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1.
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Anlass und Gegenstand der Planung

1.1. Ausgangslage und Anlass der Planung

Auf den Parzellen GB Lostorf Nrn. 460, 1880 und 2694 plant die Integral Baumanagement AG
im Auftrag der Grundeigentimerin, Sabimo AG eine Uberbauung mit vier Mehrfamilienhau-
sern. Die Grundstlcke befinden sich im Dorfkern der Gemeinde zwischen Hauptstrasse,
BUechlen- und Trottenackerstrasse. Die drei Parzellen haben gemeinsam eine Flache von
4'036m?2,

Gemadss dem rechtsgiltigem Bauzonenplan der Einwohnergemeinde Lostorf, genehmigt
durch den Regierungsratsbeschluss RRB Nr. 296 vom 19. Februar 2002, befinden sich die
Grundstticke mit den GB Lostorf Nrn. 1880 und 2694 in der Kernzone mit 2 Geschossen (K2).
Das Grundstick GB Lostorf Nr. 460 liegt in der Kernrandzone mit 1-2 Geschossen (KR2). Fur
die Grundstlcke besteht heute keine Gestaltungsplanpflicht. Gemass dem Zonenreglement
der Einwohnergemeinde Lostorf sind samtliche Baugesuche in der Kern- und Kernrandzone
der Kernzonenkommission (heute Ausschuss Kernzone) zur Prifung vorzulegen. Das Richtpro-
jekt, welches als Grundlage fur den Gestaltungsplan dient, wurde daher in enger Zusammen-
arbeit mit dem Ausschuss Kernzone als begleitendes Gremium ausgearbeitet. Dabei weicht
das Vorprojekt jedoch von den heute zuldssigen Vorschriften fur die Kern- und Kernrandzone
ab. Die Umsetzung des Vorprojekts bedingt daher Anpassungen am Bauzonen- und Erschlies-
sungsplan. Zudem wird ein Gestaltungsplan erarbeitet. Mit diesem wird eine ganzheitliche und
hochwertige Entwicklung dieser Parzellen im Sinne des Vorprojekts sichergestellt.

1.2. Gegenstand der Nutzungsplanung

Gegenstand der Planung ist der Teilzonen- und Erschliessungsplan Buechlenpark mit Zonen-
vorschriften sowie der Gestaltungsplan Biechlenpark mit den damit verbundenen Sonderbau-
vorschriften. Als Grundlage wurde durch das Biro Integral Baumanagement AG eine Varian-
tenstudie und daraus resultierend ein Richtprojekt erarbeitet. Die Erarbeitung des Richtprojekts
und des Gestaltungsplans erfolgte in enger Zusammenarbeit mit der Auftraggeberin, den be-
troffenen Grundeigentiimern und der Gemeinde in mehreren Sitzungen. Im Sinne der Kern-
zone wird attraktiver Wohnraum geschaffen.
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2. Verfahren und Organisation

Massgebendes Ver-
fahren

Raumplanungsbe-
richt

Planbestéandigkeit

2.1. Planungszweck und Verfahren

Der Teilzonen- und Erschliessungsplan mit Zonenvorschriften (ZV) sowie der Gestaltungsplan
mit Sonderbauvorschriften (SBV) bedingt ein Nutzungsplanverfahren nach kantonalem Recht
gemass §8 15-21 PBG. Die Plane, die ZV und die SBV erhalten nach der kantonalen Vorpru-
fung, der Mitwirkung, der 6ffentlichen Auflage und nach der Publikation des Regierungsrats-
beschlusses (RRB) im Amtsblatt Rechtskraft.

Der Raumplanungsbericht nach Art. 47 RPV dient der Berichterstattung gegentber den kan-
tonalen Behdérden. Er hat zum Ziel, die zentralen und kritischen Punkte der Planung zu doku-
mentieren, den Planungsprozess sowie die Recht- und Zweckmassigkeit der Planung aufzuzei-
gen.

Die Ortsplanung wurde im Jahr 2002 rechtskraftig und ist damit seit mehr als 10 Jahren in
Kraft. Im Jahr 2011 wurde die Gefahrenkarte im Bauzonenplan umgesetzt. Zurzeit ist die Ge-
meinde Lostorf an der Erarbeitung eines raumlichen Leitbildes. Bis die nachfolgende Ortspla-
nung rechtskraftig wird, werden mehrere Jahre vergehen. Damit ist die Planbestandigkeit er-
fallt.

2.2. Projektorganisation

= Auftraggeber/in und Verfasser/in Richtprojekt: Integral Baumanagement AG
= Stv. Grundeigentiimer/in: Jirg Marti, SKV Immobilien AG

= Eigentlmer/in: Sabimo AG

= Landschaftsarchitekt/in: planikum

= Begleitgremium Vorprojekt: Ausschuss Kernzone

3. Raumplanerische und baurechtliche Ausgangslage

Ortsbauliches
Umfeld

19.12.2024 | Version 002

3.1. Planungsperimeter und Umgebung

Die geplante Siedlung Buechlenpark befindet sich im Herzen der Gemeinde Lostorf. Entlang
der Hauptstrasse soll einerseits die bestehende Struktur des Strassendorfes erhalten bleiben
und zeitgendssisch erganzt werden, sowie in der zweiten Bautiefe eine ausgewogene Nach-
verdichtung stattfinden. Der Gemeinde Lostorf ist es ein Anliegen, dass die bauliche Ausge-
staltung entlang der Hauptstrasse erhalten bleibt, sowohl in Stellung als auch in der Ausrich-
tung der Volumina.

Der gestalterische Ausdruck der Hauser unterliegt in der Kernzone genauen Vorgaben. Die
Hauser zeichnen sich durch eine mehrheitlich identische Ausrichtung der Firstrichtung mit Sat-
teldachern, ihrem muralen Ausdruck und mit Elementen in Holz aus, die der ehemals meist
bauerlichen Nutzung geschuldet sind. Diese dhnliche Gliederung der bestehenden Bauten soll
insbesondere entlang des Strassenraumes der Hauptstrasse auch in Zukunft lesbar bleiben. In
der zweiten Bautiefe im Bereich der Kernrandzone zeigt sich eher eine lockere heterogene
Baustruktur mit dazwischen liegenden Hofstatten.
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Abbildung 1 Ubersichtsplan mit Planungsperimeter (rot) (geo.so.ch, Okt. 2024)

Der Planungsperimeter mit den drei Parzellen (GB Lostorf Nrn. 460, 1880 und 2694) wird
dreiseitig von Strassenrdumen eingegrenzt. Der direkte Zugang zum Siedlungsraum erfolgt
Uber die Hauptstrasse, welche aktuell gerade auf ihrer ganzen Lange eine Aufwertung mit der
Freilegung des Baches erfahrt. Gleichzeitig ist dies auch der offenste Raum, und bildet das
Hauptgesicht der Siedlung. Nordwestlich bildet die Blechlenstrasse den Abschluss des Pla-
nungsperimeters. Die Zufahrt und der Strassenraum sind eng, und vermitteln den Eindruck
eines dichten Dorfkerns. Das Gebdude unmittelbar oberhalb der Zufahrt steht unter kantona-
lem Denkmalschutz und bildet mit der angrenzenden schitzenswerten Liegenschaft inklusive
der Kornschur ein wichtiges Ensemble in der Gemeinde. Aus diesem Grund und aus der bau-
lichen Substanz heraus, ist auch das Gebdude an der Buechlenstrasse 2 als erhaltenswert ein-
gestuft. Ostlich der Parzelle GB Nr. 460 bildet die Trottenackerstrasse den Abschluss als klas-
sische Quartierstrasse zur Erschliessung der nachsten, leicht hoher gelegenen Liegenschaften.
Oberhalb der Trottenackerstrasse wechselt der Charakter der Kérnung in eine lockere Einfa-
milienhaus Bebauung. Dorfabwarts sind bestehende Einzelliegenschaften situiert. Mit unter-
schiedlicher Ausrichtung und baulicher Ausgestaltung.
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Abbildung 2 Ubersichtsplan mit Planungsperimeter (rot) (geo.so.ch, Okt. 2024)

Abbildung 3 Ansicht aus Richtung Studwesten (Integral)

3.2. Rechtsgultige Grundnutzung

Bauzonenplan Gemass rechtsgtiltigem Bauzonenplan (RRB Nr. 296 vom 19. Februar 2002) der Gemeinde
Lostorf liegen die betroffenen Parzellen GB Nrn. 1880 und 2694 in der Kernzone (2 Geschosse)
mit Larmempfindlichkeitsstufe ES Il (aufgestuft). Die Parzelle GB Nr. 460 liegt in der Kernrand-
zone (1-2 Geschosse). Die Kern- sowie die Kernrandzone bezweckt in erster Linie die Erhaltung
des historisch gewachsenen Dorfkerns. Die Kernrandzone soll die fir das Ortsbild wichtige
Umgebung des Dorfkernes erhalten und aufwerten.
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W2 Wohnzone 1-2 Geschosse

KRZ’ Kernrandzone 1-2 Geschosse

[ | m Aufstufung Larmempfindlichkeitsstufe von 11 auf 1|
- Gebéude [ Kulturobjekt unter kantonalem Schutz
;| Gebadude / Kulturobjekt schiitzenswert

Kernzone 1-2 Geschosse

Gebaude / Kulturobjekt erhaltenswert | 1 N\ & ‘
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Nordlich und stdlich des Bearbeitungsperimeters verlduft die Kernzone weiter. Im Osten
schliesst der Perimeter an die 2-geschossige Wohnzone W2 (1-2 Geschosse) an und im Westen
gegenUber der Hauptstrasse verlauft ebenfalls die Kernzone.

