Die Dach-
balken und Stutzen sind noch sehr gut erhalten. Sie sind vom Russ, der
von der offenen Kiiche entwichen ist, schwarz eingefarbt. Auffallig sind
die Einfachheit der Ausfiihrung sowie die Schreinerzeichen. Das Dach be-
steht aus zwei Schichten: In der Dachhaut hat es Schindeln, danach Eter-
nitziegel. Aufgrund des zuséatzlichen Gewichts der Eternitziegel wurden
zuséatzliche Stltzbalken angebracht. Ausserdem wurden fiir eine bessere
Belichtung mit dem Tageslicht drei Fenster als Lukarnen in Richtung Wild-
bach eingebaut.

Erhaltenswirdigkeit und Ausbaumadglichkeiten

Am 02. September 2021 fand eine Begehung der Baute «Frauchiger» mit
Markus Schmid, Fachstelle Ortsbildschutz des Amtes fiir Raumplanung,
sowie Christoph Roesch, Fachstelle Bauforschung des Amtes fiir Denk-
malpflege und Archéologie, statt.

Dabei wurde festgestellt, dass das Gebaude in hohem Masse erhaltens-
wert ist. Es gibt im Kanton Solothurn nur wenige altere Bauten dieser
Grosse und mit einer derartigen Dachkonstruktion. Erst bei der Begehung
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wurde beispielswiese festgestellt, dass altes Holzgebélk teilweise noch
russgeschwarzt erhalten ist.

Beim Erhalt und der Umnutzung der Baute sind geméass Markus Schmid
insbesondere folgende Punkte zu beachten:

®m  Das Dach sollte erhalten werden, der Umgang mit der Bausubstanz
(Einsehbarkeit, Abdeckung, Sanierung etc.) ist im Rahmen des Bau-
projekts zu kldren.

®  Die Dachbalken sind aufgrund des hohen Alters erhaltenswert.
®  Ein Freispielen von Balken und Schindeln wére begriissenswert.

m  Sofern architektonisch und wirtschaftlich vertretbar, sollte ein Erhalt
der tieferen Raumhohe im Wohnteil / Restaurant angestrebt werden.

®m  Die Notwendigkeit zusatzlicher Fenster zur Belichtung mit Tageslicht
ist unbestritten. Die Fenster sollten in die Dachschrégen integriert
werden, um den Charakter und die Ausstrahlung des machtigen
Walmdaches bestmdoglich zu wahren.

®m  Die zur Weissensteinstrasse ausgerichtete Dachseite ist aus ortsbau-
licher Sicht wichtiger als die zum Wildbach ausgerichtete Seite. Bei
letzterer konnte allenfalls auch ein Balkon, der Zugang zu einer Dach-
terrasse angedacht werden.

Als Grundlage fir die Ausarbeitung des Bauprojektes liegen ein prazises
Gebdudemodell sowie die Ergebnisse diverser Sondierungen vor.

wischen 1904 Abbildung 10: Stidostfassade Baute Frauchiger (links) mit

Ea]

Abbildung 9: Siidostfassade der Baute Frauchiger zi

und 1914 mit Schindeldach, noch nicht elektrifiziert, Quelle Foto: angrenzendem Strassenraum und Parkplatz, Quelle Foto: Planteam
Personliches Archiv Urs Frauchiger. SAG, 13.07.2021.

Die Eigentlimerschaft entschied daraufhin, dass die Baute Frauchiger er-
halten wird und entsprechend sensibel renoviert werden soll inkl. Siche-
rung im Gestaltungsplan.

Der Weiterbetrieb des bis 2022 bestehenden Restaurants wird von der
Eigentlimerschaft jedoch seit Planungsbeginn nicht in Betracht gezogen.
Stattdessen ist der Einbau von Wohnungen geplant.
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3. Herleitung und Entwicklung Richtprojekt

3.1

Anforderungen an das Richtprojekt

Das Richtprojekt soll ein ausgereifter Entwurf der kiinftigen Uberbauung
sein. Mit der Sicherung des Richtprojekts im Gestaltungsplan hat die Ge-
meinde die Garantie, dass die Umsetzung gemadss Gestaltungsplan er-
folgt und sie sich bei der Baueingabe nicht mit einem stark vom Richt-
projekt abweichenden Baugesuch konfrontiert sieht.

Das Zonenreglement Langendorf definiert in § 23 Abs. 4 ein Pflichtenheft
fur die Erarbeitung des Richtprojekts im Gestaltungsplangebiet Dorfzent-
rum, welches nachfolgende Punkte vorgibt:

a)

b)

0)

d)

e)

Durchfiihrung eines Variantenstudiums (Art des Verfahrens wird vom
Gemeinderat bestimmt, vgl. Kapitel 3.2.1 RPB);

Prifung einer Landumlegung zwischen den einzelnen Parzellen
zwecks Optimierung der Bebaubarkeit;

Aufwertung und Gestaltung des Uferbereiches des Wildbaches (Die
entsprechende wasserbauliche Massnahme wird nicht im Rahmen des
Gestaltungsplans Dorfzentrum, sondern in einem separaten Verfahren
durch die Gemeinde umgesetzt, vgl. Kapitel 7 RPB);

Schaffung eines durchgehenden 6ffentlichen Fussweges entlang des
Wildbaches sowie eines Zugangs zum Weg von der Weissen-
steinstrasse her;

Ein zusatzliches 5. Vollgeschoss ist zulassig, sofern eine stadtebauliche
Integration der Bauten ins Ortsbild gewahrleistet ist (vgl. Kapitel 3.2.3
RPB).

plan:iteam | 12
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3.2

3.2.1

3.2.2

Erste Phase (Dez. 2020 bis Nov. 2021)

Zweite Phase (Nov. 2021 bis Méarz 2022)

Dritte Phase (Marz bis Dez. 2022)

Entwicklung des Richtprojekts

Art und Verfahren: Selbstorganisierter Studienauftrag

Das Zonenreglement verlangt fir den Gestaltungsplanperimeter die
Durchfiihrung eines Variantenstudiums (vgl. Kapitel 11.3.1 RPB), wobei
die Art des Verfahrens vom Gemeinderat bestimmt wird. Dieses wird in
Form eines selbstorganisierten Studienauftrags gemass nachfolgendem
Kapitel durchgefihrt.

Das gewdhlte Vorgehen (selbstorganisierter Studienauftrag) wurde am
12. Dezember 2022 vom Gemeinderat anerkannt und gutgeheissen.

Entwicklung des Richtprojekt in drei Phasen

Das Richtprojekt wurde im selbstorganisierten Studienauftrag in drei
Phasen erarbeitet.

Die MARK Immobilien AG hat die Leuenberger Architekten AG, Sursee,
beauftragt, die Markstein AG die sattlerpartner architekten + planer AG,
Solothurn. Beide Teams haben in einer ersten Phase unabhangig vonei-
nander Bebauungskonzepte erarbeitet, von denen anlasslich eines Work-
shops zwei bis drei favorisiert wurden.

In einer zweiten Phase wurde ein gemeinsames stadtebauliches Konzept
entwickelt und ein gemeinsamer Entwurf fiir das Richtprojekt ausgear-
beitet. Es wurden diverse Entwirfe zwischen den Architekturbiros, der
Eigentlimerschaft, der Planungskommission Langendorf und dem Pla-
nungsburo diskutiert und weiterentwickelt. Es fanden regelmassige Zwi-
schenbesprechungen statt. Die Planteam S AG brachte dabei Inputs zu
stadtebaulichen Fragestellungen ein.

In einer dritten Phase des selbstorganisierten Studienauftrags konnte das
Projekt stadtebaulich gescharft werden. Vor allem an folgenden Aspek-
ten wurde intensiv gearbeitet:

®  Umgang mit der erhaltenswerten Baute «Frauchiger» und deren Um-
gebung;

m  Stadtebauliche Setzung, Geschossigkeit und Dachform der Neubau-
ten inkl. Grenz- und Gebaudeabstanden;

®  Ausgestaltung der Rampe in die Einstellhalle (1- oder 2-spurig) sowie
Gestaltung der Uberdachung der Rampe;

®  Umgebungsgestaltung unter Berlcksichtigung des 6ffentlichen
Fussweges und der unmittelbaren Nahe zum Wildbach.

Fir die Behandlung besonders zentraler Themen wie Verkehr, Erschlies-
sung und Larm wurden neben der Planteam S AG weitere Fachburos zu-
gezogen:
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3.2.3

®  w+s Landschaftsarchitekten AG, Solothurn: Erarbeitung Richtprojekt
Umgebungsgestaltung;

®  Viaplan AG, Sursee: Erarbeitung Mobilitatskonzept;
B bsb Partner Ingenieure + Planer AG, Biberist: Analyse Larmschutz.
= Nomoko AG, Zirich: Digitales 3D-Modell und Visualisierungen.

Die dritte Phase resultierte im Vorliegen des aktuellen Richtkonzeptes
«visavis» (vgl. Kapitel 4 RPB), welcher die Grundlage flir den Gestaltungs-
plan bildet und mit diesem gesichert wird.

Der interdisziplindre Workshopprozess hat ein ausgereiftes, zukunftsori-
entiertes, nachhaltiges und in allen wesentlichen Fachrichtungen abge-
stimmtes Richtprojekt hervorgebracht — Architektur, Freiraumgestaltung,
Verkehr. Es wurden verschiedene Bebauungsstrukturen und Wohnfor-
men, Freiraumqualitdten und Freiraumhierarchien sowie Erschliessungs-
ansatze und Parkierungsstrategien geprift, verworfen, neu entworfen
und schliesslich zu einem stimmigen Gesamtbild gescharft.

Dezember 2020 bis November 2021

November 2021 bis Mirz 2022 [yttt

Vertiefung und
: stadtebauliche Schérfung im
Mdrz bis Dezember 2022 Rahmen mehrerer Workshops

und im stdndigen Austausch
aller beigezogenen Teams

Abbildung 11: Schematische Darstellung des gewdhlten Verfahrens (selbstorganisierter
Studienauftrag), inkl. zeitlicher Ablauf, Quelle: Planteam S AG.

Variantenstudium

In den ersten beiden Phasen des selbstorganisierten Studienauftrags
wurde ein intensives Variantenstudium betrieben. Die unterschiedlichs-
ten Gebaudeformen wurden mit ihren Vor- und Nachteilen auf das Wei-
terbauen des Ortsteiles hin untersucht.
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Abbildung 12: Entwicklung der verschiedenen Entwiirfe und deren stddtebauliche Eingliederung in die Umgebung resp. der Integration in
die gebauten Strukturen, Quelle: Leuenberger Architekten AG, sattlerpartner architekten + planer AG.

Gegen Ende der ersten Phase zeigte sich, dass sich die jeweils «besten»
Entwiirfe beider Bilros in vielen Punkten ahnelten. Nach einer kurzen
Weiterentwicklung dieser jeweils «besten» Entwiirfe beider Teams einigte
sich das Projektteam in der zweiten Phase auf eine reissverschlussartige
Bebauungsstruktur, die eine vermittelnde Funktion zwischen den gross-
volumigen Bauten entlang der Weissensteinstrasse und den kleineren
Wohnbauten (altere Mehrfamilienhduser) entlang der Gartenstrasse ein-
nimmt — dies hinsichtlich der Volumina und der Ausrichtung. Die drei
neuen Baukdrper, eigentlich jeweils zwei in sich geschachtelte Bauten mit
ihren Versatzen in der Hohe und der Tiefe reihen sich in die leicht abfal-
lende Topographie ein. Wichtige Griinde fir den Entscheid waren die
Ost-West-Durchsichtbarkeit zwischen den Bauten, die K6rnung, die stad-
tebauliche Setzung gegeniiber den Bauten 0stlich der Weissen-
steinstrasse, die Entwicklung der Gebaudehéhen entlang der leichten
Neigung des Terrains, der Respekt vor der Baute Frauchiger und die Auf-
teilung der Griinraume.

Anschliessend stand die Wahl der Dachform im Zentrum der Uberlegun-
gen, wobei noch zwei Varianten — einmal mit Satteldach und einmal mit
Flachdach — zur Diskussion standen:
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Abbildung 13: Gemeinsamer Entwurf beider Teams: Variante Abbildung 14: Gemeinsamer Entwurf beider Teams: Variante
Satteldach, Quelle: Leuenberger Architekten, sattlerpartner Architek-  Flachdach, Quelle: Leuenberger Architekten, sattlerpartner Architek-
ten + Planer AG. ten + Planer AG.

Bei der Variante mit dem Satteldach wird eine «selbstverstandlichere Ein-
ordnung» in das Ortsbild im Dorfzentrum von Langendorf erkannt. Dies
lasst sich insbesondere damit begriinden, dass die drei Neubauten ein
gleichwertiges Gegeniiber — vor allem hinsichtlich Dachform — zu den
Bauten 6stlich der Weissensteinstrasse bilden sollen.

Aufgrund des Wunsches der Planungskommission Langendorf (PKL), die
Geschossigkeit der stidlichen Baute nochmals vertieft zu priifen, standen
in der dritten Phase der Entwicklung des Richtprojektes nochmals zwei
verschiedene Varianten zur Auswahl, die sich einzig darin unterscheiden,
dass bei der Variante «viergeschossig» die stidlichste der drei Neubauten
nur vier statt finf Vollgeschosse aufweist:

Vi

Abbildung 15: Variante fiinfgeschossig, Quelle: Nomoko AG. Abbildung 16: Variante viergeschossig, Quelle: Nomoko AG.

