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Vorhaben

Ortlichkeit

Bedarf Gestaltungsplan

Ausgangslage

Die Grundeigentiimerschaft beabsichtigt auf der Parzelle GB Kestenholz
Nr. 2092 den Neubau eines Mehrfamilienhauses. Ziel ist es, altersge-
rechter Wohnraum zu schaffen. Die Parzelle ist zusammen mit der be-
nachbarten Parzelle GB Kestenholz Nr. 421 gestaltungsplanpflichtig. Das
dem Gestaltungsplan zugrunde gelegte Vorprojekt, welches die Parzelle
GB-Nr. 2092 umfasst, wurde durch K Konzept GmbH erarbeitet (vgl.
Beilage) und ist ein Teil-Gestaltungsplan. Der ,Baubereich® auf der
Parzelle GB-Nr. 421 dient lediglich als Orientierungsinhalt.

Die Parzellen GB Kestenholz Nr. 2092 befinden sich an der
Oensingerstrasse bzw. St. Peterstrasse im nordwestlichen Gebiet von
Kestenholz.

Abbildung 1 Situationsplan mit Perimeter Gestaltungsplan (rot umrandet)
(Geoportal Kt. Solothurn)

Der nordwestliche Bereich des Planungsperimeters wurde in der letzten
Ortsplanungsrevision (Regierungsratsbeschluss (RRB) Nr. 473 vom 3. Ap-
ril 2018) von der 2-geschossigen Reservezone in die 2-geschossige
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Wohnzone eingezont und zusammen dem Bereich der Parzelle GB Kes-
tenholz Nr. 421 innerhalb der Kernzone mit einer Gestaltungsplanpflicht
belegt.!

Mit dem Gestaltungsplan soll eine qualitatsvolle und ortsbildgerechte
Entwicklung der Parzellen sichergestellt werden. Die Bauten sollen sich
gut in die umliegende Bebauung einordnen. Der Gestaltungsplan be-
zweckt das Aufzeigen der Erschliessung und Festsetzen aller wesentli-
chen Elemente der Siedlungs- und Freiraumgestaltung.

Insbesondere soll gemass Zonenreglement mit dem Gestaltungsplan ers-
tens der Erhalt der Hofstatt und zweitens das Freihalten der Umgebung
der unter kantonalem Denkmalschutz stehenden Bauten (Speicher und
Bauernhaus) sichergestellt werden.

1 Gemeinde Kestenholz, rechtsgiiltiges Zonenreglement vom 13. April 2018,
§ 19 Abs. 3
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2

2.1

Siedlungsentwicklung nach
Innen

Kantonaler Richtplan

Kantonale Bauverordnung
(KBV)

Entsorgung

Spielplatze / Aufenthaltsraume
fiir Kinder

Entwicklungsstrategie
Kestenholz

Grundlagen

Raumplanung und Baurecht

Gemass revidiertem eidgendssischem Raumplanungsgesetz (RPG) und
damit der aktuell prioritdren Zielsetzung der Siedlungsentwicklung nach
innen gilt es, qualitdtsvolle Verdichtung an angebrachter Lage zu fordern
und umzusetzen.?

Kestenholz liegt gemdss Raumstruktur des Kantons Solothurn im agglo-
merationsgepragten Handlungsraum.3 Das Gestaltungsplangebiet be-
findet sich gemass Richtplan im Siedlungsgebiet fiir Wohnen, Mischnut-
zung, offentliche Bauten und Anlagen sowie Reservezonen Wohnen.

Durch die Realisierung von Wohnnutzung wird der Festlegung im kan-
tonalen Richtplan entsprochen.

In der kantonalen Bauverordnung werden insbesondere folgende Vor-
gaben gemacht, welche beim Bau von Mehrfamilienhausern zu beachten
sind:

Gemass kantonaler Bauverordnung sind fiir Mehrfamilienhduser Ortlich-
keiten fiir die Abfallentsorgung vorzusehen.*

§ 41 KBV zufolge sind beim Bau von Wohnsiedlungen und Mehrfamili-
enhadusern mit mehr als sechs Wohnungen geeignete Spielplatze und
Aufenthaltsréume fiir Kinder im Minimum von 100 m2 zu schaffen und
zu unterhalten.

Am 21. Juni 2011 wurde die Entwicklungsstrategie der Gemeinde Kes-
tenholz von der Gemeindeversammlung verabschiedet. Fir das Hand-
lungsfeld «Wohnraum und Ortsentwicklung» ist in der Entwicklungs-
strategie folgender Leitsatz festgehalten:

«Wir schaffen bedarfsgerechten Wohnraum fir alle Altersstufen und er-
halten das charakteristische Ortsbild von Kestenholz.»