Das Gebdude auf der Parzelle GB Lostorf Nr. 2694 sowie diverse umliegende Gebdude gelten
als erhaltenswert (griin) oder gar als schitzenswert (blau). Die erhaltenswerten und schiitzens-
werten Gebaude sind wichtige, charakteristische Bauten von Lostorf und fur das Orts- und
Landschaftsbild bedeutend. Die erhaltenswerten Gebdude sollen in ihrer urspringlichen Er-
scheinung und Substanz maéglichst erhalten werden. Die schiitzenswerten Gebaude gelten als
historische Kulturdenkmaler im Sinne von § 2 der kantonalen Kulturdenkmaler-Verordnung.
Sie stehen nicht unter Schutz, sollen aber als kulturhistorisches Erbe in ihrer urspringlichen
Form sowie in ihrer Bausubstanz ebenfalls erhalten werden.

Das Gebaude Hauptstrasse 42 (rot) direkt nérdlich des Planungsperimeters steht aufgrund sei-
nes architektonischen, kulturellen oder historischen Wertes mit ihrer Umgebung unter kanto-
nalem Schutz.

Abbildung 4 Ausschnitt Bauzonenplan Gemeinde Lostorf
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Zonenreglement
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Gemass rechtsgiltigem Zonenreglement der Gemeinde Lostorf gelten fur die Kern- und Kern-
randzone innerhalb des Planungsperimeters folgende Vorschriften:

§9
Kernzone 1
Nutzung 2

Gestaltung 3

Granstruktu- 4
ren

Déacher 5

Dachaufbau- 6
ten, Dachein-
schnitte und
Dachflachen-
fenster

Garagen und 7
Zufahrten

Die Kernzone bezweckt die Erhaltung des historisch gewachse-
nen Dorfkerns und seine mit dem Ortsbild vertragliche Weiter-
entwicklung

Zur Erhaltung der Bausubstanz und zur Sicherung einer ange-
messenen Nutzungsdurchmischung sind Wohnungen, nicht-
storende Gewerbebetriebe, Gaststatten und Ladengeschafte,
Buros und offentliche Bauten zugelassen. Nicht erlaubt sind
Bauten und Anlagen, die das Ortsbild beeintrachtigen kénnen,
insbesondere Betriebe mit Abstell- und Lagerflachen aus-
serhalb der Gebaude.

Bauten und Anlagen sind in zeitgemadsser Art hinsichtlich Ge-
samterscheinung, Lage, Proportionen, Dach- und Fassadenge-
staltung, Material- und Farbwahl so auszubilden, dass sie sich
in die Dorfstruktur einfugen.

Bestehende Grunstrukturen, insbesondere Bdume sind zu er-
halten oder im Sinn der Zweckbestimmung méglichst gleich-
wertig zu ersetzen.

Hauptgebaude sind mit Steildach beiderseits gleicher Neigung
von mindestens 40° und naturroter Tonziegeldeckung auszu-
fuhren.

Dachaufbauten und Dachflachenfenster sind auf ein Minimum
zu beschranken und sollen zusammen eine gute Dachgestal-
tung ergeben. Fur Dachflachenfenster gilt pro Fenster ein ma-
ximales Aussenmass von 1 m2. Dachaufbauten sind als
Schlepp-, Dreiecks- oder Giebellukarnen ohne sichtbares Mau-
erwerk gestattet. Sie sind harmonisch in die Dachflache einzu-
passen und auf die Teilung der darunterliegenden Fassade ab-
zustimmen. Dachaufbauten durfen mit ihrer Vorderfassade
nicht vor die darunter liegende Gebaudefassade gestellt wer-
den. Dacheinschnitte sind nicht gestattet. Dachflachenfenster,
Sonnenkollektoren und Solarzellen sollen ziegelblindig in die
Dachflache eingeftigt werden.

Garagen sind in den Hauptbau zu integrieren. Ausnahmen
kénnen bewilligt werden, wenn sich eine freistehende Garage
harmonisch in das Ortsbild einfligt. Im Strassenbild sichtbare
Zufahrtsrampen sind nicht gestattet

Seite 10
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Reklamen

Terrainveran-
derungen

Begutachtung
durch die
Kernzonen-
kommission

Ausnahmen

§10

Kernrandzone
KR2

Nutzung

Weitere Best-
immungen

10

3

bsb

Das Anbringen von Reklamen ausserhalb der Schaufenster ist
bewilligungspflichtig. Sie haben sich der Architektur des Ge-
baudes unterzuordnen.

Terrainveranderungen sind nur soweit gestattet, als dies zur
Anpassung an GrundstUckszufahrten, Hauszugange und -Ein-
fahrten unbedingt nétig

Die Baubehorde hat samtliche Baugesuche innerhalb der Kern-
zone der Kernzonenkommission zur Begutachtung zu unter-
breiten. Bauwilligen wird empfohlen, bereits bei den ersten
Projektierungsschritten mit der Baubehodrde und der Kernzo-
nenkommission Fiihlung aufzunehmen.

Die Baubehorde kann nach Anhéren der Kernzonenkommis-
sion Abweichungen von den Bestimmungen nach Abs. 4 bis 8
sowie von den Massvorschriften im Anhang bewilligen, wenn
dies fur die Erhaltung und sinnvolle Weiterverwendung eines
Gebaudes oder aus Grinden des Ortsbildschutzes nétig ist. Da-
bei durfen keine schitzenswerten nachbarlichen Interessen
verletzt werden

Die Kernrandzone will die fur das Ortsbild wichtige Umgebung
des Dorfkernes, insbesondere die Hofstatten oder eine ver-
gleichbare Durchgriinung, erhalten und aufwerten, ohne eine
bauliche Nutzung zu verunmaglichen.

Zugelassen sind die Wohnnutzung sowie nichtstérende Dienst-
leistungs- und Gewerbenutzungen, soweit die Bauten und An-

lagen der ¢rtlichen Bautypologie entsprechen.

Im Ubrigen gelten die entsprechenden Vorschriften der Kern-
zone (§ 9 Absatze 3 bis 6, 11 und 12).
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ZONEN- Bestim- GZ GH FH GL AZ AZ AZ Uz GFz ES
SCHEMA mung Geschoss- Gebaude- Firsthohe Gebaude- Regel Bonus Bonus Uberbau- Grunflachen- (Larm)
zahl hoéhe max. max. lange max. (Wohnen) (Verdich- (Altbau- ungsziffer ziffer
tet) ten)
Zone Siehe auch 816 KBV §18 KBV §18 KBV §21 KBV §37 KBV §4 Abs. 3 §4 Abs. 4 §35KBV §36 KBV Art. 43
§/Reglem. 817 KBV §19 KBV §38 KBV ZR ZR §38 KBV 85 ZR LSV
K2 §9 7R 26G 6.50 m - 40m - - - 50% 40%; pro Il (1)
§31 PBG Baum 40m?
KR2 §10 ZR 122G 6.50 m - 15m 0.25 - 20% 30% 60%; pro I
§31 PBG Baum 40m?

Fur das erhaltenswerte Gebaude Bulechlenstrasse 2 innerhalb des Planungsperimeters gelten
gemass rechtsgultigem Zonenreglement der Gemeinde Lostorf folgende Bestimmungen:

§10

Kulturobjekte
erhaltenswert

Abbruch

Zustandigkeit

19.12.2024 | Version 002

1

2

3

Die im Zonenplan als erhaltenswert bezeichneten Kulturob-
jekte sind wichtige, charakteristische Bauten von Lostorf. Sie
sind fur das Orts- und Landschaftsbild bedeutend. Sie sind nicht
geschutzt, sollen aber in ihrer urspriinglichen Erscheinung und

Substanz moglichst erhalten werden.

Ein Abbruch soll nur erwogen werden, wenn eine Sanierung
unverhaltnismdssig ist und gleichzeitig ein bewilligungsfahiges
Ersatzprojekt mit gesicherter Ausfiihrung vorliegt.

Zustandig ist die Baukommission. Sie kann zur Beratung die
kantonale Denkmalpflege oder andere Fachleute beiziehen.

Seite 12




Teilzonen-, Erschliessungs- und Gestaltungsplan «Buechlenpark» bSb

==== Baulinie Strasse
Gestaltungsbaulinie

Erschliessungsstrasse kommunal

B Fussweg
Bl Radweg

B (brige verkehrsflachen
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3.3. Rechtsgultige Erschliessungsplanung

il N\ BN ; L %3 4329 .
Abbildung 5 Ausschnitt aus dem rechtsgultigen Strassen- und Baulinienplan, kantonales Webgis
(geo.so.ch, Okt. 2024)

Die o¢ffentliche Erschliessung des Planungsperimeters (motorisierter Individualverkehr sowie
Fuss- und Veloverkehr) ist Uber die Hauptstrasse (Hauptverkehrsstrasse), die Blechlenstrasse
(Erschliessungsstrasse) sowie die Trottenackerstrasse (Sammelstrasse) sichergestellt. Die Par-
zelle GB Nr. 1880 wird direkt von der Hauptstrasse aus erschossen, die Parzellen GB Nr. 460
und 2694 Uber zwei separate Zufahrten von der Bliechlenstrasse aus. Auf die Parzelle GB. Nr.
460 gibt es fur den Fussverkehr die Moglichkeit via Trottenackerstrasse die Liegenschaft zu
erreichen.