Zusammen mit der Planungskommission Langendorf (PKL) hat das Pro-
jektteam den Entscheid zugunsten der Variante «flinfgeschossig» getrof-
fen. Folgende Griinde waren dabei ausschlaggebend:

®  Die Variante «viergeschossig» wirkt aufgrund der unterschiedlich ho-
hen Dachfirste unruhig.
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3.3

Stellungnahme der PKL
vom 19. Mai 2022

®  |n der Variante «viergeschossig» bilden die unterschiedlich hohen
Dachfirste einen «Buckel», der aus stadtebaulicher Sicht nicht zu be-
grissen ist.

®  |n der Variante «fiinfgeschossig» wird die Uberbauung ihrer Rolle als
Vermittler von Ost und West bzw. von Siid und Nord besser gerecht.
Es wird ein passender Ubergang vom «grossen Park» Uber das
«grosse Gebaude» und die «kleiner werdenden Gebaude» hin zur
historischen Baute Frauchiger geschaffen. Die Abfolge wirkt damit
auch hierarchisch korrekt.

®  Die dominante Baute «Gasthof National» (erhaltenswert) vis-a-vis der
Baute SUd B3 hat eine strassenraumpragende Lage und braucht ein
angemessenes Gegenliber.

®  Weist die stdliche Neubaute nur vier Geschosse auf, wirkt die mittlere
Neubaute deutlich wuchtiger. Im Gegensatz zur stidlichen Neubaute
ist diese nicht von «Griin» umgeben, wodurch die wuchtigere Wir-
kung hier nicht vertraglich ist. Die Variante «viergeschossig» wirkt so-
mit generell nicht harmonisch.

®  |n der Variante «viergeschossig» wirkt die stdliche Neubaute «allzu
gleich» wie das gegeniber der Weissensteinstrasse liegende Restau-
rant National. Aus stadtebaulicher Sicht darf oder sollte sie sich da-
von abheben.

®m  Die pragnante sidliche Neubaute bildet einen guten Abschluss zum
Gemeindepark hin, der damit aufgewertet wird.

®  Die friihere Baute «Weissensteinstrasse 39» war ebenfalls rund 13-14
m hoch und zusatzlich noch massig. Die siidliche Neubaute wirkt
deutlich filigraner.

®  Mitder Variante «flinfgeschossig» wird ein wichtiger Beitrag zur Sied-
lungsentwicklung nach innen geleistet. Die Volumetrie der siidlichen
Neubaute ist zeitgemadss und stadtebaulich vertraglich.

Enge Zusammenarbeit mit der Gemeinde

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.

Zum am 22. Méarz 2022 prasentierten Zwischenstand nahm die Planungs-
kommission Langendorf (PKL) wie folgt Stellung:

Die stadtebauliche Setzung mit der Verschachtelung der Gebdude, der
Ost-West-Durchsichtigkeit und dem Reissverschlussprinzip wird be-
grusst. Diese Gbernimmt einerseits die Zusammenfiihrung der Punktbau-
ten im Westen zu den Riegelbauten im Osten und leistet andererseits
einen guten Beitrag zur Erhaltung des Ortsbildes.
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Grundsatzliche Zustimmung durch die
PKL und den Gemeinderat

In einigen Punkten war die PKL kritisch eingestellt. Weiter wurden einige
Forderungen hervorgebracht, die im weiteren Planungsprozess zu be-
rlicksichtigen waren. Samtliche kritischen Punkte wurden anschliessend
durch das Projektteam bereinigt und den Forderungen wurde vollum-
fanglich Leistung getragen. Dies betrifft namentlich die folgenden
Punkte:

Reduzierter Abstand zur Kantonsstrasse: Das Richtprojekt sah ur-
spriinglich einen reduzierten Abstand zur Kantonsstrasse vor. Auf-
grund der kritischen Rickmeldung der Planungskommission und
zeitgleich getroffenen Abklarungen beim kantonalen Amt fir Verkehr
und Tiefbau wird der reguldre Abstand zur Kantonsstrasse (6 m) nun
bei allen Neubauten und auch beim Rampenbauwerk fir die Einfahrt
in die Einstellhalle eingehalten.

Anzahl Fahrspuren auf der Rampe fir die Einstellhalle: Das Richtpro-
jekt sah urspriinglich eine einspurige Rampe vor. Aufgrund der kriti-
schen Riickmeldung der Planungskommission sowie der Haltung des
AVT wird die Rampe nun zweispurig umgesetzt.

Parkplatze auf der Hohe der Baute Frauchiger: Es werden keine ober-
irdischen Parkplatze im gesamten Areal vorgesehen, zumal in der
Baute Frauchiger kiinftig nur noch Wohnnutzungen vorgesehen sind.
Die Klarung dieses anfanglich strittigen Punktes erfolgte zusammen
mit dem AVT.

Fussweg entlang dem Wildbach soll von der Weissensteinstrasse her
erfolgen und nicht von der Sagackerstrasse: Der Fussweg fihrt nun
stdlich von der Baute Frauchiger durch in Richtung Wildbach. Er ist
damit an die Weissensteinstrasse angeschlossen — so, wie es die ent-
sprechende Bestimmung im Zonenreglement verlangt.

Abklarungen Mobilitdt und Larm: Die PKL verlangte das Erarbeiten
eines Mobilitatskonzepts, aus welchem die ganzheitliche, rdumliche
Mobilitat ersichtlich ist, sowie die Erbringung eines Nachweises zum
Larmschutz. Als Folge davon wurde die Erarbeitung eines Mobilitats-
konzepts bei der Viaplan AG, Sursee, und die Erarbeitung eines Larm-
gutachtens bei der bsb Partner Ingenieure und Planer AG, Biberist, in
Auftrag gegeben. Die beiden Dokumente liegen dem Gestaltungs-
plan als orientierende Grundlagen bei und wurden in der nachfol-
genden Planung vollumfanglich berlcksichtigt.

Schnittplane und Visualisierungen: Weiter verlangte die PKL das Vor-
legen von Schnittplanen sowie Visualisierungen in Form eines 3D-
Modells (inkl. Fenster und Balkone) in Erganzung zum vorliegenden
physischen Modell. Diese wurden nachfolgend ebenfalls erarbeitet.

Am 25. Oktober und am 22. November 2022 wurde das Richtprojekt der
PKL erneut prasentiert. Dabei konnten die letzten Unklarheiten geklart
werden, wobei punktuell noch einige Verbesserungen am Richtprojekt
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vorgenommen wurden. Die PKL hat am 22. November 2022 ihre grund-
satzliche Zustimmung zum Richtprojekt «visavis» gedussert.

Da sich herausstellte, dass in Bezug auf einige Punkte wie z.B. die Ertei-
lung eines Naherbaurechts (vgl. Kapitel 9 RPB) die entsprechende Zu-
stimmung nur beim Gemeinderat eingeholt werden kann, wurde das
Richtprojekt anschliessend auch dem Gemeinderat prasentiert. Am 12.
Dezember 2022 stimmte der Gemeinderat dem Richtprojekt «visavis»,
welches als Grundlage fir die Erarbeitung des Gestaltungsplans dient,
einstimmig zu.
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4. Beschreibung Richtprojekt

4.1 Stadtebauliche Setzung und Konzept
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Abbildung 17: Auszug Schwarzplan aus dem Richtprojekt, Quelle: Leuenberger Architekten AG, sattlerpartner architekten + planer AG.

4.1.1 Ausrichtung der Neubauten

Die drei Neubauten sind als Zeilen in Ost-West Richtung ausgebildet.
Durch diese stadtebauliche Setzung entstehen spannende Sichtbezie-
hungen von Ost nach West, bzw. von der Weissensteinstrasse zu den
Grunstrukturen rund um den Wildbach und zu dem dahinterliegenden
Wohnquartier, das sich durch seinen industriell gepragten Charakter aus-
zeichnet (ehemalige Wohnhauser von Industrieangestellten).

Die einzelnen, in sich versetzten Zeilen bestehen jeweils aus zwei glei-
chen Baukdrpern, die sich verschieden stark ineinander verschneiden. Die
gegen Norden zunehmende Verschneidung gleicht dabei einem Reiss-
verschluss. So kann sich die Form der Umgebung anpassen und auf die
Parzellenbreite reagieren.

Reissverschlussprinzip

plan:team | 20



Gestaltungsplan «Dorfzentrum» | 5. Mai 2023
Langendorf | Kt. SO
Raumplanungsbericht nach Art. 47 RPV | Version 1.0

Durch den Versatz entstehen spannende Zwischenrdume und Durchbli-
cke quer Uber das Areal. Die Stirnseiten passen sich den gegenuberlie-
genden Bauten an und verbreitern zunehmend den Abstand zur Strasse
in Richtung Norden. Im riickwartigen Bereich entsteht ein Weg, welcher
die Anwohner mit dem Park im Stiden verbindet. Zwischen Bach und Weg
eignet sich der Aussenraum fiir spannende Aufenthaltsmdoglichkeiten fir
die Bewohner. Alle Wohnungen kdnnen nach Stden ausgerichtet wer-
den. Die Einfahrt der Einstellhalle ist ein gedeckter Bereich, welcher sich
unten verzweigt und in die Einstellhalle fihrt.

Die bestehenden, ortsbildpragenden Bauten &stlich der Weissen-
steinstrasse und die Neubauten westlich der Weissensteinstrasse wech-
seln sich in einem ruhigen Rhythmus ab: So kann die lockere Bebauungs-
struktur mit den Ost-West-ausgerichteten Bauten erhalten bleiben.

Bezug zum jeweiligen Gegentiber

Die jeweils 6stlich liegenden Baukdrper sind leicht hoher als der westlich
liegenden Baukorper. Dadurch wird sowohl im Osten (vis-a-vis der Weis-
sensteinstrasse) wie auch im Westen ein jeweils gleichwertiges Gegen-
Uber zu den benachbarten, bestehenden Bauten geschaffen.
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Abbildung 18: Stddtebauliches Konzept: Reissverschlussprinzip, Quelle: Leuenberger Architekten AG, sattlerpartner architekten + planer AG.
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4.1.2

Grenzabstand zur Weissensteinstrasse

Abstand zum Gemeindepark und zur Ge-
meindeverwaltung

4.2

4.3

Dachlandschaft

Uberlegungen zu den Grenz- und Geb&dudeabstanden

Der Abstand der drei Neubauten zur Weissensteinstrasse (Kantons-
strasse) betragt jeweils mindestens 6.00 m. Damit wird der regulare Kan-
tonsstrassenabstand gemass Erschliessungsplan eingehalten (Baulinie
Strasse kantonal).

Dadurch ist auch die «Baute Frauchiger» von Stden auf der Weissen-
steinstrasse herkommend friih sicht- und wahrnehmbar. Die Einsehbar-
keit der Baute Frauchiger von der Weissensteinstrasse ist eines der wich-
tigsten Kriterien flr die stadtebauliche Setzung der Neubauten: Es ist
wichtig, dass das alteste Gebdude von Langendorf von weitem einzuse-
hen ist und auch das grosse Dach so seine Wirkung entfalten kann.

Entlang der Baute Frauchiger folgt die Baulinie gemass rechtsglltigem
Erschliessungsplan der «Baute Frauchiger» (Bestand).

Gegenliber dem Gemeindepark und der Gemeindeverwaltung raumt die
dortige Grundeigentiimerin, die Einwohnergemeinde Langendorf, ein
Naherbaurecht ein. Diese Thematik inkl. einer ausfiihrlichen Begriindung
der Reduktion des dortigen Grenzabstandes wird im Kapitel 9 vorgenom-
men.

Geschossigkeit und Hohenverlauf

Die Festlegung der Geschosszahlen der einzelnen Bauten hat sich aus
dem Entwicklungsprozess des Richtprojekts bzw. aus dem Variantenstu-
dium ergeben. Eine detaillierte Auslegeordnung dazu, welche hier nicht
wiederholt wird, wird in Kapitel 3.2.3 abgehandelt.

Die Neubauten werden in der Hohe so platziert, dass sie den natirlichen
Terrainverlauf aufnehmen. Die Hauszugadnge sind jeweils auf der Hohe
des gewachsenen Bodens auf der nérdlichen Seite. Somit sind die Woh-
nungen sidlich zum Freiraum hin fast auf der Hhe eines Hochparterres.

Dach- und Fassadengestaltung

Uber die beiden schrag ineinander versetzten Baukérper wird von Ost
nach West jeweils ein durchgehender First gezogen, was in einer span-
nenden Dachlandschaft resultiert. Aus der Vogelperspektive betrachtet,
bilden die Firste jeweils eine durchgehende Linie. Einzig in der Hohe
ergibt sich ein Versatz, da die jeweils dstlichen Baukorper héher sind als
die westlichen.

Da die Dachfirste damit jeweils auch nicht in einem rechten Winkel zu
den Ost- und Westfassaden stehen, ergeben sich auch daraus Auswir-
kungen auf die Fassaden: Die Traufen sind entlang der Nord- und der
Sudfassaden jeweils leicht geneigt. Die damit nicht rechtwinkligen Nord-
und Sudfassen fihren ebenfalls zu einem spannenden, nicht alltdglichen
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Fassadengestaltung

Gebdudeanblick. Nichtsdestotrotz kommen die Ost- und die Westfassa-
den mit einem symmetrischen Giebel daher. Aus dem Strassenraum be-
trachtet, wirken die Ostfassaden daher nicht allzu ausgefallen. Es wird ein
angemessenes Gegenliber zu den bestehenden Bauten westlich der
Weissensteinstrasse geschaffen, die sich ebenfalls mehrheitlich mit sym-
metrischen Giebeln entlang der Weissensteinstrasse aufreihen.