Weiter sind fir dieses Handlungsfeld u.a. folgende Teilziele formuliert:

2 Eidgendssisches Raumplanungsgesetz (RPG), Anderung vom 15. Juni 2012
3 Kanton Solothurn, kantonaler Richtplan, Stand Mai 2021
4 Kanton Solothurn, Bauverordnung, Stand 7. Juli 2021, § 43
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«Wir setzen uns fiir altersgerechtes Wohnen ein und sorgen so fur Mdg-
lichkeiten, den Belegungszyklus von bestehenden Einfamilienhdusern zu
begunstigen.»

«Wir schaffen die Voraussetzungen fur den Bau von Mietwohnungen
und Mehrfamilienh&usern.»

Baurechtliche Grundordnung Die rechtsgiiltige Ortsplanung der Gemeinde Kestenholz wurde mit dem
Regierungsratsbeschluss (RRB) Nr. 473 am 3. April 2018 genehmigt. Die
Parzelle GB Kestenholz Nr. 2092 liegt in der 2-geschossigen Wohnzone
W2 und die Parzelle GB Kestenholz Nr. 421 liegt in der 2-geschossigen
Wohnzone W2, sowie in der Kernzone K.> Ausserdem gelten fiir die W2
in diesem Gebiet Spezialvorschriften zum Schutze des Dorfkerns.® Es gilt
ebenfalls eine Gestaltungsplanpflicht. Fiir die Parzellen GB Kestenholz
Nr. 421 und 2092 liegt bis anhin kein Gestaltungsplan vor.

Abbildung 2: Auszug Nutzungsplan (2- geschossige Wohnzone: gelb, Kern-
zone: braun) (Geoportal Kt. Solothurn)

Nutzungen Gemass Zonenreglement sind in der 2-geschossigen Wohnzone Wohn-
bauten sowie nicht stérende Gewerbe- und Dienstleistungsbetriebe zu-
lassig.

In der Kernzone sind gemass Zonenreglement Wohnungen, Gaststatten,
Ladengeschafte, Landwirtschafts- und nicht stérende Gewerbe- und
Dienstleistungsbetriebe zuldssig.

5 Einwohnergemeinde Kestenholz, rechtsgliltiges Zonenreglement, § 5 und § 7
6 Einwohnergemeinde Kestenholz, rechtsgliltiges Zonenreglement, § 18
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Baumasse Die fiir die 2-geschossige Wohnzone gliltigen Baumasse sind:
- Geschosszahl 2
- Max. Fassadenhdhe 7.5m
- Max. Gesamthdhe 12m
- Max. Dachneigung 45°
- Max. Gebaudeldnge 30m
- Geschossflachenziffer
oberirdisch 0.6
unterirdisch 0.6

- Max. Trauththe (gem. § 18) 5.50 m

Fir die Kernzone sind im Zonenreglement keine Baumassen definiert.
Fir bauliche Massnahmen gelten jedoch folgende Bestimmungen:

- Bestehende Bauten sind mdglichst zu erhalten. Ein Abbruch wird
nur mit der gleichzeitigen Baubewilligung fiir einen Neubau gestat-
tet, es sei denn die Nichtliberbauung liegt im 6ffentlichen Interesse.

- Neubauten haben sich beziiglich Stellung, Volumen, Gestaltung,
Materialien und Farbe dem Bestand ein- und unterzuordnen.

- Dachgeschosse diirfen soweit ausgebaut werden, als zur Strasse hin
eine qualitativ hochwertige, architektonisch gute Lésung méglich ist
und keine Griinde des Ortsbild- und Denkmalschutzes dagegenspre-
chen.

Terraingestaltung und Fir die Terraingestaltung und Bepflanzung gelten sowohl fiir die Kern-
Bepflanzung

zone als auch fir die 2-geschossige Wohnzone im Gebiet mit Spezial-
vorschriften zum Schutz des Dorfkerns folgende Bestimmungen:

- Das vorhandene Terrain soll seinen natiirlichen Charakter bewahren
und darf nur soweit verandert werden, als es das Dorfbild nicht be-
eintrachtigt. Zur Strasse hin dient der ortsiibliche Charakter des
Strassenraums mit Bauerngarten, Arbeitsbereich und grossem Baum
als Orientierung. Richtung Griine Mitte (§ 12 ZR) dient deren Cha-
rakter als Orientierung. Bei der Bepflanzung sind fiir Baume und
Straucher einheimische und standortgerechte Pflanzensorten zu ver-
wenden.