Im Strassen- und Baulinienplan der Gemeinde Lostorf (RRB Nr. 296 vom 19. Februar 2002)
wird in diesem Gebiet entlang der Hauptstrasse ein Baulinienabstand von 6.00m und entlang
der Sammel- und Erschliessungsstrassen ein Abstand von 4.00m gezeigt. Zudem sind an den
Gebduden entlang der Hauptstrasse Gestaltungsbaulinien ausgeschieden. Diese bedeuten,
dass Fassaden von Neu- oder Anbauten zwingend auf diese Linie zu stehen kommen mussen.

3.4. Raumliches Leitbild
Die Gemeinde Lostorf ist zurzeit in der Ausarbeitung eines raumlichen Leitbildes.
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3.5. Naturgefahren, Oberflachenabfluss

Gemadss der aktuellen synoptischen Gefahrenkarte (Geoportal Kt. Solothurn) wird der Pla-
nungsperimeter vom geringen (gelb) sowie mittleren (blau) Gefahrenbereich tberlagert (Uber-
flutungsbereich). Es sind die Vorschriften im §31bis des Zonenreglements der Gemeinde
Lostorf, insbesondere zum mittleren Gefédhrdungsbereich, zu beachten und der Gefahrdung
ist bei der Planung der Bauten und Anlagen Rechnung zu tragen. Das Erstellen von Bauten
und Anlagen ist grundsatzlich — unter Berlcksichtigung der Vorschriften — in beiden Gefah-
renbereichen zuldssig.

Hinweis: Die Gefahrenkarte zeigt den Zustand vor der Sanierung des Lostorferbachs. Nach
dem Abschluss der Sanierungsmassnahmen wird die Gefahrenkarte Uberarbeitet.

\/ / 'ﬁ 1,‘
Abbildung 6 Ausschnitt synop‘usche Gefahrenkarte (geo.so.ch, Okt. 2024)

Die Gefahrdungskarte Oberflachenabfluss (BAFU) zeigt auf, wo potenzielle Gefahr durch
Oberflachenabfluss bei Starkniederschlagsereignissen besteht. Gemass der Karte ist der Pla-
nungsperimeter teilweise von einer Gefahrdung durch Oberflachenabfluss betroffen. Es wird
empfohlen, dieser Gefahrdung bei der Planung der Bauten und Anlagen Rechnung zu tragen.

19.12.2024 | Version 002 Seite 14
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Abbildung 7 Ausschnitt Gefahrdungskarte Oberflachenabfluss (geo.so.ch, Okt. 2024)

Gemass der Naturgefahrenhinweiskarte liegt der Planungsperimeter im Uberflutungsgebiet
(blau) und im Gebiet fir Ubersarungen (gewellt).

Y}

Abbildung 8 Ausschnitt Naturgefahrenhinweiskarte (geo.so.ch, Okt. 2024)
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3.6. Wasserversorgung und -entsorgung

Die Entwasserung (Schmutzwasser) richtet sich nach dem rechtsgtltigen Generellen Entwas-
serungsplan (GEP) der Einwohnergemeinde Lostorf (RRB Nr. 2007/434). Der ganze Planungs-
perimeter liegt im Gebiet Versickerungs- und Retentionsprifpflicht.

Die Erschliessung des Perimeters mit Trink-, Brauch- und L&schwasser richtet sich nach der
rechtsgultigen GWP der Einwohnergemeinde Lostorf (RRB Nr. 2015/1241).

3.7. Larm

Im Groblarmkataster (gem. Geoportal Kanton Solothurn) sind entlang der Kantonsstrassen die
Gebiete dargestellt, in denen Uberschreitungen der Immissionsgrenzwerte fur den Strassen-
verkehrslarm maoglich sind. Gemaéss Groblarmkataster liegen die bestehenden Gebaude inner-
halb des Planungsperimeters ausserhalb des kritischen Bereichs fur die massgebende Larm-
empfindlichkeitsstufe ES III.

<A \\

kritisch Grenzwerte ES | und Il

R

Abbildung 9 Ausschnitt Groblarmkat

3.8. Belasteter Boden
Der Planungsperimeter liegt teilweise im Prifperimeter Bodenabtrag (Strasse, Siedlungsge-
biet). Der Prufperimeter Bodenabtrag zeigt Flachen mit potenziell schadstoffbelasteten Boden

sowie bekannte Bodenbelastungsgebiete. Schadstoffbelasteter Boden, der abgetragen wird,
darf nicht unkontrolliert verteilt werden.
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Abbildung 10 Prufperimeter Bodenabtrag (Blau = Strasse, 5m seitlich ab Fahrbahnrand; Beige = Sied-
lungsgebiet) (Quelle: Geoportal Kanton Solothurn)

3.9. Grundwasser

Der Planungsplanperimeter liegt im Gewasserschutzbereich Au. Geméss der seit dem
01.01.1999 in Kraft getretenen Eidg. Gewadsserschutzverordnung durfen im Gewasserschutz-
bereich Au grundsatzlich keine Bauten erstellt werden, die unter dem mittleren Grundwasser-
spiegel (MGW) liegen. Bei Einbauten unter den hochsten Grundwasserspiegel (HGW) ist im
Baubewilligungsverfahren beim Bau- und Justizdepartement eine wasserrechtliche Bewilligung
nach Art. 32 Abs. 2 Gewasserschutzverordnung (GSchV, SR 814.201) sowie nach 8§ 53/54
des Gesetztes Uber Wasser, Boden und Abfall (GWBA, BGS 712.15) einzuholen.

3.10. Nicht relevante Umweltbereiche
Im Planungsperimeter sind folgende Umweltbereiche nicht relevant:

- Kataster der belasteten Standorte

- Nichtionisierende Strahlung

- Flora, Fauna, Lebensraume

- Umweltgefdhrdende Organismen

- Storfallvorsorge / Katastrophenschutz
- Wald

- Landschaft
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4.1. Erarbeitungsprozess

Die Entwicklung der Siedlung Blechlenpark hat bereits einen langen Prozess hinter sich. Ur-
springlich startete die Aufgabenstellung seitens der Bauherrschaft mit der Neubebauung der
beiden Parzellen 2694 und 1880 entlang der Hauptstrasse.

Der erste Entwurf im Jahr 2021 prUfte 3 Varianten und verfolgte die Verdichtung im Rahmen
der zulassigen Nutzung der Kernzone mit einer Uberbauungsziffer von 50%. Dies hatte eine
sehr dichte Siedlungskdrnung und grosse Volumen zur Folge. Die grosse Dichte und Masse
der Baukorper stiessen beim zustandigen Ausschuss Kernzone auf Ablehnung, und erforder-
ten ein Umdenken.

r :",.

Abbildung 11 Visualisierung Vorprojekt aus dem Jahr 2021 (Integral)

Im Jahr 2022 wurden mehrere Stadtebauliche Bebauungsmuster geprift, intensiv mit dem
Ausschuss Kernzone diskutiert und auch wieder verworfen.

Abbildung 12 Langsgerichte Baukorper (links), kleinere Baukorper mit verschiedener Ausrichtung
(rechts)
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Im Verlaufe des Entwicklungsprozesses konnte die Bauherrschaft die hintere Parzelle GB
Nr.460 kauflich erwerben und dadurch den Planungsperimeter erweitern. Die grossere raum-
liche Tiefe er6ffnete mehr Moglichkeiten fur die Platzierung der Bauten. Gleichzeit einigte man
sich gemeinsam mit dem Ausschuss Kernzone darauf, die unterschiedlich zulassigen Nutzungs-
dichten in den beiden Zonen (Kern- und Kernrandzone) im Rahmen des Projektes auszutarie-
ren, strassenseitig etwas lockerer als moéglich und im Rickraum etwas dichter. Damit kénnen
spannende und trotzdem verdichtete Raume generiert werden.

\ 4 \ d r

? 5 _* ’ﬁ s

¢ ‘ ps A

,/ “ / ,‘ ‘:‘ ¢
& 3 ‘; $ P s

'\*‘ a 'A‘l.\ow' a

Abbildung 13 Ubernahme der best. vorderen Struktur entlang der Hauptstrasse sowie Langsbauten im
Ruckraum (links) bzw. Punktbauten (rechts)

Neben der Ausrichtung der Gebdude wurden auch die Themen rund um die Ausgestaltung
der Fassaden im Rahmen von Workshops mit dem Ausschuss mehrfach besprochen. Haupt-
thematik bildete die Ausgestaltung der Fassaden in zeitgendssischer Architektursprache und
unter Bertcksichtigung der vorhandenen Bauteile der bestehenden Liegenschaft an der Buech-
lenstrasse 2. In diesem Zusammenhang wurde auch die Bauliche Substanz der Blechlenstrasse
2 auf ihren denkmalpflegerischen Wert von einem sachverstandigen Denkmalbeauftragten
geprift. Das umfangreiche Dossier der Priifung ergab, dass die Liegenschaft erhalten werden
soll und sanft saniert werden kann. Damit stellt das Geb&aude Bliechlenstrasse 2 als Ankerpunkt
der zukinftigen Siedlung Biechlenpark den Ubergang von alt zu neu sicher.