Die Gestaltung der Dachlandschaft und die damit verbundenen Auswir-
kungen auf die Seitenfassaden wird aus den nachfolgenden Visualisie-
rungen des Richtprojektes gut ersichtlich:

S ol =S

Abbildung 19: Durchgehende Dachfirste liber beide Baukérper (orange gekennzeichnet),
Quelle: Nomoko AG.
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Abbildung 20: Auswirkungen des Dachs auf die Nordfassade der Baute Siid B3, Quelle: Leu-
enberger Architekten AG, sattlerpartner architekten + planer AG.
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Der Fassadendffnungsgrad der Fassaden steht im Zusammenhang mit
der Einsehbarkeit durch die Wegverbindungen und der stadtebaulichen
Wirkung. Die genaue Gestaltung der Fassaden wie auch die Lage und die
Grosse der Fensterdffnungen wird im Baugesuchsverfahren festgelegt.
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Dies trifft auch auf die Material- und Farbwahl der Fassaden zu. Die drei
Neubauten sollen jedoch alle in einer ahnlichen Materialisierung («Ge-
schwister, aber keine Zwillinge») ausgefiihrt werden, damit eine einheit-
liche Gesamtwirkung entsteht.

Die auskragenden Balkone der beiden Bauten Mitte B2 und Siid B3 lassen
diese filigraner wirken und tragen zu spannenden Fassaden bei. Demge-
genuliber weist die volumenmassig kleinere Baute Nord B1 keine Balkone,
sondern Loggien auf.

Balkone

Abbildung 21: Ansicht der Uberbauung gemcdiss Richtprojekt mit Balkonen und Loggien von
Westen, Quelle: Nomoko AG.

i

Abbildung 22: Ansicht der Uberbauung gemdiss Richtprojekt mit Balkonen und Loggien von
Stidosten, Quelle: Nomoko AG.
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4.4 Energieeffizienz

4.5

Die Eigentimerschaft legt grossen Wert auf die Errichtung einer energie-
effizienten Uberbauung und wird auf die Verwendung fossiler Brenn-
stoffe fir die Energie- und Warmeerzeugung verzichten. Aktuell sind Erd-
sonden-Warmepumpen vorgesehen, der Facher wird jedoch auch fiir an-
dere, zum Zeitpunkt des Baus geeignete Alternativen offengehalten.

Das Richtprojekt sieht vor, auf den Bauten Nord B1, Mitte B2 und Sid B3
PV-Anlagen zu installieren.

Erhalt und Sanierung Baute Frauchiger

Die Eigentiimerschaft ist sich der Symbolkraft der erhaltenswerten Baute
Frauchiger (vgl. Kapitel 2.3 RPB) fiir die Langenddrfer Bevolkerung be-
wusst. Sie geht deshalb mit dem geplanten Erhalt und der Sanierung die-
ser identitatsstiftenden Baute im Dorfzentrum einen Schritt weiter als die
bestehenden Anforderungen an erhaltenswerte Bauten gemass § 28 Abs.
3 ZR: nicht nur Stellung, Volumen und dussere Erscheinung, sondern auch
die Bausubstanz werden weitgehend erhalten. Zusammen mit der Set-
zung der geplanten Neubauten, die eine friihe Sicht- und Wahrnehmbar-
keit von der Strasse aus gewahrleistet und der Baute genligend Raum
l&sst, schafft die Eigentiimerschaft einen deutlichen Mehrwert fir die Ge-
meinde Langendorf und deren Bevdlkerung.

Die zukiinftige Nutzung dieses Gebaudes mit seinem markanten Kriip-
pelwalmdach ist eine Herausforderung. Ein Erhalt ist nur mdglich, wenn
durch die Sanierung des Gebaudes ein angemessener Wohnkomfort er-
moglicht werden kann. Dies betrifft allem voran ausreichende Belichtung
der oberen Geschosse sowie die Gewahrleistung zeitgemasser privater
Aussenrdume. Die Mdglichkeiten in Bezug auf die Sanierung der Baute
Frauchiger wurden an einer Sitzung mit der Fachstelle Ortsbildschutz,
dem Amt fir Umwelt und der Denkmalpflege am 14. Marz 2023 disku-
tiert.

Die Detailplanung fir die Sanierung und die Umnutzung der Baute Frau-
chiger erfolgt mit dem Bauprojekt im Baugesuchsverfahren und ist nicht
Teil des Richtprojektes «visavis». Die Anforderungen an erhaltenswerte
Bauten gemaéss § 28 Abs. 3 ZR werden in den Sonderbauvorschriften je-
doch erganzt, um sowohl den Erhalt des identitatsstiftenden Gebaudes
als auch die baulichen Méglichkeiten (ausreichende Belichtung, Gewahr-
leistung zeitgemasser Aussenraume) zu sichern (vgl. Kapitel 8.2 RPB).
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4.6 Richtprojekt Umgebungsgestaltung

Verschiedene Freiraumtypologien

Gewadsserraum: offentlicher Fussweg

Gestaltung zur Weissensteinstrasse hin

Hauszugange

Fir die Umgebungsgestaltung liegt das wegleitende Richtprojekt Umge-
bungsgestaltung der w+s Landschaftsarchitekten AG vor.

Die Umgebung gliedert sich in die umliegende Landschaft ein und ist in
mehrere Bereiche unterteilt: Der Gewdsserraum entlang des Wildbachs;
der Vorgarten zur Weissensteinstrasse und die drei Garten Zwischen den
Wohnbauten. Stdlich grenzt der Dorfpark an die Wohniiberbauung.

Die verschiedenen Freiraumbereiche haben teilweise privaten (Bereiche
rund um die Gebaude), teilweise halboffentlichen (Aufenthalts- und
Spielbereiche) oder 6ffentlichen Charakter (Gewasserraum).

Ein neuer 6ffentlicher Fussweg aus Mergel fiihrt von Stiden am Rande
des Gewasserraums dem Wildbach entlang und knickt stidwestlich der
Baute Frauchiger nach Osten ab, von wo er stdlich der Baute Frauchiger
zur Weissensteinstrasse fihrt. Damit wird die Anforderung aus dem
Pflichtenheft im Zonenreglement Langendorf erfiillt. Geméss Auskunft
von Christoph Dietschi vom kantonalen Amt fiir Umwelt (AFU) vom 15.
Marz 2022 ist ein nicht befestigter, schmaler Fussweg im Gewasserraum
im vorliegenden Fall bewilligungsfahig, sofern er am dusseren Rand des
Gewasserraum angelegt wird. Dies wird im Richtprojekt Umgebungsge-
staltung entsprechend umgesetzt. Dadurch ergibt sich zugleich eine klare
Trennung zwischen dem zwingend naturnahen Uferbereich und den in-
tensiveren Nutzungs- und Gestaltungsmaoglichkeiten in den Gartenberei-
chen. Die durch die Gemeinde umzusetzende wasserbauliche Mass-
nahme gemass separatem Verfahren (kantonaler Nutzungsplan) wird
dadurch nicht behindert (vgl. Kapitel 7 RPB).

Auf der bestehenden Mauer des Wildbachs wird aus Sicherheitsgriinden
wieder ein Diagonalzaun montiert, soweit die Mauer nicht im Rahmen
der wasserbaulichen Massnahme der Gemeinde durch eine Boschung er-
setzt wird. Bestehende und neue Bdume sowie einheimische Strauch-
gruppen gliedern den Gewasserraum. Kleinstrukturen aus Ast- und Stein-
haufen bieten Lebensraum fiir Kleintiere. Uber Natursteinsitzblécke wird
ein Zugang zum Wasser ermdglicht. Weitere Bauten und Anlagen sind im
Gewasserraum nicht geplant, da diese der Ubergeordneten Gesetzge-
bung (Art. 41c GSchV) widersprechen.

Der Vorgarten ist durch eine niedrige Gartenmauer zur Weissen-
steinstrasse, wie dies in der Region haufig vorkommt, begrenzt. Im Be-
reich der Zugange, Zufahrten und Feuerwehrstellpldtze wird es keine
Mauer geben. Gezielt gepflanzte Strassenbdume und Strauchgruppen
bilden ein Filter zur Uberbauung.

Die Hauszugange aus Sickerbelag entwickeln sich aus der Geometrie der
Bauten. Bei der Tiefgaragenzufahrt befindet sich zentral der gemeinsame
Entsorgungsraum. Einzelne Velostellplatze sind nahe den Hauseingangen
zugeordnet.
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Garten zwischen den Bauten

Grundsatze Umgebungsgestaltung

Der nérdliche Garten wird der Baute Frauchiger mit Vorplatz, Brunnen
und Gemisegarten zugeordnet. Die zwei Garten zwischen den Bauten
sind als Aufenthalts- und Begegnungsbereiche sowie teilweise als Spiel-
platz definiert. Die Spiel- und Aufenthaltsbereiche entsprechen den An-
forderungen gemass § 41 KBV. Strducher bilden einen gewissen Sicht-
schutz zu den Erdgeschosswohnungen. Die Gartenterrassen haben Uber
drei Stufen einen Gartenausgang. Die Gliederung der Gérten wird durch
kleine, ortstypische Mauerchen gestarkt. Der stidliche Garten wird mit
dem Dorfpark vernetzt und erweitert.

Die ganze Aussenraumgestaltung soll naturnah und artenreich umge-
setzt werden, wenig versiegelte Flachen und blumige Wiesen, extensive
Rasen und eine natirliche Bepflanzung aufweisen.
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Abbildung 23: Ausschnitt Richtprojekt Umgebungsgestaltung, Quelle: w+s Landschaftsarchitekten AG.
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5. Erschliessung und Mobilitat

5.1

5.2

Beurteilung im Mobilitatskonzept

Interne Fusswegerschliessung

Offentlicher Fussweg

5.3

Beurteilung im Mobilitdtskonzept

Veloabstellplatze

Mobilitatskonzept

Die Themen Erschliessung und Mobilitat werden im Mobilitdtskonzept
der Viaplan AG ausfihrlich behandelt. Die wichtigsten Aussagen des Mo-
bilitatskonzepts werden nachfolgend zusammengefasst und teilweise mit
projektspezifischen Inhalten erganzt. Die im Mobilitatskonzept vorge-
nommene, detaillierte Auslegeordnung der verkehrlichen Ausgangslage
und den Eckdaten zum Projekt wird an dieser Stelle nicht wiederholt.

Fussverkehr

Das Projekt «visavis» stellt alle notwendigen Anschlisse an das beste-
hende Fusswegnetz sicher. Die Anbindung an das Fusswegnetz ist mit
dem geplanten Erschliessungskonzept in alle Richtungen gewdhrleistet.

Die interne Fusswegerschliessung erfolgt tUber die Hausvorplatze direkt
ab der Weissensteinstrasse oder Uber die nicht-befestigten Aufenthalts-,
Begegnungs- und Spielbereiche. Die Baute Frauchiger erhélt eigene
Hauszugange von Stiden und Osten.

Mit dem o&ffentlichen Fussweg aus Mergel, der von Stiiden am Rande des
Gewasserraums dem Wildbach entlangfiihrt, stidwestlich der Baute Frau-
chiger nach Osten abknickt und von dort stdlich der Baute Frauchiger
zur Weissensteinstrasse fuhrt, wird eine neue &ffentliche Fusswegverbin-
dung vom Gemeindepark zur Weissensteinstrasse geschaffen. Damit wird
die Anforderung aus dem Pflichtenheft im Zonenreglement Langendorf
erfullt (vgl. Kapitel 3.1 RPB).

Veloverkehr

Das Velo stellt im Raum Langendorf resp. der Stadt Solothurn mit den
kurzen Distanzen ein geeignetes Fortbewegungsmittel dar. Das Areal «vi-
savis» ist gut ins Velowegnetz eingebettet.

Die Anzahl der geplanten Veloabstellpldtze (Langzeitparkfelder in der
Einstellhalle sowie Kurzzeitparkfelder bei allen vier Hauszugangen) ent-
spricht den Vorgaben der Norm VSS/SN 40 065, gemass der pro Zimmer
ein Veloabstellplatz zu realisieren ist.
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54

Beurteilung im Mobilitdtskonzept

55

Herleitung Anzahl Fahrten
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Abbildung 24: Geplante Anzahl und Anordnung der Veloabstellpldtze gemdiss
Mobilititskonzept, Quelle: Viaplan AG.

Offentlicher Verkehr

Das Areal «visavis» ist durch die offentlichen Verkehrsmittel angemessen
erschlossen (OV-Giiteklasse C, mittelméassige Erschliessung). Die Bushal-
testelle «Langendorf, Chutz» ist innerhalb von zwei Minuten vom Areal
zu Fuss erreichbar. Von der Bushaltestelle sind die Bahnhofe Langendorf
und Solothurn mit dem Bus erreichbar.

Motorisierter Individualverkehr

Das Areal «visavis» ist direkt an das bestehende Strassennetz angeschlos-
sen. Fur die Erschliessung ist keine neue Strasseninfrastruktur notwendig.
Der zu erwartende Mehrverkehr kann vom umliegenden Strassennetz
ohne Probleme aufgenommen werden.

Gemass KBV kdnnen im Minimum zwischen 21 und 29 und im Maximum
zwischen 34 und 46 Parkfelder realisiert werden. Dies entspricht einer Ab-
minderung auf 50-80 % des Grenzbedarfs gemass § 42 und Anhang llI
KBV, wobei eine Reduktion auf 80 % des Grenzbedarfs fiir das Areal als
angemessen erachtet wird (= max. 46 Parkfelder). Von den Parkfeldern
sind 19-42 Parkfelder den Bewohner:innen und 2-5 Parkfelder den Besu-
cheriinnen zuzuordnen. Alle Autoparkfelder werden gemass Absprache
mit dem kantonalen Amt fur Verkehr und Tiefbau (AVT) in der Tiefgarage
realisiert. Oberirdisch stehen keine Parkfelder fiir den MIV zur Verfligung.