Gebiete mit Gestaltungsplan- Gemass § 19 Zonenreglement gilt fiir Gebiete mit Gestaltungsplanpflicht
pfiicht folgendes:

- Grundsatz: In den Gebieten mit Gestaltungsplanpflicht gemass Zo-
nenplan darf nur mit einem genehmigten Gestaltungsplan gebaut
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werden. Ausnahmen von den festgelegten Fassaden- oder Gesamt-
héhen sind mdglich, wenn nachgewiesen wird, dass sich die Bauten
gut in die umliegende Bebauung einordnen.

- Mindestanforderungen: Aufzeigen der Erschliessung und Festsetzen
aller wesentlichen Elemente der Siedlungs- und Freiraumgestaltung.
Riicksichtnahme auf geschiitzte Einzelobjekte, angrenzende Sied-
lungsbilder oder schiitzenswerten Landschaften.

Fir das gestaltungsplanpflichtige Gebiet GB Kestenholz Nr. 2092 sind
zusatzlich folgende Anforderungen definiert:

- Erhalt der Hofstatt

- Freihalten der Umgebung der unter kantonalem Denkmalschutz ste-
henden Bauten

2.2 Ortshild und Denkmalschutz

Ortsbauliches Umfeld In Kestenholz reihen sich auf beiden Seiten der Oensinger- und
Gaustrasse einheitlich nach Siidosten orientierte Bauten relativ dicht und
regelmassig auf und bilden ein typisches Gauer Strassendorf. Auf der
nordwestlichen Strassenseite sind den Bauten mehrheitlich die typischen
bauerlichen Garten und Werkplatze vorgelagert. Eine Mehrheit der Bau-
ten liegt unter kantonalem oder kommunalem Schutz. Westlich und
nordlich des Planungsperimeters befinden sich vorwiegend Einfamilien-
hauser. Norddstlich des Planungsperimeters steht ein relativ hohes Mehr-
familienhaus.

®,

Abbildung 3 Orthofoto mit Planungsperimeter (infogis.ch)
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Abbildung 4 Blick auf alte Bauernh&auser entlang der Oensingerstrasse stid-
westlich des Gestaltungsplanperimeters (Google Maps)

ISOS Kestenholz ist nicht im Inventar der schiitzenwerten Ortsbilder der
Schweiz (ISOS) enthalten, hat allerdings ein Ortsbild von regionaler Be-
deutung. Entlang der Oensigerstrasse ist der Charakter von Kestenholz
als typisches Gauer Strassendorf erkennbar.

Kulturdenkmaler Auf der Parzelle GB Kestenholz Nr. 421 befinden sich zwei kantonal ge-
schiitzte Kulturobjekte. Es handelt sich hierbei um einen Speicher sowie
ein Bauernhaus.

[
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Abbildung 5 Kantonal geschiitzte Kulturobjekte (rot) (Geoportal Kt. Solothurn)
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Abbildung 6 Sicht auf das kantonal geschitzte Bauernhaus
(eigene Aufnahme)

Abbildung 7 Sicht auf den kantonal geschiitzten Speicher
(eigene Aufnahme)

2.3 Umwelt

Larm Im Gebiet der Kernzone entlang der Oensingerstrasse gilt die Larmemp-
findlichkeitsstufe III. In der 2-geschossigen Wohnzone gilt die Larmemp-
findlichkeitsstufe II.

Naturgefahren, Die Parzelle GB Kestenholz Nr. 2092 befinden sich teilweise in einer
Oberflachenabfluss Zone mit geringer Gefahrenstufe (gelb, Uberflutung). Zu einem

K Konzept GmbH Architektur und Baumanagement Version 004
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grossen Teil liegt der westliche Teil des Perimeters in einer Zone mit mitt-
lerer Gefahrenstufe (blau, Uberflutung). Es sind spezifische
Massnahmen zum Schutz vor Hochwasser zu treffen.”