Zusammen mit der Erhaltung der Liegenschaft Bliechlenstrasse 2 wurde auch die Ausrichtung
der zweiten Liegenschaft entlang der Hauptstrasse intensiv besprochen. Die Firstausrichtung
parallel zur Hauptstrasse mit dem gleichzeitigen Schliessen der Strassenbebauung setzte sich
im Gremium schliesslich durch. In der zweiten Bautiefe im Innenhof zeigten sich die beiden
kompakten Kuben in Holz, welche durchgédngige und grossztigige griine Zwischenraume er-
maoglichen, als die passende Losung.

4.2. Stadtebau und Architektur

Das vorliegende Richtprojekt beinhaltet die Substanz einer intensiven Diskussion zwischen Be-
hérden und Architekten, hinsichtlich des stadtebaulichen Ausdrucks im Dorfkern des Strassen-
dorfes Lostorf.
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Mit dem vorliegenden Richtprojekt behalt der Strassenraum der Hauptstrasse seinen Charak-
ter. Es ist ein Weiterfuhren der bestehenden Kérnung der Bauten entlang der Strasse und ein
offener und trotzdem verdichteter Hofraum in kubischer Architektursprache. Die beiden
Langsbauten entlang der Hauptstrasse Ubernehmen die Architektur der Kernzone mit Sattel-
dachern, Vordachern und dem muralen Ausdruck der Fassaden. Die Zweigeschossigkeit wird
ebenfalls Gbernommen.

Die Hofbauten unterscheiden sich deutlich im Ausdruck der Volumina, in der Geschossigkeit
und in der dusseren Materialisierung in Holz. Die Massivbauweise der Objekte wird mit einer
hinterltfteten Holzkonstruktion verkleidet. Der Wohnungsspiegel beinhaltet einen Mix zwi-
schen 2.5 bis 4.5 Zimmer Wohnungen. Damit wird ein breites Zielpublikum abgedeckt und.
eine gute Durchmischung der Bevolkerungs- und Altersstruktur erméglicht. Die Wohnungen
werden als Mietwohnungen ausgebaut, mit Ausnahme vom Haus D, in dem auch eine Eigen-
tumsnutzung ermdglicht werden soll.

4.3. Freiraum

Die Umgebung der neuen WohnUuberbauung im Zentrum von Lostorf fiigt sich harmonisch in
das landliche Ortsbild ein und greift die charakteristischen Merkmale der umliegenden Héfe in
zeitgemasser Form auf. Alle Gebdude werden direkt von den anliegenden Strassen erschlossen
(vgl. Abbildung 14, orange Pfeile). Die strassenseitigen angeordneten Hauszugdnge sind mit
unterschiedlichen Vorbereichen gestaltet, die einerseits reprasentativ wirken und andererseits
einen Puffer zur Strasse bilden. Die Erschliessung fur die Einstellhalle (vgl. Abbildung 14, blauer
Pfeil) erfolgt ab der Hauptstrasse.

Trottenackerstrasse

Vorgartel j |

Biiechlenstrasse

Spielbereich
Vorgarten

«Hof»

Gemeinschafts-
bereich

informelles
Spiel-, Aufenthalt

i
|

L

Vorbereich

Hauptstrasse

Abbildung 14 Konzept, Aussenraumgestaltung, (eigene Darstellung, planikum)
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Der Vorbereich des Altbaus zur Hauptstrasse ist von einer bluhfreudigen Ruderalflur, Kletter-
rosen und einer Natursteinmauer gepragt. Diese Elemente werden bewahrt und erweitert,
sodass das bestehende Bild zur Hauptstrasse erhalten bleibt. Die Vorbereiche an der Buech-
lenstrasse prasentieren sich als Uppig gestaltete Vorgarten, die sich harmonisch in den landli-
chen Kontext einflgen.

Ein zentraler Hof bildet das Herzstiick der Uberbauung und dient als gemeinschaftlicher Treff-
punkt. Der Hof schafft einladende Aufenthaltsbereiche fir die Bewohner und bietet attraktive
Spielmdglichkeiten fur Kinder. Eine Gruppe von Kirschbdaumen spendet Schatten und verleiht
dem Raum eine angenehme Atmosphare. In der Mitte der Bebauung befindet sich ein ruhiger
Bereich mit einer grossen Linde. Unter dem weit ausladenden Baum ladt eine Sitzbank zum
Entspannen ein. Erganzt durch naturliche Spielstrukturen (vgl. Abbildung 14, informelles Spiel-
, Aufenthalt), die Bewegung und Kreativitat fordern, bietet dieser Bereich eine entspannende
Atmosphare.

Die Gebdude werden von Granflachen umgeben. Blumenwiesen, Obstbdume und einheimi-
sche Straucher sind 6kologisch wertvoll und tragen zur Artenvielfalt bei. Strauchgruppen aus
Wildrosen und heimischen Strauchern grenzen die privaten Bereiche ab und bieten einen at-
traktiven Sichtschutz. Das Regenwasser der Gebdude versickert in den angrenzenden Wiesen-
flachen, wahrend die versiegelten Flachen nachhaltig Uber die Schulter entwdssert werden.
Die Gebdude an der Blechlenstrasse sind mit einer extensiven Dachbegriinung ausgestattet,
die das Mikroklima verbessert und in Kombination mit Photovoltaikanlagen einen Beitrag zur
Nachhaltigkeit leistet.

Die Umgebung greift mit Obstbaumen, bluhfreudigen Beeten und Wildrosen die Gestaltungs-
elemente des Orts auf und erganzt die Freiraume des Kerngebiets. In Verbindung mit der be-
stehenden Griinflache neben der Schule entsteht so im Zentrum von Lostorf eine zusammen-
hdangende und attraktive Freiraumstruktur mit hoher Aufenthaltsqualitat.
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4.4. Verkehr und Mobilitat

Die Erschliessung der Siedlung durch den MIV erfolgt tiber die Hauptstrasse. Im Zuge der Pro-
jektentwicklung wurden mehrere Zufahrtmdglichkeiten zur AEH eingehend geprdift. Die Vari-
ante mit der Zufahrt ab der Trottenackerstrasse wurde lange Zeit seitens der Behérden favori-
siert. Allerdings verunmaoglichte die Topografie der Parzellen eine sinnvolle und wirtschaftliche
Erschliessung von oben, da die Einfahrt am hochsten Punkt der Parzelle situiert gewesen waére.
Ausserdem wiirde der komplette Siedlungsverkehr damit ins Quartier geftihrt. Die Zufahrt von
der BUechlenstrasse ware von der Hohenlage der Zufahrt zur Einstellhalle her optimal, aber
der enge Strassenraum in Verbindung mit der Tatsache, dass die BUechlenstrasse ein stark
frequentierter Schulweg ist, und die eher ungtinstigen Sichtwinkel bei der Ausfahrt lassen eine
seitliche Anordnung der Zufahrt zur Siedlung nicht zu. Schlussendlich stellt die Zufahrt ab der
Hauptstrasse den optimalen Standort dar, welcher auch einen Warteraum auf dem Siedlungs-
areal fur die Zu- und Wegfahrt beinhaltet. Die Parkierung erfolgt sowohl fir die Bewohnenden
als auch fur die Besuchenden unterirdisch in einer gemeinsamen Einstellhalle. Die Ausgestal-
tung der Tiefgarage erfolgt Gber verschiedene Niveaustufen, um den topographischen Geldn-
despriingen innerhalb der Parzelle gerecht zu werden. Auch ein grosser Teil der Veloabstell-
platze befindet sich im Untergeschoss und wird Gber die Zufahrtsrampe der Tiefgarage er-
schlossen. Vor den einzelnen Gebduden werden jeweils nur Kurzzeit-Abstellplatze fur Velos
bereitgestellt. Die Realisation von E-Ladestationen wird sicher im Zuge der Projektentwicklung
so weit vorbereitet, dass diese ohne grdsseren baulichen Aufwand vollumfanglich méglich ist.
Wieviel davon zu Beginn gleich ausgebaut wird, wird im Zuge der Nachfrage bei der Realisa-
tion entschieden. Ebenso kénnen ein Mobilitdtsmanagement und Sharing Modelle einbezogen
werden.

Die Hauszugange der beiden Hauser entlang der Hauptstrasse befinden sich auf der Haupt-
strassenseite. Die Gebaudekuben im Hofraum werden von der Biiechlenstrasse aus Uber eine
Gemeinschaftsflache erschlossen.

4.5. Energie und Nachhaltigkeit

Als Energietrager fur die Siedlung ist eine Warmepumpe mit Erdsondenbohrungen vorgese-
hen. Die Bohrungen befinden sich unter dem Untergeschoss Niveau verteilt Uber die gesamte
Parzelle. Auf den beiden Flachdachkuben soll eine grossflachige PV-Anlage fur die komplette
Siedlung entstehen. Das anfallende Dachwasser wird Uber die begrtinten Flachdacher verzo-
gert an die Retentionsflache abgegeben. Die Mdglichkeit einer Retention ist jedoch noch unter
Berticksichtigung der vorhandenen Bodenbeschaffenheit abzuklaren.
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5.1. Teilzonenplan

Die Parzelle GB Nr. 460 sowie Teile der Parzelle GB Nr. 2694 werden von der Kernzone sowie
der Kernrandzone in die neue Wohnzone Blechlenpark umgezont. Auf der Parzelle GB Nr.
2694 gilt heute die Larmempfindlichkeitsstufe lll (aufgestuft), dies wird im Rahmen des Teilzo-
nenplans im Bereich der Umzonierung aufgehoben.