Gemadss Berechnungen der Viaplan AG ware eine einspurige Rampe mit
Stauraum fiir zwei Fahrzeuge ausreichend. Die geschatzten Spitzenstun-
den von 3 Zufahrten und 15 Wegfahrten am Morgen bzw. 14 Zufahrten
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Barrierefreie Zugange
zu den Wohnungen

Containerstellplatze

5.6

Basisangebot

und 8 Wegfahrten am Abend waren damit problemlos bewidltigbar. Auf-
grund der direkten Erschliessung ab der Weissensteinstrasse (Kantons-
strasse) erachten jedoch das AVT und die Planungskommission Langen-
dorf eine zweispurige Rampe als sinnvoller. Geméss den Wiinschen des
AVT und der Planungskommission Langendorf wird die Rampe in die Ein-
stellhalle deshalb im Gestaltungsplan als zweispurig gesichert.

Die Wohnungen in den Bauten Nord B1, Mitte B2 und Stid B3 sind direkt
ab der Einstellhalle barrierefrei (Lift) zuganglich. Die Baute Frauchiger
wird nicht direkt an die Einstellhalle angeschlossen. Eine ebenerdige Er-
reichbarkeit ist aber Gber den Lift in der Baute Nord B1 gewahrleistet. Der
Zugang erfolgt dann tber die Hausvorplatze zu den Eingéangen im Siiden
und im Osten der Baute Frauchiger.

Das Rampenbauwerk wird lberdacht (Baubereich E «Rampe Einstell-
halle»). In diesem Baubereich werden voraussichtlich auch die Container-
stellplatze untergebracht.

Strategie Mobilitatskonzept

Die Strategie des Mobilitatskonzepts bezweckt die Forderung einer nach-
haltigen Mobilitat der Bewohner:innen, keine Einschrankung der Bewoh-
ner:iinnen in ihrer Mobilitat sowie ein attraktives Angebot fiir den Fuss-
und Veloverkehr.

Zur Forderung einer nachhaltigen Mobilitat, ist die Bereitstellung eines
qualitativ hochwertigen und quartiervertréglichen Basisangebotes anzu-
streben. Folgende Infrastruktur férdert als Basisangebot eine nachhaltige
Mobilitét bei der geplanten Uberbauung:

m  Direkte, attraktive und sichere Verbindungen fir den Fussverkehr, so-
wohl innerhalb des Gebiets wie auch zu wichtigen Zielorten.

m  Direkte, attraktive und sichere Verbindungen fir den Veloverkehr, so-
wohl innerhalb des Gebiets wie auch zu wichtigen Zielorten.

®  Angemessene Erschliessungsqualitat durch den offentlichen Verkehr
durch nachfragegerechtes Angebot und kurze Wege zu den Halte-
stellen.

®  Quartiervertragliche und sichere Abwicklung des MIV mit minimalen
Beeintrachtigungen der Wohnnutzungen.

®  Direkte Erschliessung fiir den MIV von/zum ibergeordneten Netz mit
minimalen negativen Auswirkungen auf bestehende Siedlungsge-
biete.

m  Realisierung von Anschlissen fir Ladestationen fur Elektroautos bei
ausgewahlten Parkfeldern (Verringerung von Luft- und Larmbelas-
tung).
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Massnahmen zur Forderung des
Fussverkehrs

Massnahmen zur Férderung des
Veloverkehrs

Massnahmen zur Férderung des
offentlichen Verkehrs

Massnahmen im Bereich des
motorisierten Individualverkehrs

®  Sensibilisierung der Bewohneriinnen (Abgabe von Informationen
Uber das Mobilitatsangebot).

Diese Anforderungen des Basisangebots sind bei der geplanten Uber-
bauung «visavis» grundsatzlich erfillt. Die Autoparkfelder werden mit
Anschlussmdoglichkeit vorbereitet und kénnen bei Bedarf mit Elektrola-
destationen ausgestattet werden.

Das Areal wird mit attraktiven Fusswegflachen ausgestattet und stosst
direkt an das Gibergeordnete Fusswegnetz.

Weitere Massnahmen zur Forderung des Fussverkehrs sind nicht notwen-
dig.

Das Areal «visavis» ist direkt an das Basisnetz Alltagsverkehr angeschlos-
sen. Folgende vorgesehenen Massnahmen unterstiitzen die Erhéhung
der aktiven Mobilitat:

®  Die Langzeitparkfelder befinden sich in abschliessbaren Rdumen.

®  Bejallen Abstellplatzen kann der Velorahmen mit einem Kabelschloss
angeschlossen werden.

Das Areal «visavis» ist angemessen mit dem offentlichen Verkehr er-
schlossen. Durch die Férderung des Veloverkehrs, ist der Bahnhof Solo-
thurn mit einem attraktiven Angebot in kurzer Zeit erreichbar.

Damit die nachhaltige Mobilitat geférdert werden kann, wird im Bereich
des motorisierten Individualverkehrs folgende Massnahme realisiert:

m  Gewisse Parkfelder werden mit Stromanschluss vorbereitet. Bei Be-
darf kdnnen Ladestationen durch die Mieter angebracht werden.
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6. Larmschutz

6.1 Gutachten
Das Gestaltungsplangebiet ist der Lirmempfindlichkeitsstufe ES Il zuge-
teilt und liegt direkt an der Weissensteinstrasse. Aus diesem Grund wurde
die Erstellung einer Grobbeurteilung bei der bsb + Partner Ingenieure
und Planer AG in Auftrag gegeben. Anhand der Immissionsberechnun-
gen aus der Grobanalyse lassen sich im Gestaltungsplan bzw. den dazu-
gehorigen Sonderbauvorschriften (SBV) die notwendigen verbindlichen
Vorgaben beziiglich des Larmschutzes an das konkrete Bauprojekt (Bau-
gesuchsverfahren) stellen.
6.2 Grobanalyse
An den Ostfassaden der Bauten Mitte B2 und Nord B3 wird der massge-
bende IGW in einigen Geschossen tagsiiber voraussichtlich um 1 dB(A)
Uberschritten. In allen anderen Féllen wird der massgebende IGW tags-
Uber eingehalten, wenn auch teilweise nur knapp. Nachts wird der mas-
sgebende Uberall eingehalten, im 1. OG der Baute Sid B3 allerdings nur
knapp.
. Einhaltung des massgebenden Einhaltung des massgebenden
Gebaude Geschoss IGW tagsiiber IGW nachts
EG knapp eingehalten / gerade erreicht eingehalten
Baute Nord B1, 1.0G knapp eingehalten / gerade erreicht  eingehalten
Ostfassade 2.0G knapp eingehalten / gerade erreicht  eingehalten
3.0G knapp eingehalten / gerade erreicht eingehalten
EG knapp eingehalten / gerade erreicht ~ eingehalten
Baute Mitte B2, 1.0G um 1 dB(A) Uberschritten eingehalten
Ostfassade 2.0G um 1 dB(A) Uberschritten eingehalten
3.0G knapp eingehalten / gerade erreicht eingehalten
EG um 1 dB(A) Uberschritten eingehalten
Baute Siid B3, 1.0G um 1 dB(A) Uberschritten knapp eingehalten / gerade erreicht
Ostfassade 2.0G um 1 dB(A) tiberschritten eingehalten
3.0G knapp eingehalten / gerade erreicht eingehalten
EG knapp eingehalten / gerade erreicht eingehalten
Baute Frauchiger, - . -
Ostfassade 1.0G knapp eingehalten / gerade erreicht eingehalten
2.0G knapp eingehalten / gerade erreicht eingehalten

Tabelle 1: Einhaltung des massgebenden IGW pro Gebdude und Geschoss, Quelle: bsb + Partner Ingenieure und Planer AG.
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Haus Mitte Haus Frauchiger

@ IGW am larmkritischeren Tag um 1 dB(A) Uberschritten
IGW am larmkritischeren Tag gerade erreicht (d. h. nur knapp eingehalten)

Abbildung 25: Einhaltung des massgebenden IGW an den Ostfassaden pro Gebdude und Geschoss (tagstiber), Quelle: bsb + Partner

Ingenieure und Planer AG.

6.3 Massnahmen und Umsetzung im Gestaltungsplan

Bei einem Baugesuch ist die Einhaltung der IGW nachzuweisen. Fiir den
Fall, dass zum Zeitpunkt der Baueingabe die massgebenden Belastungs-
grenzwerte Uberschritten werden, sind geeignete Schallschutzmassnah-
men zu ergreifen. Folgende Massnahmen werden vorgeschlagen:

Gewerbe- anstatt Wohnnutzung (um 5 dB(A) hdhere Grenzwerte): Die
baulichen Strukturen im Richtprojekt sind so ausgestaltet, dass so-
wohl Wohn- wie auch Gewerbenutzungen mdglich sind. Aktuell wer-
den jedoch in der Gemeinde Langendorf sehr viele Gewerbeflachen
geschaffen und es ist zu vermeiden, dass ein Uberangebot geschaf-
fen wird. Die Frage wird im Baugesuchsverfahren definitiv geklart. Die
Sonderbauvorschriften lassen beide Nutzungen zu.

Raumaufteilung ohne larmempfindliche Rdume an der Ostfassade
bzw. Anordnung der Fenster von larmempfindlichen Raumen an der
Std- und Nordfassade: Dies wurde gepriift, scheint aber aus aktueller
Sicht nicht zweckmassig. Die Bauten sollen gegen den Strassenraum
hin aus ortsbaulichen Griinden ein Gesicht haben. Dies ist nicht mog-
lich, wenn dort nur Badezimmer und Reduits moglich sind oder wenn
an den Ostfassaden keine Fenster eingeplant werden.

Vorgelagerte Balkone bzw. Loggias mit allseitig geschlossener Briis-
tung aus «schallhartem» Material: Dies ist in einer zweiten Phase zu
prifen, insbesondere auch hinsichtlich architektonischer und orts-
baulicher Aspekte.

Weitere Massnahmen sind in Bezug auf die verwendeten Materialien und
die Aussenraumgestaltung denkbar.
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Konnen die Anforderungen der Larmschutzverordnung (LSV) auch mit
geeigneten Schutzmassnahmen nicht vollstandig eingehalten werden, ist
nach Art. 31 LSV im Baugesuchsverfahren eine Ausnahmegenehmigung
zu beantragen.

Dies wird in den SBV entsprechend festgehalten (vgl. Kapitel 8.2 RPB).
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7. Wasserbauliche Massnahmen entlang dem Wildbach

Hinweis: Das Kapitel wird nach der kantonalen Vorpriifung fortgeschrie-
ben, sobald mehr liber die wasserbauliche Massnahme gemdiss separatem
Verfahren (kt. Nutzungsplan) bekannt ist.

Gemass § 23 Abs. 4 ZR ist der Uferbereich des Wildbachs aufzuwerten
und zu gestalten. Gemass dem raumlichen Leitbild der Gemeinde Lan-
gendorf ist abschnittsbezogen eine Revitalisierung zu prifen (vgl. Kapitel
3.1, 11.3.3 und 11.3.1 RPB).

Erste Ansatze zur Aufwertung und Gestaltung des Uferbereichs des Wild-
bachs hat das Projektteam zur Erarbeitung des GP Dorfzentrum mit dem
Zugang zum Wasser Uber Natursteinsitzblécke im Richtprojekt Umge-
bungsgestaltung aufgezeigt.

Der Zugang zum Wasser Uber Blocksteinsitzstufen kann gemass dem
Amt fir Umwelt (AFU) und der Gemeinde aber nicht als punktuelle bzw.
isolierte Aufwertungsmassnahme realisiert werden. Stattdessen ist eine
komplette Revitalisierung der Bachsohle entlang des GP-Perimeters auf
der gesamten Lange im Rahmen einer wasserbaulichen Massnahme not-
wendig.

Zur Planung der wasserbaulichen Massnahme ist daher ein separater
kantonaler Nutzungsplan zu erarbeiten. Die Erarbeitung von diesem er-
folgt vollstandig im Auftrag der Gemeinde Langendorf und damit losge-
[6st vom Gestaltungsplanverfahren GP Dorfzentrum. Folgende erste Er-
kenntnisse wurden an der Sitzung der Planungskommission Langendorf
gemeinsam mit Stefan Freiburghaus vom kantonalen Amt fir Umwelt
(AFU) in Bezug auf die wasserbauliche Massnahme festgestellt:

®  Die Sohle des Wildbachs solle natirlich ausgestaltet und mit «Stor-
steinen» ausgestattet werden. Dadurch verdndere sich das Fliessre-
gime, wodurch der Zugang zum Wasser auch sicherheitstechnisch
moglich werde.

m  Auf der linken Bachseite sei die Stiitzmauer grossmehrheitlich zu ent-
fernen und durch eine natirliche Béschung zu ersetzen.

m  Auf einem kurzen Abschnitt unterhalb der Sagackerbriicke auf der
Hoéhe der Baute Frauchiger werde die Stitzmauer aufgrund der en-
gen Platzverhéltnisse und des dortigen Baumbestandes bestehen
bleiben.

®  Ragt die Stiitzmauer mehr als einen Meter von der Bachsohle auf, sei
eine Absturzsicherung anzubringen.
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m  Auf der rechten (westlichen) Bachseite bleibe die Stitzmauer beste-
hen. Um eine Unterspiilung von dieser zu verhindern, sei die rechte
Bachseite entsprechend mit Schwellen u. dgl. zu fixieren.

Die maximale Ausdehnung des Perimeters fiir die wasserbauliche Mass-
nahme der Gemeinde (bzw. des kantonalen Nutzungsplans) wird im Si-
tuationsplan 1:500 des GP Dorfzentrum als Uberlagerung orientierend
dargestellt. Sie umfasst innerhalb des GP-Perimeters maximal den Ge-
wasserraum und wird nicht Uber diesen herausragen. Sobald mehr tber
die wasserbauliche Massnahme der Gemeinde bekannt ist, wird der Peri-
meter genauer dargestellt werden.

Die beiden Planungen sind so weit als mdglich aufeinander abzustim-
men. Die Umsetzung der wasserbaulichen Massnahme bzw. des kt. Nut-
zungsplans hat dabei méglichst gleichzeitig mit der Uberbauung der
Baubereiche bzw. mit der ersten Etappe zu erfolgen. Falls der kt. Nut-
zungsplan zum Zeitpunkt der Baubewilligung fir die erste Etappe nicht
vorliegt, kdnnen samtliche Etappen des GP Dorfzentrum trotzdem um-
gesetzt werden. Die Grundeigentliimerschaften werden der Gemeinde fir
die Umsetzung der wasserbaulichen Massnahme privatrechtlich Hand
bieten.

Dies wird in den SBV entsprechend festgehalten (vgl. Kapitel 8.2 RPB).
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8. Umsetzung im Gestaltungsplan

8.1

Gestaltungsplan (Situationsplan und Schnitte)

Der Situationsplan 1:500 stellt die orderirdisch Gberbaubaren (Bauberei-
che B1, B2, B3, F) sowie die unterirdisch liberbaubaren (Baubereich un-
terirdisch) sowie die Frei- und Griinflichen sowie die Erschliessungsfla-
chen plangrafisch dar. Dabei wird unterschieden zwischen Genehmi-
gungs- und Orientierungsinhalt. Die Festlegungen basieren auf dem
Richtprojekt «visavis» und auf dem Richtprojekt Umgebungsgestaltung.
Durch die Darstellung in Schnitten wird auch die maximale Hohe der
Neubauten in den Baubereichen B1, B2 und B3 grundeigentimerver-
bindlich mittels Mantellinien festgelegt.

Gasthof Nationa!

1

TN~

\

Abbildung 26: Ausschnitt aus dem Situationsplan 1:500 (ohne Legende, Schnitte und
Koordinatenliste). Die oberirdischen Baubereiche sind gelb-orange dargestellt, Quelle: Plan-
team S AG.
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8.2

§§ 1 bis 4 (Einleitende Bestimmungen)

§ 4 Bau- und Nutzungsvorschriften

Der Plan ist so einfach wie moglich gehalten, beinhaltet aber alle rele-
vanten Aussagen. Die Baubereiche sind vermasst. Zusatzlich sind die Ko-
ordinaten aller Eckpunkte der Baubereiche in einer Tabelle aufgefihrt, da
die Bemassung der teilweise verwinkelten Baubereiche nicht ganz offen-
sichtlich ist.

Der Situationsplan, die Schnitte und die beiden wegleitenden Richtpro-
jekte dienen fur die Beurteilung der Baugesuche.

Sonderbauvorschriften

Nachfolgend werden die wichtigsten Paragrafen aus den Sonderbauvor-
schriften erlautert. Selbsterklarende Regelungen werden an dieser Stelle
nicht beschrieben.

Die Paragrafen 1 bis 3 der Sonderbauvorschriften beschreiben den Zweck
und die Ziele, den Geltungsbereich und die Stellung zur Grundordnung
sowie die Bestandteile und Grundlagen.

In diesem Paragrafen werden die Bau- und Nutzungsvorschriften gere-
gelt. Die zuldssigen Nutzungen leiten sich dabei im Wesentlichen von
den Zonenvorschriften der Kernzone gemass § 9 ZR ab.

Die Baumasse und Bauvorschriften sind auf das Richtprojekt zugeschnit-
ten. Diese weichen in einigen Punkten von den zuldssigen Baumassen aus
dem Zonenreglement ab:

®  |m Baubereich B3 sind fiinf Vollgeschosse zulassig. Der damit ausge-
schodpfte Bonus fir Gestaltungsplangebiete ist aufgrund stadtebauli-
cher Uberlegungen und im Sinne der Siedlungsentwicklung nach in-
nen zu begrinden (vgl. Kapitel 3.2.3 RPB). In den Baubereichen B1
und B2 sind vier Vollgeschosse zulassig, was den Bestimmungen in §
9 ZR entspricht.

®  |n §9 Abs. 2 ZR wird weder eine maximale oberirdische Geschossfla-
che noch eine Ausnitzungsziffer definiert. In den Sonderbauvor-
schriften wird diese nun fir die Baubereiche B1, B2 und B3 definiert.
Diese Festlegung richtet sich nach dem Richtprojekt.

®  Fir die Baubereiche B1, B2 und B3 wird eine maximale Fassadenhdhe
definiert. Sie ergibt sich aus dem besonderen stadtebaulichen Kon-
zept des Richtprojekts und im Sinne der Siedlungsentwicklung nach
innen: Aufgrund der komplexen Dachformen und der daraus resul-
tierenden Fassadenhohen, die sowohl von Fassade zu Fassade als
auch entlang einzelner Fassaden stark variieren, ist flr alle drei Bau-
bereiche die Festlegung einer Fassadenhdhe von 16.50 m notwendig,
auch wenn die drei Bauten insgesamt unterschiedlich hoch sind. Da-
mit wird die Fassadenhdhe gegentiiber derjenigen in § 9 ZR um
3.00 m erhdht, was einer Ublichen Regelung bei Gestaltungsplanen
im Kanton Solothurn entspricht.
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§ 5 Grenz- und Gebaudeabstande

§ 6 Gestaltung und Architektur

®m  Auf die Festlegung einer Gesamthdhe wird verzichtet. Stattdessen
wird eine maximale Hohe Dachkote pro Baubereich definiert, welche
anstelle der Gesamthdhe gemaéss § 9 Abs. 2 ZR in Kraft tritt. Die ma-
ximale Hohe der Dachkote pro Baubereich richtet sich nach dem
Richtprojekt, wobei fiir alle Baubereiche noch ein gewisser Spielraum
gewahrt wird. Dies gibt dem Bauprojekt die notige Flexibilitat, um
beispielsweise auf sich verdndernde Anforderungen an den Dachauf-
bau oder an die Raumhdhen zu reagieren — insbesondere unter Be-
ricksichtigung der komplexen Dachformen. Trotz des leicht geneig-
ten Terrains betragt die maximale Hohe Dachkote fiir alle Bauberei-
che 510.20 m. Die Firste kommen so auf der gleichen oder auf einer
ahnlichen Hohe zu liegen, woraus sich ein ruhiges und stadtebaulich
hochwertiges Gesamtbild ergibt.

Fur den Baubereich E «<Rampe Einstellhalle» wird lediglich die maximale
Hohe Dachkote festgelegt. Fiir alle anderen Baumasse in diesem Baube-
reich gilt § 9 Abs. 2 ZR.

Die Baumasse der Baute Frauchiger richten sich nach dem Bestand, da es
sich um ein erhaltenswertes Objekt handelt, das zwar saniert und umge-
baut, aber ansonsten erhalten wird.

Weiter wird im vierten Paragrafen geregelt, welche Bauten und Anlagen
auch ausserhalb der Baubereich zuldssig sind. Im Bereich der Hausein-
gange sind dies Vordacher, gedeckte Eingangsbereiche, gedeckte und
ungedeckte Veloabstellplatze sowie Unterstdnde fiir Container. Im ge-
samten Perimeter des Gestaltungsplans sind unter Berticksichtigung der
Baulinien Luftungsschachte und Notausgange fir die Einstellhalle sowie
Spielgerate zulassig.

In Bezug auf unterirdische Bauten (im Situationsplan dargestellt als Bau-
bereich unterirdisch) wird festgehalten, dass diese gemass § 22 KBV bis
an die Baulinien hin erstellt werden kénnen.

Diese Bestimmungen sind weitgehend selbsterkldrend: Gegentiber nicht
im Gestaltungsplan einbezogener Parzellen gelten die Grenz- und Ge-
baudeabstdnde gemass § 22 und Anhang Il KBV, sofern keine privatrecht-
lichen, grundbuchlich eingetragenen Vereinbarungen gegentiber Nach-
bargrundstticken vorliegen. Innerhalb des Perimeters des Gestaltungs-
plans ergeben sich die Grenz- und Geb&dudeabstande aufgrund der Bau-
bereiche.

In Bezug auf die Gestaltung und Architektur aller Bauten und Anlagen
gelten erhdhte Anforderungen. Diese betreffen insbesondere die gute
und einheitliche Gesamtwirkung bezlglich Massstablichkeit, Formen-
sprache, Gliederung, Material- und Farbwahl (ahnliche Materialisierung
aller Neubauten). Die Material- und Farbwahl ist insbesondere bei der
Fassadengestaltung wichtig. Sie hat sich gut in die Umgebung zu integ-
rieren.
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§ 7 Baute Frauchiger

§ 8 Dachgestaltung

§ 9 Etappen

Dieser Paragraf bezweckt, sowohl den Erhalt des identitatsstiftenden Ge-
baudes als auch die baulichen Mdglichkeiten bei der Sanierung der Baute
Frauchiger (ausreichende Belichtung, Gewahrleistung zeitgemasser Aus-
senrdume) zu sichern.

Zusatzlich zu den in § 28 Abs. 3 ZR formulierten Schutzbestimmungen ist
die Baute Frauchiger wenn immer méglich auch in ihrer Charakteristik
sowie in ihrer historisch bedeutsamen dusseren Substanz zu erhalten. Da-
mit wird der Erhalt dieses identitatsstiftenden Gebaudes grundsatzlich
gesichert. Um den Erhalt der charakteristisch niedrigen Erdgeschosshéhe
ebenfalls zu erméglichen, wird erganzt, dass die Bestimmung in § 9 Abs.
1 ZR, wonach die Erdgeschosse entlang der Weissensteinstrasse so ge-
staltet werden mussen, dass gewerbliche Nutzungen mdoglich sind, in Be-
zug auf die Baute Frauchiger nicht zum Tragen kommt.

Zur Sicherstellung einer ausreichenden Belichtung der oberen Geschosse
ist der Einbau von Lukarnen und Loggien ins Dach moglich, sofern diese
Interventionen Ricksicht auf die historische Bausubstanz nehmen.

Zur Gewahrleistung zeitgemasser Aussenrdume ist es unabdingbar, dass
auch im Gewdsserraum gewisse Gestaltungsmaglichkeiten vorhanden
sind. Allerdings sind Hartflachen im Gewdsserraum unbefestigt auszuge-
stalten und auf ein Minimum zu beschrénken. Die vorgesehene Nutzung
der Umgebungsflachen ist auf den jeweiligen Ort und den Charakter des
Freiraumbereichs abzustimmen.

Auch in Bezug auf die Dachgestaltung sind Vorschriften festgehalten, die
die Merkmale des Richtprojekts und insbesondere die stadtebaulichen
Uberlegungen sicherstellen. So wird festgehalten, dass nur Firstdacher
zuldssig sind (maximale Neigung: 25°).

Weiter wird sichergestellt, dass technisch bedingte Dachaufbauten tber
die festgelegten maximale Hohe Dachkote hinaus zulassig sind. Hierfir
gelten allerdings bestimmte Anforderungen: die Dachaufbauten haben
sich gut in die Bebauung einzufligen und sie sind auf die technisch not-
wendigen Ausmasse zu beschranken.

Dacheinschnitte sind gemass Richtprojekt oder gemass den Bestimmun-
gen in § 64 KBV zulassig. § 64 KBV besagt, dass die Flache der Dachauf-
bauten, Dacheinschnitte und Dachflachenfenster, im Aufriss gemessen,
nicht mehr als 1/7 der Dachflache betragen darf. Davon ausgenommen
sind Sonnenkollektoren und Sonnenzellen.

Zwar besteht seitens der Grundeigentiimerschaften die Absicht, die Be-
bauung aller Baubereiche gleichzeitig vorzunehmen. Eine Etappierung ist
aber grundsatzlich zuldssig. Daher ist es notwendig, die Details bezlglich
einer allfalligen Etappierung grundeigentiimerverbindlich zu regeln:

®  Die Uberbauung der Baubereiche B1, B2, B3 und E sind in insgesamt
maximal zwei Etappen zu errichten. Der Baubereich F ist von dieser
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§ 10 Umgebungsgestaltungsplan

§ 11 Freiflachen

§ 12 Bepflanzung

Bestimmung nicht betroffen. Die Baute Frauchiger kann somit unab-
hangig davon in einer separaten Etappe saniert werden.

®  Einzelne Etappen dirfen nachfolgende Etappen hinsichtlich der Er-
schliessung und der baulichen Umsetzung nicht behindern.

®  Die Bepflanzung und die Realisierung der Aussenrdume und Spielfla-
chen sind gleichzeitig mit der Erstellung des jeweiligen Baubereichs
vorzunehmen.

®  Die Einstellhalle ist pro Etappe zu errichten, wobei der Baubereich E
«Rampe Einstellhalle» in der ersten Etappe zu erstellen ist, sofern die
erste Etappe nicht ausschliesslich den Baubereich F «Frauchiger» be-
trifft.

®  Flachen, die allenfalls als Installationsflache fiir einen anderen Baube-
reich resp. eine andere Etappe verwendet werden, kénnen in Abspra-
che zwischen den Grundeigentiimerschaften zu einem spateren Zeit-
punkt erstellt werden.

So wird ein reibungsloser Bauablauf selbst im Falle einer allfalligen Etap-
pierung sichergestellt. Die Details werden privatrechtlich geregelt.

Die Umgebungsgestaltung ist durch das wegleitende Richtprojekt Um-
gebungsgestaltung bereits weitgehend vorgegeben. Die detaillierte Um-
gebungsgestaltung ist aber im Rahmen des Baubewilligungsverfahren
mittels einem Umgebungs- und Begriinungsplan festzulegen bzw. zu
konkretisieren. In den Sonderbauvorschriften werden dazu die mindes-
tens aufzufihrenden Inhalte vorgegeben. Neben den Ublichen Inhalten
(Gestaltung Terrain und Aussenrdume, Baume und Bepflanzungen etc.)
betrifft dies auch die Gestaltung zur Weissensteinstrasse hin, der beson-
dere Beachtung zu schenken ist.