Die drei Parzellen GB Nrn. 460, 1880 und 2694 unterliegen gemass dem neuen Teilzonen-
und Erschliessungsplan einer Gestaltungsplanpflicht. Insgesamt haben die drei Parzellen eine
Flache von 4'036m?2.

5.2. Zonenvorschriften
Fur die neue Wohnzone Biechlenpark (BP) werden die Vorschriften wie folgt festgelegt:

Zweck der Zone ist einerseits die Entwicklung eines ortsbaulich und architektonisch attraktiven
Areals fur Wohnnutzung.

Zulassig sind Wohnnutzungen sowie nicht stérende Gewerbe- und Dienstleistungsbetriebe,
sofern sie die Wohnnutzung nicht beeintrachtigen.

Zur Sicherstellung einer qualitatsvollen Uberbauung, welche sich gut in das Ortsbild einfugt,
wird eine Gestaltungsplanpflicht festgelegt. Dabei sind im Sinne einer ganzheitlichen Entwick-
lung des Areals die Parzelle GB Nr. 1880 und der Bereich der Parzelle GB Nr. 2694, welcher
sich in der Kernzone befindet, in die Gestaltungsplanpflicht miteinbezogen.

In der neuen Wohnzone Blechlenpark sind maximal drei Geschosse zulassig. Zudem wird ana-
log zu den Ubrigen Wohnzonen eine minimale Grunflachenziffer von 40 % vorgeschrieben.
Alle anderen Vorgaben sind im Gestaltungsplan bzw. den Sonderbauvorschriften «Buechlen-
park» geregelt.

5.3. Erschliessungsplan

Der rechtsgultige Erschliessungsplan (RRB Nr. 2002/296 vom 19.02.2002) wird aufgrund der
Uberbauung angepasst. Auf der Parzelle GB Lostorf Nr. 1880 wird die bestehende Gestal-
tungsbaulinie teilweise aufgehoben bzw. neu definiert.
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5.4. Gestaltungsplan «Buechlenpark»

Der vorliegende Gestaltungsplan Buechlenpark mit Sonderbauvorschriften stitzt sich auf das
in Kapitel 4 beschriebene Richtprojekt ab. Er regelt basierend auf dem Richtprojekt sowie den
raumplanerischen und baurechtlichen Grundlagen, die Nutzung, Gestaltung und die Erschlies-
sung der Parzellen GB Nrn. 460, 1880 und 2694 grundeigentiimerverbindlich. Der Projekt-
spielraum wird dabei gewahrt.

1. Allgemeine Bestimmungen

Der Gestaltungsplan mit Sonderbauvorschriften schafft die planungsrechtliche Voraussetzung
fur die behutsame Uberbauung. Der Plan verfolgt mit der Sanierung und Weiterentwicklung
der Bestandesliegenschaft an der Buechlenstrasse 2 sowie dem Ersatzneubau der Gebdude an
der Hauptstrasse 40 und dem Ersatz des Gebdudes an der Bliechlenstrasse 6 durch zwei Wohn-
bauten eine gut ins Ortsbild integrierte Bebauung. Es werden zeitgendssische Neubauten in
der zweiten Bautiefe sowie ein qualitatsvoller Aussenraum mit Bezug zur ortstypischen Struk-
tur geschaffen. Zudem leistet die Uberbauung einen wesentlichen Beitrag zur inneren Sied-
lungsentwicklung.

Der Geltungsbereich des Gestaltungsplans und der Sonderbauvorschriften erstreckt sich tber
das abgegrenzte Gebiet, das durch eine rot gepunktete Linie im Plan definiert ist. Die Nut-
zungsplanung umfasst den Gestaltungsplan sowie die vorliegenden Sonderbauvorschriften.
Das Richtprojekt dient als stadtebauliche und freirdumliche Grundlage und bildet das Konzept
fur die architektonische und volumetrische Ausgestaltung. Es ist im Baubewilligungsverfahren
sinngemadss umzusetzen, wobei sowohl das Richtprojekt als auch der Raumplanungsbericht
nach Art. 47 RPV orientierenden Charakter haben.

Soweit die Sonderbauvorschriften nichts Anderes bestimmen, gelten die Bau- und Zonenvor-
schriften der Gemeinde Lostorf sowie die kantonalen Bauvorschriften.

Der Ausschuss Kernzone begleitet und begutachtet das vorliegende Projekt bis Bauvollendung
gemass Zonenreglement (RRB Nr. 2002/296) §. 9 Abs. 10.

L. Nutzung und Baufelder

Im beplanten Perimeter sind Wohnbauten vorgesehen, um eine Uberwiegend wohnorientierte
Nutzung zu gewahrleisten. Neben dem Wohnen sind auch nicht stérende Dienstleistungsbe-
triebe zugelassen, die das Wohnumfeld nicht beeintrachtigen. Dazu zahlen insbesondere Nut-
zungen wie Buros, Coiffeursalons, Arztpraxen oder dhnliche Betriebe, die sich in das Quartier
integrieren und keine wesentlichen Emissionen (z.B. Larm oder Verkehr) verursachen. Bei einer
Nutzungsanderung ist ein Nachweis der gentigenden Anzahl Autoabstellpldtze fur die jewei-
lige Nutzung zu erbringen.
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In den Baubereichen A bis D ist jeweils ein Mehrfamilienhaus zuldssig, wobei das maximale
Ausmass der oberirdischen Bauten durch die im Plan eingezeichneten Baubereiche bestimmt
wird. Im Baubereich A gelten die aktuellen Bestimmungen fur die Anzahl der Vollgeschosse,
die Gebaudehohe und die Firsththe des bestehenden Gebdudes. Im Baubereich B sind maxi-
mal zwei Vollgeschosse zuldssig, mit einer maximalen OK Firstkote von 458.34 m. (. M. In den
Baubereichen C und D sind bis zu drei Vollgeschosse erlaubt, wobei auch hier die maximale
Dachkote beim Baubereich C 456.95 m. 0. M. und beim Baubereich D 458.34 m. . M. be-
tragt. Im Baubereich Pergola ist maximal ein Vollgeschoss mit einer maximalen Fassadenhdhe
von 4.50m zulassig. Es ist zudem zu beachten, dass in den Baubereichen C und D ein zusatz-
liches Attikageschoss unzuldssig ist, um eine harmonische Gestaltung des Ortsbildes zu ge-
wahrleisten. Im Baubereich Balkon durfen Balkone und Uberdachungen Uber die Baubereiche
B bis D hinausragen. Die Flache unter den Balkonen oder Uberdachungen kénnen als Terrasse,
Grunflache oder Vorgarten genutzt werden. Beim Baubereich D in der stidwestlichen Gebau-
deecken wird das bestehende gewachsene Terrain neu festgelegt mit einer Hohe von 447.90
m. U. M. Die Anpassung des gewachsenen Terrains wird gemass der Ausnahmebewilligung
§20 KBV gewahrt. Im Baubereich Pergola kann eine 1-geschossige Baute fur die Uberdachung
der Einstellhalleneinfahrt gebaut werden. Das Gebaude ist offen zu gestaltet und nicht mit
einer Fassade zu versehen.

Es sind einzelne 1-geschossige Bauten sowie bauliche Anlagen ausserhalb der festgelegten
Baubereiche zuldssig. Diese Regelung bietet die Mdglichkeit, zusatzliche Funktionen und Nut-
zungen im Gebiet zu integrieren, solange die Lage dieser Nebenbauten im Rahmen des Bau-
bewilligungsverfahrens genau ausgewiesen wird.

Der Ruckbau der bestehenden Gebadude an der Hauptstrasse 40 und an der Biechlenstrasse 6
ist eine wesentliche Voraussetzung fir die Realisierung der geplanten Uberbauung. Ohne die-
sen Ruckbau kénnen die Vorhaben nicht umgesetzt werden, da er notwendig ist, um den
erforderlichen Raum zu schaffen. Das bestehende Gebaude an der Blechlenstrasse 2 soll in
seinem Kernvolumen und adusseren Erscheinungsbild erhalten bleiben. Kleinere Anbauten,
welche nicht als erhaltenswert eingestuft sind, kénnen rtickgebaut werden.

Die gestaltungsplanintern Grenz- und Gebaudeabstande sind durch die festgelegten Baufelder
definiert. In Fallen, in denen gesetzliche Abstédnde innerhalb des Geltungsbereichs unterschrit-
ten werden, sind keine dinglichen Rechte erforderlich. Es ist jedoch wichtig, dass die Einhal-
tung der Grenzabstande gegentber nicht einbezogenen Grundsticken sowie die Vorschriften
der Solothurnischen Gebaudeversicherung (SGV) im Rahmen des Baubewilligungsverfahrens
nachgewiesen wird. Generell sind die Grenz- und Gebdudeabstdnde im Baubewilligungsver-
fahren zu prifen.