In Erganzung zu § 10 werden in diesem Paragrafen die Details in Bezug
auf Baume Uber unterirdischen Bauten (Minimalanforderungen Substrat-
schicht, Drainageschicht, Wasserfiihrung und -speicherung), zur Flachen-
versiegelung (max. 30% des unbebauten Grundstlckareals) und zur Ent-
wasserung des Sauberwassers (wenn moglich Versickerung vor Ort oder
Einleitung in den Wildbach, keine Einleitung in die Kanalisation) geregelt.

Im Zentrum der Uberlegung stehend dabei eine hitzemindernde Umge-
bungsgestaltung und die Berlicksichtigung geltender Gesetze und Ver-
ordnungen.

Die Bepflanzung soll 6kologisch wertvoll erfolgen. Daher sind in den Son-
derbauvorschriften Bestimmungen zur Pflanzenwahl (einheimische und
standortgerechte Pflanzen, keine invasiven Neophyten) und zu den zu
pflanzenden Bdumen (mind. 30 cm Stammumfang) aufgefihrt.

Auch der Gestaltung zum Gemeindepark hin ist besondere Beachtung zu
schenken (Bildung einer optisch rdumlichen Einheit).
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§ 13 Terrainverdnderungen

§ 14 Wassergefahren

§ 15 Wasserbauliche Massnahme

§§ 16 und 17 (Erschliessung und Parkie-
rung fir Autos und Velos)

§ 18 Abfallentsorgung

§ 19 Energie

Die Umgebungsgestaltung und der Bau einer Einstellhalle zur Vermei-
dung von oberirdisch parkenden Autos bedingt gewisse Terrainverdnde-
rungen. Um diese in einem ortsvertraglichen Ausmass zu halten, werden
die Terrainveranderungen in Bezug auf das massgebende Terrain auf ma-
ximal 1.60 m festgelegt.

Bezlglich der Wassergefahren gelten die Bestimmungen gemass § 31
des kommunalen Zonenreglements. Aufgrund der Nahe zu einem Ge-
wasser (Wildbach) wird dies hier bewusst nochmals festgehalten.

Eine der Herausforderungen in der Erarbeitung des Gestaltungsplans ist
die Abstimmung mit der wasserbaulichen Massnahme, welche durch die
Gemeinde umzusetzen ist (vgl. Kapitel 7 RPB). Im Situationsplan ist der
Perimeter des durch die Gemeinde zu erarbeitenden kantonalen Nut-
zungsplans orientierend dargestellt, da die Grundeigentiimerschaft die-
sen nicht selbst erstellt.

Dahingegen wird in den Sonderbauvorschriften festgehalten, dass die
beiden Planungen so weit als mdglich gegenseitig abzustimmen sind. Die
Umsetzung der wasserbaulichen Massnahme bzw. des kantonalen Nut-
zungsplans hat méglichst gleichzeitig mit der Uberbauung der Bauberei-
che bzw. mit der ersten Etappe zu erfolgen. Falls der kt. Nutzungsplan
zum Zeitpunkt der Baubewilligung fir die erste Etappe nicht vorliegt,
kdnnen samtliche Etappen des GP Dorfzentrum trotzdem umgesetzt
werden. Die Grundeigentiimerschaften werden der Gemeinde fir die
Umsetzung der wasserbaulichen Massnahme privatrechtlich Hand bie-
ten.

Die §§ 16-17 dienen der Sicherstellung der Massnahmen aus dem Mobi-
litdtskonzept (vgl. Kapitel 5 RPB). Dies betrifft insbesondere die Anzahl
und die Anordnung der Parkfelder allgemein und der Parkfelder fiir Be-
suchende sowie die Veloabstellplatze.

Der im Trend liegenden E-Mobilitat wird ebenfalls Rechnung getragen:
Mindestens 20 % der Parkplatze sind fir E-Mobilitdt auszuriisten. Die
Energiekosten missen pro Parkplatz abgerechnet werden kdnnen. Es
sind die ndtigen Vorbereitungsmassnahmen zu treffen, die es erlauben,
bei Bedarf weitere Parkplatze flir E-Mobilitat auszuristen.

Die Grundeigentiimerschaft beabsichtigt, die Containerstellplatze in den
Baubereich E «<Rampe Einstellhalle» zu integrieren. Dies wird in den Son-
derbauvorschriften aber nicht abschliessend geregelt, da die Details dazu
aber erst im Baugesuchsverfahren geklart werden. Festgehalten wird da-
gegen, dass die Stellplatze so auszugestalten sind, dass keine unzumut-
baren Emissionen entstehen.

Die Grundeigentiimerschaft beabsichtigt, die Energie- und Warmeerzeu-
gung mittels PV-Anlagen und Erdsonden-Warmepumpen sicherzustel-
len. Um den Facher fiir andere, zum Zeitpunkt des Baus geeignete Alter-
nativen zu offnen, werden diese jedoch auf Vorschlag der
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§ 20 Larm

§ 21 Belastete Boden

§ 22 Qualitatssicherung

§ 23 Abweichungen

§ 24 Inkrafttreten

Planungskommission Langendorf nicht explizit in den SBV vorgeschrie-
ben. Stattdessen wird vorgeschrieben, dass auf die Verwendung fossiler
Brennstoffe zu verzichten ist.

Bezugnehmend auf das in § 1 Abs. 1 lit. d formulierte Ziel zur Umsetzung
einer nachhaltigen Siedlung wird ausserdem festgehalten, dass auf eine
moglichst ressourcenschonende Bauweise zu achten ist. Die zum Zeit-
punkt der Baueingabe geltenden Vorgaben und Normen in Bezug auf
diese Thematik sind einzuhalten. Es wird bewusst nicht auf bestehende
Vorgaben und Normen verwiesen, da sich in Bezug auf diese Thematik
aktuell sehr viel tut und davon auszugehen ist, dass zum Zeitpunkt der
Baueingabe griffigere Vorgaben und Normen vorliegen.

Dieser Standard-Paragraf in Sonderbauvorschriften verweist primar auf
Ubergeordnete Bestimmungen aus der Larmschutzverordnung LSV. Es
werden die Massnahmen aufgezeigt, die zu ergreifen sind, wenn zum
Zeitpunkt der Baueingabe die massgebenden Belastungsgrenzwerte
Uberschritten werden.

Da sich der GP-Perimeter im Priifperimeter Bodenabtrag befindet, sind
im Rahmen des Baugesuchsverfahrens die entsprechenden Massnahmen
zusammen mit dem kantonalen Amt fiir Umwelt festzusetzen und auszu-
fuhren.

Die Qualitatssicherung erfolgt im GP Dorfzentrum primdr dadurch, dass
sowohl das Richtprojekt «visavis» (Richtprojekt Architektur) als auch das
Richtprojekt Umgebungsgestaltung wegleitende Bestandteile der Pla-
nung sind. Obwohl die Bestimmungen in den Sonderbauvorschriften ge-
genliber den Richtprojekten gewisse Spielrdume lassen, kann dadurch
nicht beliebig von den beiden Richtprojekten abgewichen werden.

Der Baubehorde wird mit diesem Artikel gestattet, in begriindeten Féllen
geringfligige Abweichungen von den Festlegungen des Gestaltungs-
plans zu erteilen. Diese Abweichungen durfen jedoch keine wesentlichen
Interessen von Dritten verletzten und dem Zweck des Gestaltungsplans
nicht massgeblich widersprechen.

Der letzte Paragraf der Sonderbauvorschriften beschreibt das Inkrafttre-
ten der Sonderbauvorschriften. Dies geschieht nach der Genehmigung
durch den Regierungsrat mit der Publikation des Genehmigungsbe-
schlusses im Amtsblatt.
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9. Dienstbarkeiten

9.1

Argumentarium

Fir Erstellung, Nutzung und Unterhalt der erforderlichen Gemeinschafts-
anlagen sind die notwendigen Dienstbarkeiten und Vertrage privatrecht-
lich zu sichern; im Besonderen:

a) der offentlich zugéngliche Fussweg entlang des Wildbachs, inkl. des-
sen Eigentum, Erstellung und Unterhalt;

b) die 6ffentlichen, halb&ffentlichen und privaten Freirdume, inklusive
deren Eigentum, Erstellung und Unterhalt, Benennung etc,;

c) die Durchleitungsrechte fir offentliche Leitungen;

d) Dienstbarkeit zugunsten Grundeigentiimerschaft: Naherbaurecht ge-
genliber der Nachbarparzelle GB Nr. 657 (vgl. Kapitel 9.1 RPB);

e) Uberbaurechte fiir den Baubereich B1 sowie Unterbaurechte fir die
Einstellhalle;

f) Bestehende Dienstbarkeiten.

Die Sicherung der Dienstbarkeiten und Vertrage erfolgt losgelost vom
Gestaltungsplanverfahren und ist die Bedingung fiir die Erteilung der
Baubewilligungen fir die einzelnen Etappen: Die Erteilung einer Baube-
willigung ist vom Vorliegen aller fiir die jeweilige Etappe notwendigen,
grundbuchlich gesicherten Dienstbarkeiten abhangig; im Besonderen die
Zugange zu den Baubereichen.

Naherbaurecht gegeniiber der Parzelle GB Nr. 657

Die Eigentiimerschaft der Parzelle GB Nr. 661 beantragte am 12. Dezem-
ber 2022 beim Gemeinderat Langendorf, ihr ein Naherbaurecht gegen-
Uber der Parzelle GB Nr. 657 (Zone fir 6ffentliche Nutzungen gemass
Zonenplan), die im Eigentum der Einwohnergemeinde Langendorf ist,
einzurdumen. Gestutzt auf dieses Naherbaurecht diirfen im Bereich der
im beiliegenden Dienstbarkeitsplan markierten Grenze zwischen beiden
Grundstiicken auf dem Grundstlick GB Langendorf Nr. 661 Gebaude-fas-
saden in einem Abstand von 4 m zur Grundstiicksgrenze, auskragende
Balkone mit einem Abstand von 2,5 m zur Grundstiicksgrenze errichtet
werden.

Folgende Griinde wurden fir die Erteilung des Naherbaurechts einge-
raumt:

Das Richtprojekt «visavis» Uberzeugt durch das angewandte stadtebau-
liche Konzept eines Reissverschlussprinzips, welches die Durchlassigkeit
und die Sichtbeziehungen von Ost und West gewahrleistet (also von der
Weissensteinstrasse in Richtung Wildbach / Gartenstrasse) und von der
PKL ausdrticklich begrisst wurde. Dieses Bebauungskonzept nimmt die
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historischen ortsbaulichen Kriterien auf (Ost-West-Ausrichtung der Bau-
ten entlang der Weissensteinstrasse, Giebeldacher etc.) und erlaubt so
eine sensible Integration in die Weissensteinstrasse resp. zur Baute Frau-
chiger hin. Die Weissensteinstrasse erfdhrt gegenilber einer anderen
stadtebaulichen Setzung (z.B. eines Riegels in Nord-Sud-Richtung) eine
Aufwertung. Ausserdem wird mit dem Richtprojekt der Erhalt der Baute
Frauchiger und damit der Erhalt eines fiir Langendorf dusserst wertvollen
und identitatsstiftenden Baudenkmals gesichert — dies, obwohl die Baute
Frauchiger gemass Ortsplanung nur als erhaltenswert eingestuft ist und
gemass den Bestimmungen im Zonenreglement unter Umstdnden auch
hatte ersetzt werden kénnen. Die Grundeigentiimerschaft steht hinter
diesem Erhalt, da sie sich der Bedeutung dieser Baute fiir Langendorf be-
wusst ist.

Der Erhalt der Baute Frauchiger bedingt einen grossziigigen Abstand zu
den Neubauten, so dass dieses alte Gebaude seine raumliche Présenz
wahrnehmen kann und «Luft zum Atmen» hat.

Hinzu kommen weitere Vorgaben, die zusatzliche Herausforderungen an
die Uberbauung im Sinne einer qualitatsvollen Siedlungsentwicklung
nach innen stellen und zu engen Platzverhaltnissen auf dem GP-Areal
fuhren. Dies sind die folgenden Anforderungen:

®  Der Gewdsserraum mit einer Breite von 17.0 m (8.5 m pro Seite) ist
ungeschmalert zu erhalten.

®  Die Anforderungen der PKL und des kantonalen Amtes fir Verkehr
und Tiefbau (AVT), den vollen Kantonsstrassenabstand von 6.0 m zur
Weissensteinstrasse hin einzuhalten und eine zweispurige Rampe in
die Einstellhalle (inkl. Aufstellflache bei der Einmiindung in die Kan-
tonsstrasse) zu realisieren, werden erfullt.

Zusammenfassend kann gesagt werden, dass die Moglichkeiten zur Ent-
wicklung des Areals und somit fiir einen Betrag zur Siedlungsentwicklung
nach innen durch den Erhalt der Baute Frauchiger und deren frilhe Wahr-
nehmbarkeit ab der Weissensteinstrasse eingeschrankt werden. Gleiches
trifft auf die vom AVT und der PKL verlangte zweispurige Ein- und Aus-
fahrt in die Einstellhalle sowie den Gewdsserraum zu.

Damit das von der PKL unterstiitzte stadtebauliche Konzept umgesetzt
werden kann, ist das Projektteam auf einen reduzierten Grenzabstand
gegenuber der Parzelle GB Nr. 657, die der Einwohnergemeinde Langen-
dorf gehort, angewiesen. Dem Gemeinderat Langendorf wird eine Redu-
zierung des Grenzabstands auf 4.00 m fiir die Baubereiche geméss GP
Dorfzentrum beantragt. Auskragende Balkone dirfen bis 2.50 m an die
Parzellengrenze heranreichen.

Folgende Argumente sind dabei neben den obigen Darlegungen von Re-
levanz:

®m  S3mtliche Anforderungen aus der Stellungnahme der PKL vom
19.05.2022, die im Anschluss an die Sitzung vom 22. Marz 2022
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erstellt wurde, wurden erfillt. Die Gemeinde Langendorf erhdlt mit
dem Richtprojekt einen Mehrwert fiir die Gestaltung des Ortsbildes,
einen Beitrag zu einem lebendigen Dorfkern mit 35 Wohnungen und
zur Siedlungsentwicklung nach innen, wie er nur mit einem reduzier-
ten Grenzabstand mdglich ist. Das Richtprojekt weist eine hohe stad-
tebauliche Qualitat auf, das auf die ortsbaulichen Eigenheiten der Ge-
meinde und der Weissensteinstrasse eingeht.

®  Aus raumplanerischer und stadtebaulicher Sicht ist eine dichte und
qualitativ hochwertige Uberbauung an der Lage des GP-Areals unbe-
stritten. Diesem Anliegen wird durch die Reduktion des Grenzabstan-
des Rechnung getragen.

= Dije ehemalige Baute auf der Parzelle GB Nr. 661, die vor kurzem ab-
gerissen wurde, reichte noch deutlich naher an die Parzellengrenze
heran (bis zu 1 m). Es entsteht also keine fir den Ort neue Situation.
Der Fussabdruck der Neubaute ist zudem deutlich kleiner als derje-
nige der zuletzt leerstehenden und inzwischen abgebrochenen Ge-
werbebaute.

abgebrochene Baute mit "7l Sudliche

i Neubaute

1
I
1
S e

J | Abstand zur Parz. GB Nr. 657
{1m

Abbildung 27: Lage der ehemaligen Baute auf Parzelle GB Nr. 661 mit vermassten
Grenzabstdnden und im Vergleich zur geplanten Neubaute, Quelle: geo.so.ch.

®  |m Bereich des heutigen Gemeindeparks sind keine Hochbauten ge-
plant, deren Entwicklung von der Reduktion des Grenzabstands be-
troffen waren. Der Park bleibt bestehen. Die Aussenrdume der
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Beschluss Gemeinderat

stdlichen Neubaute des Richtprojekts und der Gemeindepark sollen
zu einer Einheit verschmelzen, was mit der geplanten Setzung der
Bauten gut umsetzbar ist.

Bei Einhaltung des regularen Grenzabstandes waren als Konsequenz die
Volumen auf die verbleibende Flache zu «quetschen». Der Mehrwert fiir
die Gestaltung des Ortsbildes durch das von der PKL begriisste Reissver-
schlussprinzip ware nicht mehr moglich. Damit waren auch die Durchlas-
sigkeit und die Sichtbeziehungen von Ost und West nicht mehr gewahr-
leistet.

Der Gemeinderat Langendorf hat im Rahmen der Gemeinderatssitzung
vom 12. Dezember 2022 den Antrag flr ein Naherbaurecht mit folgender
Formulierung gemass Protokollauszug gutgeheissen: «Die Einwohnerge-
meinde ist bereit, dem Grundstiick GB Nr. 661 (zu Lasten GB Nr. 657) ein
Naherbaurecht einzuraumen. Die Grenzabstdnde sollen diejenigen, wel-
che im Richtprojekt aufgezeigt werden, nicht unterschreiten.»?

2. Einwohnergemeinde Langendorf: Auszug aus dem Protokoll. Gemeinderat vom 12. Dezember 2022. Antrag Planungskommission: Ge-

staltungsplan «Dorfzentrum».
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10. Planerlassverfahren

10.1

10.2

10.3

10.4

Hinweis: Dieses Kapitel wird nach jedem Verfahrensschritt fortgeschrieben.

Kantonale Vorprifung

Der Gemeinderat Langendorf verabschiedete den Gestaltungsplan Dorf-
zentrum, Parzellen GB Nrn. 236, 658 und 661, am 24. April 2023 zuhanden
der kantonalen Vorprifung.

Die Vorpriifung dauerte vom ** ** **¥* hig gm ** ** **** (Datum des Vor-
prufungsberichts).

Folgende Inhalte wurden aufgrund des Vorpriifungsberichts angepasst:

m kkk
] *kk
Mitwirkung

Die Gemeinde flihrte vom ** ** **** pig gm ** ** **** aine offentliche Mit-
wirkung durch. ***
Folgende Inhalte wurden aufgrund der Mitwirkung angepasst:

] *kk

W Fxk

Offentliche Auflage

Am ** ** x*** yarabschiedete der Gemeinderat den Gestaltungsplan Dorf-
zentrum, Parzellen GB Nrn. 236, 658 und 661, zuhanden der 6ffentlichen
Auflage. Wahrend der Auflagedauer vom ** *** **** [hjg g ** ** *xkx gin-
gen ** Einsprachen ein.

Hinweis: Weiteres Vorgehen nach der dffentlichen Auflage: Gutheissen der
Einsprachen und Durchfiihrung einer zweiten Offentlichen Auflage oder
Abweisung der Einsprachen.

Beschluss Gemeinderat zuhanden der regierungsratlichen
Genehmigung.

Am ** ** *xk haschloss der Gemeinderat Langendorf den Gestaltungs-
plan Dorfzentrum, Parzellen GB Nrn. 236, 658 und 661, zuhanden der re-
gierungsratlichen Genehmigung.
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11. Anhang 1: Bericksichtigung planerischer Rahmenbe-
dingungen

11.1

11.1.1

Haushélterischer Umgang mit dem
Boden

Einordnung in die Landschaft

11.1.2

Das Planungsvorhaben entspricht der libergeordneten Gesetzgebung.
Allféllige Abweichungen beispielsweise gegeniiber dem Zonenreglement
der Gemeinde Langendorf sind in diesem Raumplanungsbericht jeweils
direkt im Rahmen der Abhandlung des jeweiligen Themas erlautert.

Nationale Gesetze und Grundlagen

Raumplanungsgesetz (SR 700, RPG)

Mit dem revidierten Raumplanungsgesetz (RPG), das im Marz 2013 von
der schweizerischen Bevolkerung angenommen wurde und per 1. Mai
2014 in Kraft trat, soll die Zersiedlung der Schweiz gestoppt, der haus-
halterische Umgang mit dem Boden und die Schaffung von kompakten
Siedlungen bzw. die Siedlungsentwicklung nach innen konsequent um-
gesetzt werden. Aufgrund der zentralen Lage mitten im Dorfzentrum von
Langendorf ist dieser Grundsatz entsprechend hoch zu werten. Durch
den Abbruch der nicht mehr genutzten Baute an der Weissensteinstrasse
39/39b und deren Ersatz durch eine dichte und qualitativ hochwertige
Mehrfamilienhausbebauung wird diesem dem Anspruch in hohem Masse
Rechnung getragen.

Die Neubebauung des Gestaltungsplanperimeters wurde durch die Ar-
chitekturbiro Leuenberger Architekten AG sowie sattlerpartner pla-
ner+architekten AG im Austausch mit der Planungskommission und dem
Planungsbiiro erarbeitet. Die Anforderungen an die Einordnung dieser
Bauten in die Landschaft resp. in das umliegende Siedlungsgebiet mit der
Kernzone sind erfullt.

Weitere nationale Grundlagen

Die angrenzende Weissensteinstrasse ist als Objekt von regionaler Be-
deutung im Inventar der historischen Verkehrswege der Schweiz aufge-
fuhrt. An der Briicke iber den Wildbach ist noch historische Substanz
vorhanden, in den Ubrigen Abschnitten ist nur der Verlauf historisch.
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Legende

Historischer Verlauf mit Sub-
stanz (regionale Bedeutung)

Historischer Verlauf s—
(regionale Bedeutung)

Historischer Verlauf
(lokale Bedeutung)

Perimeter GP E

11.2

11.2.1

Raumkonzept Kanton Solothurn

Abbildung 28.: Ausschnitt Inventar der historischen Verkehrswege der Schweiz, Quelle: geo-
web.so.ch (Download: 02.02.2023)

Ansonsten ist der Gestaltungsplanperimeter ist von keinem der Bundes-
inventare betroffen (Bundesinventar der Amphibienlaichgebiete von na-
tionaler Bedeutung, Bundesinventar der Trockenwiesen und -weiden von
nationaler Bedeutung (TWW), Bundesinventar der Landschaften und Na-
turdenkmaler (BLN), Inventar der schitzenswerten Ortsbilder der Schweiz
(ISOS), Bundesinventar der Wasser- und Zugvogelreservate von nationa-
ler Bedeutung (WZV), Bundesinventar der Flachmoore von nationaler Be-
deutung, Bundesinventar der Hoch- und Ubergangsmoore von nationa-
ler Bedeutung, Bundesinventar der Moorlandschaften von besonderer
Schoénheit und nationaler Bedeutung, Bundesinventar der eidgendssi-
schen Jagdbanngebiete, Kulturgtterschutzinventar mit Objekten von na-
tionaler Bedeutung).

Kantonale Planungen und Grundlagen

Raumkonzept und Richtplan Kanton Solothurn

Das Raumkonzept des Kantons Solothurn ist Bestandteil des kantonalen
Richtplans (Genehmigung durch den Regierungsrat am 12. September
2017 mit RRB Nr. 2017/1557, Genehmigung durch den Bundesrat am 24.
Oktober 2018 mit BBI 2018 7734, Fortschreibungen beriicksichtigt bis 25.
Mai 2021). Es macht diverse Aussagen zur Siedlungsentwicklung nach in-
nen: «Die raumplanerischen Instrumente sind konsequent umzusetzen in
einer Richtung einer verstarkten Siedlungskonzentration, einer Sied-
lungsentwicklung an geeigneten Standorten und nach innen [...]. Beste-
hende Qualitdten in Stadtebau, Umwelt und Landschaft sollen erhalten
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und verbessert werden.»?* Zudem sind die Zentren und die Agglomerati-
onen zu starken.*

Die Aussagen des Raumkonzepts werden im Kapitel S-1.1 und S-1.2 kon-
kretisiert. Als Siedlungsentwicklung nach innen wird dabei die Erh6hung
der Anzahl der Raumnutzer pro Flache (Beschluss S-1.1.1). Die dabei ein-
hergehende bauliche Verdichtung verandert die gewachsenen Ortsbil-
der. Daher ist es von wichtiger Bedeutung, der Beibehaltung der Sied-
lungsqualitat, der Gestaltung des Ortsbildes, des Strassenraums und des
offentlichen Raums besondere Beachtung zu schenken (Beschluss S-
1.2.7). Weiter raumt der Richtplan der Erhaltung des Ortsbildes einen ho-
hen Stellenwert ein, ohne dass dabei eine angemessene Entwicklung in
zeitgemasser Architektur und hoher Qualitdt verunmdglicht wird.

Kantonaler Richtplan: Richtplantext

Allen diesen Anspriichen wird das Richtprojekt «visavis», welches die
Grundlage fir den Gestaltungsplan Dorfzentrum bildet, gerecht. Mit dem
Vorhaben werden in einer Vorortsgemeinde der Kantonshauptstadt an
gut erschlossener Lage 38 zeitgemasse und qualitativ hochwertige Woh-
nungen geschaffen. Die bauliche Verdichtung findet dabei mitten im
Ortskern auf einem bisher zwar Giberbauten resp. mittlerweile brach lie-
genden und somit stark unternutzten Areal statt.

Das im Rahmen eines langen Entwicklungsprozesses gereifte Richtpro-
jekt Uberzeugt mit einer ortsbaulich angepassten Architektur und schafft
einen Mehrwert fur das Ortsbild. Einen weiteren Beitrag zum Ortsbild
wird durch die Erhaltung eines lokalen Baudenkmals, der identitatsstif-
tenden Baute Frauchiger geleistet.

Die Richtplankarte fiihrt aktuell keine Vorhaben im Bereich des GP-Peri-
meters bzw. in der Gemeinde Langendorf auf. Der GP-Perimeter liegt in-
nerhalb des Gebietes, das fir Wohn- und Mischnutzungen vorgesehen
ist (Richtplan-Ausgangslage). Dies entspricht dem Vorhaben gemass
Richtprojekt.

Kantonaler Richtplan: Richtplankarte

Das Einkaufscenter «Ladedorf» im Sliden der Gemeinde Langendorf
weist eine Nettoladenflache von mehr als 5000 m? auf und ist in der
Richtplan-Karte demnach ebenfalls als Ausgangslage dargestellt. Im «La-
dedorf» gibt es neben Fachmarkten auch Geschéfte fiir den taglichen Be-
darf.

11.2.2 Weitere kantonale Grundlagen

Der Wildbach verlduft parallel zur nérdlichen Parzellengrenze. Der Bach
ist in diesem Abschnitt gemass der Okomorphologie-Karte der Fliessge-
wasser als naturfremd/kinstlich klassiert.

Fliessgewasser

3. Richtplan des Kantons Solothurn (Stand 25.05.2021): Raumkonzept, S. 31.
4. Richtplan des Kantons Solothurn (Stand 25.05.2021): Raumkonzept, S. 31.
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Legende

Naturfremd / kunstlich

Perimeter GP :

Synoptische Gefahrenkarte (Naturgefah-
ren)

Legende

Vorhanden / Restgefahrdung

Perimeter GP :

Gefahrdungskarte Oberflachenabfluss

Der Gewasserraum gilt gemass dem Erschliessungsplan der rechtsgulti-
gen Ortsplanung (vgl. Kapitel 11.3.2 RPB).