Fur den Bau der Pergola im Stdosten der Parzelle GB Lostorf Nr. 1880, muss mit der Geneh-

migung des Gestaltungsplanes ein Grenzbaurecht zur Nachbarsparzelle GB Lostorf Nr. 2481
vorliegen.
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lil. Gestaltung

Die Bauten in den Baubereichen A und B entlang der Hauptstrasse orientieren sich an der
stadtebaulichen Situation und Struktur der Strasse und tragen mit ihrer traufstandigen Aus-
richtung zu einem kohéarenten Gesamtbild bei. In der zweiten Bautiefe sind die Bauten C und
D als Punktbauten angeordnet, dass sich attraktive Sicht- und Lichtkorridore fir die Aussicht
und Besonnung ergeben.

Die Uberbauung muss so gestaltet sein, dass eine architektonisch Uberzeugende Gesamtwir-
kung entsteht, die dem dorflichen Charakter entspricht, die Siedlungsentwicklung nach innen
fordert sowie sich in das Orts- und Strassenbild einfligt. Samtliche Bauten in den Baubereichen
A und B nehmen Rucksicht auf die baukulturelle und historisch wertvolle Situation entlang der
Hauptstrasse.

Die bestehende erhaltenswerte Baute A soll nach der Sanierung in Lage und Volumetrie gréss-
tenteils unverdndert bleiben. Die bestehende Baute (Hauptstrasse 40) wird durch einen Neu-
bau ersetzt. Die Fassade entlang der Hauptstrasse hat die ortstypische Fassadenunterteilung
(Wohnhaus, Tenne, Okonomieteil). In den Baubereichen A und B sind im ersten Dachgeschoss
Lukarnen zulassig.

Die Bauten im Bauberiech C und D heben sich deutlich von der Bauweise und im Erscheinungs-
bild von der Kernzone ab. Sie sind architektonisch zeitgendssisch zu gestalten. Sie tragen einen
erheblichen Beitrag zur Siedlungsentwicklung nach innen bei und zeichnen sich durch einen
ausgewogenen Griinanteil in der Umgebung aus. Die Bauten missen eine einheitlicher Archi-
tektursprache und Materialisierung aufweisen. In den Baubereichen C und D sind ausschliess-
lich Flachdacher zulassig.

Die Umgebung ist stark durchgrunt, vielfaltig sowie mit einheimischer und standortgerechter
Bepflanzung, welche zur Férderung der Biodiversitat beitragt, zu realisieren. Die Grunflachen
sind als Rasenflache oder Blumenwiese auszugestalten. In den Grinflachen sind Fusswegver-
bindungen, Sitzelemente, Velounterstande und Kleinkinderspielanlagen sowie im Baubereich
Balkon Terrassen zuldssig. Der Vorgarten vor den Bauten C und D dient der Erschliessung und
ist als Staudenbeet auszugestalten. In diesen Bereichen sind Velounterstande fur die Kurzzeit-
Parkierung erlaubt. Entlang der Hauptstrasse bzw. vor den Bauten A und B dient der Vorbe-
reich als Erschliessung und ist als Ruderalflur auszugestalten. Die barrierefreie Erschliessung ist
dennoch zu gewahrleisten. Fur die Bepflanzung oberhalb der Einstellhalle ist eine ausreichende
ErdUberdeckung von mindestens 60 cm bei Strduchern und mindestens 100 cm bei Baumen
vorzusehen. Die gemeinschaftliche Aufenthaltsflache dient zur Erschliessung und als Treff-
punkt fir die Bewohnenden. Es sind unterschiedliche Angebote zu schaffen, welche zur Bele-
bung des Platzes dienen. Der Bereich ist versickerungsfahig auszugestalten, sofern er nicht der
Erschliessung dient.
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V. Erschliessung und Parkierung

Die Verkehrserschliessung erfolgt ab der Hauptstrasse. Die im Gestaltungsplan ausgewiesenen
Verkehrsflache dient der Erschliessung innerhalb des Geltungsbereichs. Die Notzufahrt erfolgt
Uber die Hauptstrasse und die Bliechlenstrasse. Die im Gestaltungsplan ausgewiesen Zugangs-
wege dienen der fusslaufigen Erschliessung ab der Hauptstrasse bzw. ab der Bliechlenstrasse.
Die Wege sind barrierefrei auszugestalten. Die Lage der Hauseingange ist im Gestaltungsplan
richtungsweisend dargestellt.

Die Parkierung fur die Bewohnenden und Besucher hat in einer unterirdischen Einstellhalle zu
erfolgen. Die Ein- und Ausfahrt der Einstellhalle erfolgt ab der Hauptstrasse stdlich des Bau-
bereichs B. Die Zufahrt zur Einstellhalle erfolgt Uber die Verkehrsflache, welche die mit einem
Warteraum/ Ausweichstelle fur ein Fahrzeug ausgebildet werden soll. Die definitive Anzahl
und Anordnung an Abstellpldtzen fur Motorfahrzeuge und Velo ist im Baubewilligungsverfah-
ren auszuweisen. Das NachrUsten der unterirdischen Abstellplatze mit Elektroladestationen fur
Motorfahrzeuge ist mit geeigneten Massnahmen vorzubereiten. Auch die Veloabstellplatze fur
die Bewohnenden (Langzeitparkierung) sind in der Tiefgarage anzuordnen. Veloparkplatze fur
Besucher sind dezentral in der Nahe der Hauseingange zur Verfligung zu stellen.

V. Umwelt

Entlang der Hauptstrasse, insbesondere in der ersten Bautiefe fur die Grundsttcke Lostorf Nrn.
1880 und 2694, ist die Larmempfindlichkeitsstufe ES Ill (aufgestuft) gemass der Larmschutz-
verordnung (LSV) anzuwenden. Fir die zweite Bautiefe, die das Grundstiick Lostorf Nr. 460
und einen Teil des Grundsttickes GB Lostorf Nr. 2694 betrifft, gilt die Larmempfindlichkeits-
stufe ES Il gemass LSV.

Innerhalb des Geltungsbereichs besteht fir mehrere Flachen der Verdacht auf eine Schadstoff-
belastung des Bodens, der als «Prifperimeter Bodenabtrag» bezeichnet wird. Abgetragener
Boden kann an dem Ort, an dem er entnommen wurde, ohne vorherige Untersuchung wei-
terverwendet werden. Ist eine unmittelbare Wiederverwendung nicht méglich, muss der Bo-
den gemass der Abfallverordnung (VVEA, SR 814.600) fachgerecht entsorgt werden. Fur alle
weiteren Verwertungen ist eine Untersuchung des Bodens durch eine qualifizierte Fachperson
erforderlich und die Genehmigung der geplanten Weiterverwendung durch das Amt fir Um-
welt muss eingeholt werden. Diese Regelungen sind entscheidend, um den Bodenschutz zu
gewadhrleisten und die Risiken einer Schadstoffbelastung zu minimieren.

Die Neubauten sind so zu planen, dass sie eine hohe Energieeffizienz aufweisen und die Ener-
gieversorgung moglichst nachhaltig erfolgt. Der Energiebedarf sollte, wo es die Gegebenhei-
ten erlauben, durch erneuerbare Energien gedeckt werden. Fur die Dachflachen der Bauberei-
che C und D wird angestrebt, diese weitestgehend mit Photovoltaikanlagen und/oder thermi-
schen Solaranlagen auszustatten. Diese Anlagen sollen nicht nur die Energieeffizienz der Ge-
baude verbessern, sondern auch asthetisch ansprechend gestaltet und installiert werden, um
negative Auswirkungen, wie Blendwirkungen auf die Nachbarschaft, zu vermeiden.
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Die Entwasserung des Schmutzwassers erfolgt entsprechend dem rechtsgultigen Generellen
Entwasserungsplan (GEP) der Einwohnergemeinde Lostorf (RRB Nr. 2007/434). Das unver-
schmutzte Regenwasser soll, soweit es die Gegebenheiten zulassen, Uber die Schulter entwas-
sert und in angrenzende Grunflachen zur Versickerung geleitet werden. Im Baubewilligungs-
verfahren mussen die vorgesehenen Entwasserungs- und Versickerungslésungen sowie mog-
liche Retentionsmassnahmen geprift und dokumentiert werden.

Die Versorgung des Perimeters mit Trink-, Brauch- und Léschwasser richtet sich nach der
rechtsgultigen generellen Wasserversorgungsplanung (GWP) der Einwohnergemeinde Lostorf
(RRB Nr.2015/1241). Im Baubewilligungsverfahren mussen die Anforderungen hinsichtlich der
Loschwasserversorgung und der erforderlichen Loschleistung berticksichtigt werden. Eine
fruhzeitige Abstimmung mit der Solothurnischen Gebdudeversicherung (SGV) ist notwendig,
um sicherzustellen, dass die geplanten Versorgungsmassnahmen den geltenden Standards
und Sicherheitsanforderungen entsprechen.

VL. Schlussbestimmungen

Die Baubehorde der Gemeinde Lostorf kann im Rahmen des ordentlichen Baubewilligungsver-
fahrens geringfligige Abweichungen vom Gestaltungsplan oder von spezifischen Bestimmun-
gen der Sonderbauvorschriften genehmigen. Diese Abweichungen sind zuldssig, wenn sie ei-
ner besseren asthetischen, wohnhygienischen oder funktionalen Losung dienen. Vorausset-
zung dafur ist, dass die Anderungen im Einklang mit dem Zweck der Uberbauung und der
Grundnutzung stehen, keine zwingenden kantonalen oder kommunalen Vorschriften verletzt
werden und keine wesentlichen ¢ffentlichen oder privaten Interessen betroffen sind.