5 meEnTwe

Abbildung 29.: Ausschnitt Fliessgewdisser, Quelle: geoweb.so.ch (Download: 15.02.2022)

Der Gestaltungsplanperimeter liegt in einem Gebiet mit vorhandener Ge-
fahr durch Uberflutung. Die Gefahr liegt im Bereich der Restgefihrdung
und ist damit als sehr gering einzustufen.

15.02.2022)

Die Karte zeigt, wo potenzielle Gefahr durch Oberflachenabfluss besteht.
Der Gestaltungsplanperimeter liegt in einem Gebiet, in dem mit einem
Oberflachenabfluss von weniger als 0.1 m zu rechnen ist.
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Legende
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Fliesstiefe h > 0.25 m _

Gewasser =—

Perimeter GP :

Grundwasserschutz

Kataster der belasteten Standorte

Legende

Belastet, keine schadlichen
oder lastigen Einwirkungen zu
erwarten

Perimeter GP :

Prifperimeter Bodenabtrag

b | ‘ [\ D\ . |

Abbildung 31: Ausschnitt Gefdhrdungskarte Oberfldchenabfluss, Quelle: geoweb.so.ch
(Download: 15.02.2022)

Die von der Planung betroffenen Liegenschaften befinden sich im Ge-
wasserschutzbereich Au, aber weder in einem Zustrdmbereich noch in
einer Grundwasserschutzzone. Im Gewasserschutzbereich Au bendtigen
Einbauten unter den mittleren Grundwasserspiegel (MGW) eine gewas-
serschutzrechtliche Ausnahmebewilligung. Dies ist im Rahmen des Bau-
gesuchsverfahrens zu bericksichtigen.

Der Gestaltungsperimeter grenzt im Siiden an einen belasteten Standort,
von dem jedoch keine schadlichen oder lastigen Einwirkungen zu erwar-
ten sind. Die drei Parzellen selbst sind nicht belastet.

b _ 'n“ﬂ

Abbildung 32.: Ausschnitt Kataster der belasteten Standorte, Quelle: geoweb.so.ch (Down-
load: 15.02.2022)

telermatt

Entlang der Weissensteinstrasse gibt es Abgasemissionen, Abrieb von
Strassenbeldgen, Bremsbeldagen und Pneus.
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Legende

Ausdehnung des Siedlungs-
gebiets 1955, Asche, Garten-
hilfsstoffe, Pflanzenschutzmit-
tel, Dinger, Farbanstriche,
Kompost, Kehrichtkompost
und -schlacke

Kantonsstrasse, Abgasemissi-
onen, Abrieb von Strassenbe-
lagen, Bremsbeldgen und
Pneus

perimeter GP [_]

OV-Giiteklassen

Legende

C - Mittelmassige -

Erschliessung

D - Geringe Erschliessung -
Perimeter GP :

Vornehmlich in den &lteren Ortsteilen der Gemeinde — und somit auch im
gesamten Gestaltungsplanperimeter — gibt es ebenfalls Verdachtsfla-
chen, ndmlich von Asche, Gartenhilfsstoffe, Pflanzenschutzmittel, Diin-
ger, Farbanstriche, Kompost, Kehrichtkompost und -schlacke. In einigen
Gebieten gibt es Ablagerungen von Gartenhilfsstoffen, Pflanzenschutz-
mittel etc.

Im Rahmen der Baugesuche sind diese Gegebenheiten zu berticksichti-
gen.

Abbildung 33.: Ausschnitt Priifperimeter Bodenabtrag, Quelle: geoweb.so.ch (Download:
15.02.2022)

Der Gestaltungsperimeter liegt in der OV-Giiteklasse C und ist damit mit-
telméssig mit OV erschlossen. Innerhalb der Gemeinde Langendorf ist
dies die beste Guteklasse.

Abbildung 34.: Ausschnitt OV-Giiteklassen, Quelle: geoweb.so.ch (Download: 15.02.2022)
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Nicht relevante kantonale Grundlagen

Folgende kantonale Grundlagen sind fir den Gestaltungsplan auf der
Parzelle GB Nr. 417 nicht relevant:

Bauzonendimensionierung: es werden keine neuen Flachen einge-
zont oder aus der Bauzonen entlassen;

Fruchtfolgeflachen: das Vorhaben tangiert keine Fruchtfolgeflachen;

Inventar der schitzenswerten Ortsbilder von nationaler und regiona-
ler Bedeutung: Langendorf ist nicht im Inventar der schiitzenswerten
Ortsbilder erfasst;

Langsamverkehr; es flihren keine Freizeitrouten von SchweizMobil
(Wanderland Schweiz, Veloland Schweiz, Mountainbikeland Schweiz,
Kanuland Schweiz) durch den GP-Perimeter oder entlang des GP-Pe-
rimeters;

Strassenverkehrszahlung Kanton Solothurn: In der Umgebung des
GP-Perimeters gibt es keine Verkehrszéhlstellen der Strassenver-
kehrszadhlung des Kantons Solothurn. Die Vertraglichkeit des gene-
rierten Mehrverkehrs im umgebenden Strassennetz wird im Mobili-
tatskonzept abgehandelt;

Storfallrisiken: Der GP-Perimeter liegt nicht in einem Konsultations-
bereich gemass der Stérfallverordnung.
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1.3

11.3.1

Legende

Kernzone

Perimeter Gestaltungsplan- ]

pflicht
Kulturobjekt erhaltenswert [ |

Kantonal geschitztes Kultur- [l @
objekt (orientierender Inhalt)

Gewasser
(orientierender Inhalt)

Grundnutzung

Ortsplanung Gemeinde Langendorf

Zonenplan und Zonenreglement

.

OHM

Abbildung 35: Ausschnitt Bauzonen- und Gesamtplan Langendorf, Quelle: Gemeinde Lan-
gendorf.

Kernzone (Zonenreglement § 9)

Gemass der rechtsgiiltigen Ortsplanung sind die Parzellen GB Nrn. 236,
658 und 661 der Kernzone zugeteilt. Von Relevanz sind folgende Absatze:

1.

Nutzung: In der Kernzone sind Mehrfamilienhduser und Geschéfts-
hauser mit massig stérenden Gewerbe- und Dienstleistungsbetrie-
ben sowie 6ffentlichen Zwecken dienende Bauten zulassig.

Die Erdgeschosse entlang der Weissensteinstrasse miissen so gestal-
tet werden, dass gewerbliche Nutzungen mdglich sind (gentigende
Raumhdohe, ebenerdiger Zugang). Bestehende Wohnungen dirfen
umgebaut werden.

Einfamilienhduser (inkl. Doppeleinfamilienhduser) sind nur zulassig,
wenn die Parzellenstruktur (Grosse, Form) eine dichtere Bebauungs-
form nicht zulasst.

Fur Neubauten und wesentliche bauliche Erweiterungen bestehender
Bauten in der Kernzone ist ein Gestaltungsplan erforderlich. Das
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diesbezlgliche Pflichtenheft ist vorgangig dem Gemeinderat zur Ge-
nehmigung vorzulegen.

Baumasse:

Vollgeschosse max. 4
Fassadenhdhe max. 13.50 m
Gesamthohe max. 17.00 m
Gebaudeldnge max. 40 m
Grinflachenziffer min. 20 %*

* Ausnahme Griinfldchenziffer: Anstelle der vorgeschriebenen Griinfld-
chen kann die Baukommission das ersatzweise Anpflanzen eines hoch-
stimmigen Baumes pro 40 m? verlangter Griinfliche gestatten, aber
im Maximum fiir die Hdlfte der minimal erforderlichen Griinfléiche. Der
Stammdurchmesser eines solchen Baumes muss im Zeitpunkt der
Pflanzung mindestens 5 cm betragen. Er muss mit seinem Wurzelwerk
in Humus von mindestens 1.60 m x 1.60 m Fldche und mindestens 80
cm Tiefe versetzt werden.

2. Empfindlichkeitsstufe: ES Il|

Uberlagerungen und Punktsignaturen ~ Gebiete mit Gestaltungsplanpflicht (ZR § 23)

1.

Grundsatz: In den Gebieten mit Gestaltungplanpflicht diirfen Neu-
bauten und wesentliche bauliche Erweiterungen nur im Rahmen ei-
nes Gestaltungsplans erstellt werden.

Abweichungen: Von den Zonenvorschriften darf im Rahmen des Ge-
staltungsplans nur dann abgewichen werden, wenn gesamthaft eine
sehr gute Siedlungsqualitat erreicht sowie eine harmonische Einord-
nung ins Quartierbild hergestellt wird.

Formelle Anforderungen: Gestaltungsplane sind in der Regel im
Massstab 1:500 darzustellen. Zum Gestaltungsplan gehért ein kon-
zeptioneller Plan Uber die Umgebungsgestaltung (allfallige Béschun-
gen, Mauern, Einfriedungen und deren Bepflanzung; Fuss- und Ser-
vicewege, Hauszugéange, allfdllige Treppen, Rampen, oberirdische
Parkplatze usw.; Spiel- Hart und Ruheplatze; direkte Gartenaustritte
zu Wohnbauten; Gestaltung der Quartierzugdange und der Abstell-
platze fur Kehricht-Container). Bebauung und Umgebungsgestaltung
sind in einem Modell im gleichen Massstab darzustellen.

Inhaltliche Anforderungen: Die Gestaltungspldne haben nament-
lich die Anforderungen gemass nachfolgenden Pflichtenheften zu er-
fullen:

Typ A: Pflichtenheft GP «Dorfzentrum» (Parzellen GB Nrn. 236,
658 und 661): Der Gestaltungsplan beriicksichtigt insbesondere fol-
gende Elemente:
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a) Durchfiihrung eines Variantenstudiums (Art des Verfahrens wird
vom Gemeinderat bestimmt)

b) Prufung einer Landumlegung zwischen den einzelnen Parzellen
zwecks Optimierung der Bebaubarkeit

¢) Aufwertung und Gestaltung des Uferbereiches des Wildbaches

d) Schaffung eines durchgehenden 6ffentlichen Fussweges entlang
des Wildbaches sowie eines Zugangs zum Weg von der Weissen-
steinstrasse her

e) Ein zusédtzliches 5. Vollgeschoss ist zuldssig, sofern eine stadte-
bauliche Integration der Bauten ins Ortsbild gewdhrleistet ist.

[...]

Kulturobjekte (ZR § 28)

1.

Grundsatz: Bauliche Massnahmen an geschiitzten oder erhaltens-
werten Kulturobjekten sind mdglichst frihzeitig, d.h. im Zeitpunkt
des Vorprojektes, mit der kantonalen Denkmalpflege und der Bau-
kommission abzusprechen.

[...]

Erhaltenswerte Objekte: Bei den im Zonenplan als erhaltenswert
bezeichneten Objekten handelt es sich um charakteristische Bauten,
welchen vor allem als Bestandteil einer Hausergruppe oder einer Ge-
baudereihe im Ortsbild Bedeutung zukommt. Sie sollen wenn immer
moglich in Stellung, Volumen (Fassadenflucht, Geschosszahl, First-
richtung) und &usserer Erscheinung erhalten werden. Der Abbruch
bedingt ein bewilligungsfahiges Ersatzprojekt mit gesicherter Aus-
fuhrung, das obengenannte Eigenschaften einhalt. Abweichungen,
die das Ortsbild verbessern, sind zuldssig. Baugesuche sind der kan-
tonalen Denkmalpflege zur Stellungnahme zu unterbreiten.
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11.3.2  Erschliessungsplan

Legende
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Vorbaulinie Strassen
Baulinien Gewasser
Hauptstrasse

Gehweg / Trottoir

Sammelstrasse

Schulzentrum GESLOR
(]

o8l ,\ :!

Abbildung 36: Ausschnitt Erschliessungsplan, Quelle: Gemeinde Langendorf.

Der Erschliessungsplan legt unter anderem die Baulinien fest. Auf der

Parzelle GB Nr. 417 gibt es folgende grundeigentiimerverbindliche Bau-

linien:

= Entlang der Weissensteinstrasse: Baulinie Strasse (6m, evtl. kann im
Rahmen des Gestaltungsplan davon abgewichen werden),

®m  Entlang der Sagackerstrasse: Baulinie Strasse (entlang bestehender
Baute Frauchiger),

= Entlang Wildbach: Baulinie Gewasser (auf Seite Gestaltungsplanpe-
rimeter 8.5 m inkl. Gewasser, extensive Bewirtschaftung, keine Nut-
zungen, Bach muss nattrlich fliessen kénnen).
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11.3.3
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Der Plan zum rdumlichen Leitbild sieht im Bereich der Parzellen GB Nr.
236, 658 und 661 eine Aufwertung von Dorfzentrum, Ortsdurchfahrt und
Fliessgewasser (Wildbach) vor:

Dorfzentrum aufwerten: Das Dorfzentrum weist einzelne Entwick-
lungspotenziale auf, sei es im Zusammenhang mit brachliegenden
Flachen, baureifen Parzellen oder im Umgang mit bestehenden Bau-
ten. Die gezielte Entwicklung dieser Potenziale soll zur Aufwertung
des Dorfzentrums beitragen.

Ortsdurchfahrt aufwerten: Die Ortsdurchfahrt weist heute gestal-
terische wie auch rdumliche Defizite auf (insb. fir den Langsamver-
kehr). Mittels eines Betriebs- und Gestaltungskonzepts soll diese
Achse aufgewertet werden und so ebenfalls zur Zentrumsaufwertung
beitragen.

Fliessgewdsser aufwerten: Der Wildbach besitzt punktuell ein gros-
ses Aufwertungspotenzial. Unter Berlicksichtigung der Hochwas-
serthematik kann abschnittsbezogen eine Offenlegung bzw. Revitali-
sierung gepriift werden.

plan:iteam | 61