Der Gestaltungsplan und die Sonderbauvorschriften treten nach der Genehmigung durch den
Regierungsrat in Kraft, sobald der Genehmigungsbeschluss im Amtsblatt publiziert wurde.
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6.1. Siedlungsentwicklung

Das revidierte Raumplanungsgesetz fordert eine Siedlungsentwicklung, die sich verstarkt nach
innen orientiert. Durch geeignete Massnahmen sollen unzureichend genutzte Flachen inner-
halb der Bauzone besser ausgeschopft und die Mdglichkeit einer massvollen, an die jeweilige
Situation angepassten Verdichtung voll genutzt werden. Dabei wird die ortstypische Bauweise
berlcksichtigt und in die Planung integriert. Mit der vorliegenden Planung wird eine angemes-
sene Nachverdichtung in einem fir die Nachbarschaft vertraglichen MaB umgesetzt. Zudem
wird ein bereits bebautes Grundstliick baulich besser ausgenutzt. Die Planung leistet somit
einen wesentlichen Beitrag zur Siedlungsentwicklung nach innen. Die Planung kann zudem
richtungsweisend fur die Ortsplanungsrevision sein.

Der Gestaltungsplan entspricht den Vorgaben zur Siedlungsentwicklung gemass revidiertem
Raumplanungsgesetz und kantonalem Richtplan sowie den Zielen der Einwohnergemeinde
Lostorf.

6.2. Siedlungsvertraglichkeit und Ortsbild

In Bezug auf das Ortsbild und die stadtebauliche Gestaltung wird durch die Platzierung der
Baukdrper eine solide, ortstypische Qualitat verfolgt, die unabhdngig von der angestrebten
Uberbauung aufrechterhalten bleibt. Trotz héherer Dichte wird sich das geplante Vorhaben
harmonisch ins Ortsbild einfigen. Die heterogene Siedlungsstruktur der ndheren Umgebung
bietet einen gewissen Spielraum fir die stadtebauliche Platzierung der Baukoérper in der zwei-
ten Bautiefe. Die langlichen Bauformen entlang der Hauptstrasse gewdhrleisten den stadte-
baulichen Zusammenhang zur tbrigen Kernzone.

Mit der geplanten Uberbauung wird auf die umgebenden teils geschiitzten Bauten und das
bestehende Dorfbild eingegangen. Mit der Stellung der Neubaute B langs der Strasse, der
ortstypischen Fassadengestaltung der Bauten A und B leistet die Uberbauung einen Beitrag
zur Weiterentwicklung des Dorfkerns und flgt sich gut in Strassenbild ein.

Die Firsthohe vom bestehenden Gebaude Biechlenstrasse 2 wurde als Maximalhohe festge-
legt. Die drei weiteren Gebdude weisen flr eine gute Eingliederung ins Ortsbild die gleiche
oder eine tiefere Hohenkote auf. Fur die Referenzierung der Firsthéhe vom Gebadude Buech-
lenstrasse 2 wurde vom Geometer die heutige Situation aufgenommen (siehe Anhang ).

Das als erhaltenswert eingestufte Gebaude Buiechlenstrasse 2 wird in seiner Kernsubstanz er-
halten und auf das Wesentliche zurtickgefuhrt.

Die geplante Bebauung hat keine negativen Auswirkungen auf das Ortsbild. Die geplante
Uberbauung gliedert sich gut in das Ortsbild ein.
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6.3. Baurechtliche Vorgaben

Der Grenzabstand zur Parzelle GB Lostorf Nr. 2481 wird im Bereich der Tiefgarage durch den
Bau einer Pergola nicht eingehalten. Um dies zu ermoglichen, muss vor der Genehmigung des
Gestaltungsplanes ein Grenzbaurecht zur Nachbarsparzelle GB Lostorf Nr. 2481 vorliegen.

Gemass aktuellem Projektstand wird der Gebaudeabstand zwischen dem Baubereich C und
D, ohne Berlcksichtigung des Balkonbereichs mit 1,80 m, eingehalten. Fur die Eingabe des
Baugesuch sind die Balkone so zu platzieren und zu dimensionieren, dass der Gebaude- und
Grenzabstand eigehalten werden kann.

Die Strassenbaulinien und Gestaltungsbaulinien werden entlang der Hauptstrasse an die ge-
plante Planung minimal angepasst. Die Ausrichtung orientiert sich an jener vom bestehenden
Gebaude Buechlenstrasse 2, wie im Text in Kapitel 4.1 und 4.2 beschrieben.

In den Zonenvorschriften zur Kernzone (K2) werden im Strassenbild sichtbare Zufahrtsrampen
nicht gestattet. Die Zufahrtsrampe der Tiefgarage befindet sich fast vollumfanglich hinter dem
Gebdude B. Ausschliesslich die Verkehrsflache ist ab der Hauptstrasse ersichtlich. Ausserdem
kann fur die Abdeckung der Zufahrtsrampe eine begriinte Pergola vor der Zufahrtsrampe plat-
ziert werden.

Die zentrale Abfallentsorgung ist geméss § 43 der kantonalen Bauverordnung (KBV) gesichert,
ebenso wie ein Spielplatz fir die Anlage.

Aus planerischen Griinden und den vorherrschenden Gegebenheiten wird beim Baubereich D,
das massgebende Terrain der stdwestlichen Gebdudeecke abweichend vom natirlich ge-
wachsenen Terrain festgelegt. Die im Gestaltungsplan ausgewiesene Hohe von 447.90 m. (.
M. wird verbindlich festgelegt. Dies Anpassung kann gemass der Ausnahmebewilligung §20
KBV gewdhrt werden. Dies erméglicht es, an den Eingangen die Anforderungen des Behin-
dertengleichstellungsgesetzes umzusetzen.

Im Untergeschoss des Gebdudes D ist ein Schutzraum angedacht. Zu diesem gehort der Not-
ausstieg, welcher sich im Norden des Planungsperimeters und innerhalb der Strassenbaulinie
befindet. Zu diesem Zeitpunkt ist noch nicht klar, ob die Gemeinde einen Ausbau der Blech-
lenstrasse geplant hat.

Das Baurecht wird eingehalten bzw. bei Abweichungen wird dies zweckmassig begriindet. Es
besteht kein Interessenkonflikt im Bereich Baurecht.

6.4. Verhaltnis zur rechtsgtltigen OP

Die rechtsgultige Ortsplanung von 2002 besteht bereits seit Uber zehn Jahren, dadurch ist die
Planbestandigkeit gegeben. Die Gemeinde arbeitet derzeit an der Erarbeitung des réaumlichen
Leitbildes (rLB). Es wird jedoch noch einige Jahre dauern, bis die nachfolgende Ortsplanungs-
revision rechtskraftig wird.

Die Bestimmungen der Kernzone sowie der neue definierten Wohnzone Buechlenpark (BP)
werden umgesetzt.

Die Planbestandigkeit ist gegeben. Es gibt keinen Interessenskonflikt.
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6.5. Einhaltung Nutzungsziffern

Das Zonenreglement sieht fir die Kernzone (2 Geschosse) (K2) eine Uberbauungsziffer (UZ)
von 50%und eine Grunflachenziffer von mindestens 40% vor. Die neu definierte Wohnzone
BUechlenpark (BP) sieht ebenfalls eine Grunflachenziffer von 40% vor.

Gemass dem Richtprojekt werden die Nutzungziffern eingehalten (vgl. Tabellen 1-3):

Flache Kernzone (K2) im Perimeter: 1'613 m?
Maximale UZ K2: 50% (max. 807m?)
Flache Gebaude A in K2: 233 m?

Flache Geb&ude B in K2: 261 m?

Flache Total Gebaude: 494 m?

UZ gesamte Kernzone (K2) im 31%

Perimeter:

Tabelle 1: Berechnung Uberbauungsziffer Kernzone (K2)

Flache Kernzone (K2) im Perimeter: 1'613 m?
Erforderliche Grinflache in K2: 40% (mind. 645 m?)
Anrechenbare Grunflache in K2: 891 m?

GFZ gesamte Kernzone (K2) im 55%

Perimeter:

Tabelle 2: Berechnung Griinflachenziffer Kernzone (K2)

Flache Wohnzone Buechlenpark (BP) im Perimeter: 2'422 m?

Erforderliche Granflache in BP: 40% (mind. 969 m?)

Anrechenbare Grunflache in BP: 1'601 m?

GFZ gesamte Wohnzone Biiechlenpark (BP) im 66%
Perimeter:

Tabelle 3: Berechnung Griinflachenziffer Wohnzone Buechlenpark (BP)
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6.6. Aussen- und Freiraume

Die ehemalige im hinteren Teil des Planungsperimeters definierte Kernrandzone (KR2) soll fur
das Ortsbild wichtige Umgebung des Dorfkerns, die Hofstatten oder eine vergleichbare Durch-
grinung erhalten und aufwerten. Mit der vorliegenden Planung wird diese Durchgriinung
aufgenommen. Es sind nur wenige befestige Flachen fur die Erschliessung vorgesehen (siehe
Kapitel 4.3). Die Gebaude sind umschlossen von Grinraum.

Das Vorhaben sieht einen hohen und wertvollen griinen Aussen- und Freiraum vor.

6.7. Verkehr und Parkierung

Die verkehrstechnische Erschliessung des Areals erfolgt Gber die Hauptstrasse. Dies entspricht
dem Wunsch der Gemeinde und bertcksichtigt die vorherrschenden topografischen Bedin-
gungen. Die Einfahrt von der Blechlenstrasse ist aufgrund ihrer geringen Breite nicht ideal.
Weiter wirde eine Erschliessung von Osten zu einem Mehrverkehr im Wohnquartier entlang
der Trottenackerstrasse fuhren. Die Einfahrt zwischen den Baubereichen A und B wurde eben-
falls gepruft und erwies sich aus wohnhygienischen Griinden und bei der Festlegung der Ge-
ometrie der Einstellhalle als nicht ideal. Aus diesen Griinden wurde die Einfahrt entlang der
Grundstlcksgrenze GB Lostorf Nr. 1880 gelegt.

Die Sichtzone der Tiefgaragenausfahrt ist durch die Sanierung der Hauptstrasse Nord mit Bau
eines Trottoirs eingehalten.

Fur die Parkierung stehen in der geplanten Tiefgarage ausreichend Abstellpldtze zur Verfu-
gung, welche den Vorgaben gemass § 42 der kantonalen Bauverordnung (KBV) und Anhang
Il entsprechen. Zudem ist der Richtwert fir Besucherparkplatze erfllt.

Auch fur Fahrrader ist eine ausreichende Anzahl Abstellplatze gemass der VSS-Norm 40 065
vorgesehen. Besucherinnen und Besucher finden in der Ndhe der jeweiligen Hauseingange
Abstellmoglichkeiten, wahrend fur die Bewohnerinnen und Bewohner ausreichend Abstell-
platze in der Tiefgarage vorhanden sind.

Die Erschliessung und Parkierung ist fiir den Planungsperimeter fiir den motorisierten Verkehr,

den Fuss- und Veloverkehr und den 6ffentlichen Verkehr ausreichend und zweckmaéssig si-
chergestellt.
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6.8. Wasserversorgung und -entsorgung

Der Planungsperimeter gilt gemass rechtsgultiger Generellen Wasserversorgungsplanung
(GWP, RRB Nr. 2015/1241) als erschlossen. Die Hydranten zur Versorgung des Perimeters mit
Loschwasser sind im Baubewilligungsverfahren mit der Solothurnischen Gebdudeversicherung
zu klaren.

Der Planungsperimeter gilt gemass rechtsgultigem Generellen Entwasserungsplan (GEP, RRB
Nr. 2007/434) als erschlossen.

Gemass rechtsglltigen GEP gilt im ganzen Gestaltungsplanperimeter Versickerungs- und Re-
tentionsprifpflicht. Grundsatzlich ist im gesamten Gestaltungsplanperimeter das unver-
schmutzte Regenwasser soweit moglich Uber die Schulter zu entwassern und in den Grunfla-
chen oberflachlich zur Versickerung zu bringen. Die Entwasserung sowie die Versickerungs-
maoglichkeiten und allféllige Retentionsmassnahmen sind auf Stufe des Baugesuchs detailliert
zu prifen und nachzuweisen.

Die Planung ist betreffend Wasserversorgung und -entsorgung recht- und zweckmassig.

6.9. Umwelt

Der Gestaltungsplanperimeter befindet sich in der ES Ill. Da die Parzellen am 1.1.1985 (vor in
Kraftteten des Umweltschutzgesetzes) als erschlossen galten, sind die Immissionsgrenzwerte
einzuhalten.

Gemass Groblarmkataster werden die Immissionsgrenzwerte in allen Baubereichen sowohl am
Tag, als auch in der Nacht eingehalten.

Entlang der Hauptstrasse ist ein Bereich des Gestaltungsplanperimeters als Prifperimeter Bo-
denabtrag eingetragen. Diese Flachen kénnen aufgrund von Schadstoffeintragen chemisch
belastet sein. Bei Verwertung vor Ort ist keine Schadstoffuntersuchung notig. Das konkrete
Vorgehen wird im Rahmen des Baugesuches festgelegt.

Der Gestaltungsplanperimeter liegt im Gewadsserschutzbereich Au. Gemdss der seit dem
01.01.1999 in Kraft getretenen Eidg. Gewdsserschutzverordnung durfen im Gewdasserschutz-
bereich Au grundsatzlich keine Bauten erstellt werden, die unter dem mittleren Grundwasser-
spiegel (MGW) liegen. Bei Einbauten unter den hochsten Grundwasserspiegel (HGW) ist im
Baubewilligungsverfahren beim Bau- und Justizdepartement eine wasserrechtliche Bewilligung
nach Art. 32 Abs. 2 Gewadsserschutzverordnung (GSchV, SR 814.201) sowie nach 8§ 53/54
des Gesetztes tiber Wasser, Boden und Abfall (GWBA, BGS 712.15) einzuholen.

Fur die Grundwasserhohen liegen zum betroffenen Perimeter keine Angaben vor.

6.10. Fazit der Interessenabwagung

Der vorliegende Teilzonen- und Erschliessungsplan mit Zonenvorschriften und der Gestaltungs-
plan «Blechlenpark» mit Sonderbauvorschriften weisen keine signifikanten Interessenskon-
flikte mit den in der Interessensabwagung behandelten Aspekten auf. Der Erlass des Teilzonen-
und Erschliessungsplanes sowie des Gestaltungsplanes mit Sonderbauvorschriften ist daher
recht- und zweckmassig.
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7.1. Zeitliche Ablauf der Nutzungsplanung

Erarbeitung Gestaltungsplan mit Sonderbauvorschriften sowie Teilzonen-
plan mit Zonenvorschriften

Vorstellung im Ausschuss Kernzone und Bau- und Planungskommission

Verabschiedung im Gemeinderat z.H. kantonale Vorprtfung und offentli-
che Mitwirkung

Kantonale Vorprifung

Offentliche Mitwirkung

Freigabe des Dossiers z.H. 6ffentliche Auflage durch den Gemeinderat
Offentliche Auflage (30 Tage)

Beschluss Gemeinderat / Einreichen zur Genehmigung beim Regierungsrat

7.2. Kantonale Vorprifung

Der Gemeinderat von Lostorf hat die Planung an der Sitzung vom XXXX zur kantonalen Vor-
prufung freigegeben. Das Amt flr Raumplanung hat mit dem Vorprtfungsbericht vom XXXX
zum Teilzonen- und Erschliessungsplan sowie zum Gestaltungsplan mit Sonderbauvorschriften
Stellung genommen. Im Nachgang zur kantonalen Vorprifung wurden insbesondere folgende
Themenbereiche Uberarbeitet und erganzt:

Ergénzung nach der kantonalen Vorprifung

7.3.  Mitwirkung der Bevélkerung

Die offentliche Mitwirkung hat vom TT.MM.JJJJ bis am TT.MM.JJJJ stattgefunden. Die Bevol-
kerung wurde Uber den 6ffentlichen Anzeiger sowie Uber die Gemeindewebseite auf die 6f-
fentliche Mitwirkung aufmerksam gemacht. Die Unterlagen waren zu dieser Zeit auf der Ge-
meindeverwaltung Lostorf einsehbar. Zudem wurden die Unterlagen auch elektronisch zum
Download bereitgestellt.

Insgesamt sind wahrend der Mitwirkungsfrist xx Stellungnahmen aus der Bevolkerung einge-
gangen. Dessen Beantwortung — sofern sich die Anregungen/Fragen auf den Blechelenpark
beziehen — befinden sich im Mitwirkungsbericht (siehe Beilage xy).

Ergénzung nach der éffentlichen Mitwirkung

7.4. Offentliche Auflage

Der Gemeinderat hat den Gestaltungsplan mit Sonderbauvorschriften an der Gemeinderats-
sitzung vom TT.MM.JJJJ fur die offentliche Auflage freigegeben. Die 6ffentliche Auflage hat
TT.MM.JJJJ bis TT.MM.JJJJ stattgefunden.

Ergénzung nach der éffentlichen Auflage
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8. Schlussfolgerung und Wirdigung

Unter Abwéagung der raumplanerischen, ortsbaulichen, verkehrs- und umweltrelevanten As-
pekte ist die vorliegende Nutzungsplanung aus Sicht der Gemeinde Lostorf zu begrissen. Der
Teilzonen- und Erschliessungsplan sowie der Gestaltungsplan weisen keine signifikanten Inte-
ressenskonflikte mit den in der Interessensabwagung behandelten Aspekten auf. Aufgrund
der in den vorhergehenden Kapiteln genannten Ausfihrungen hat der Gemeinderat der Ge-
meinde Lostorf den Teilzonen- und Erschliessungsplan mit Zonenvorschriften sowie den Ge-
staltungsplan Blechlenpark mit Sonderbauvorschriften unter Vorbehalt der Genehmigung des
Kantons gutgeheissen.

BSB + Partner Ingenieure und Planer AG

Petra Mller Thomas Schneitter

Oensingen, 20.12.2024
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Anhang | Aufnahme bestehende Gebaudehéhen
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