Die Gefdahrdungskarte Oberflachenabfluss zeigt eine vergleichsweise
hohe Einschatzung des Flutungsrisikos fiir den westlichen Bereich der

Parzellen GB Kestenholz Nr. 2092.8
7 > > A

Abbildung 8 Auszug synoptische Karte der Naturgefahren (geringe
Geféahrdung: gelb, mittlere Gefahrdung: blau) (Geoportal Kt.
Solothurn)

Abbildung 9 Gefahrdungskarte Oberflachenabfluss (dunkelviolett: hohe Ge-
fahrdung) (Geoportal Kt. Solothurn)

7 Kanton Solothurn, Geoportal SOGIS (Juni 2022)
8 Kanton Solothurn, Geoportal SOGIS (Juni 2022)
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2.4  Mobilitdt und Parkierung

Erschliessung Die Parzelle GB Kestenholz Nr. 2092 grenzt im Osten an die
St. Peterstrasse.

Offentlicher Verkehr Die nachstgelegene Haltestelle ist in Gehdistanz ca. 130m entfernt. Die
OV-Gliteklasse entspricht der Kategorie D1. Dies entspricht fiir die
Haltestellenkategorie Va ein Kursintervall von 20-39 min fiir den Bus.

{ Ps o

SKestenholz, Dorfli
4

Abbildung 10 OV-Giiteklasse des Standorts (rot: OV-Giiteklasse D1, orange:
OV-Giiteklasse D2) sowie Lage der nachsten Bushaltestelle
(Geoportal Kt. Solothurn)

Fuss- und Veloverkehr Die flache Topographie, die Nahe zu Einkaufsmdglichkeiten und
Restaurant, sowie Distanz von ca. 3 km zum Regionalzentrum
Oensingen bieten gute Voraussetzungen fiir eine Fortbewegung mit
dem Velo oder zu Fuss.

Parkierung Fir die Berechnung der Anzahl Parkplatze ist Anhang III KBV
»Richtwerte fiir Abstellplatze fiir Motorfahrzeuge" zu beachten.

Fir die Velos ist die VSS-Norm 40 065 massgebend.
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3 Vorprojekt

3.1  Erarbeitungsprozess

Das Vorprojekt wurde von K Konzept GmbH Architektur und Bauma-
nagement und BSB Partner AG in einem iterativen Prozess und in enger
Zusammenarbeit mit der Fachstelle Ortsbildschutz des Kantons
Solothurns erarbeitet. In drei gemeinsamen Besprechungen wurden die
fir das Ortsbild wichtige Themen wie Setzung des Gebdudes,
Volumetrie, Geschossigkeit, Dachneigung, Materialisierung, Terrain-
und Aussenraumgestaltung u.w. diskutiert. Dieses Vorgehen fiihrte zu
einem Vorprojekt, welches sich gut in das bauliche Umfeld mit
historischem Kontext einfiigt.

3.2 Hochbauten

Neubau Das Vorprojekt sieht den Neubau eines dreigeschossigen Gebdudes auf
der Parzelle GB Nr. 2092 vor.

Abbildung 11  Situationsplan (K Konzept, 07.03.2024)
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Architektur und
Stadtebau

Die Setzung des Gebdudes nimmt gebilihrend Riicksicht auf die geschiitz-
ten Gebaude und die zu erhaltende Situation des ehemaligen Bauern-
gartens. Durch den Langskdrper des Mehrfamilienhauses entlang der St.
Peterstrasse entsteht eine hohe Wohn- und Aussenraumqualitdt nach
Westen hin. Die Stellung der Baute ermdglicht zudem das Freispielen
einer grossziigigen Griinflache mit Hostett-Charakter und der geschiitzte
Speicher kommt gut zur Geltung.

Der Grundriss des Gebaudes ist schmal, dafiir langgezogen. Mit dieser
Gebaudetiefe lassen sich sinnvolle und qualitativ hochwertige
Wohnungsgrundrisse hinsichtlich Raumqualitét, Lichtdurchflutung und
Wohnhygiene realisieren.

Die Hohe des Gebaudes orientiert sich an den bestehenden Bauten inner-
halb und angrenzend zum Gestaltungsplanperimeter. So liegt der First
beim Mehrfamilienhaus deutlich tiefer als beim geschiitzten
Bauernhaus. Auch dank dem Dachvorsprung im ortsiiblichen Mass und
Tonziegeln fligt sich die Dachform und -gestaltung gut ins vertraute
Ortsbild.

Das Mehrfamilienhaus verfiigt in Richtung Westen (iber Balkone. Der
Dachvorsprung des Satteldaches wird im Balkonbereich vorgezogen.
Fir die Materialisierung der Fassade wird Holz verwendet. Dadurch
wirken die Gebaude filigraner und gliedern sich gut in die Umgebung
ein. Die Dachform der historischen Bauten in der Umgebung wird
aufgenommen. So ist ein Satteldach mit einer beidseitigen Neigung von
mindestens 20° und Dachziegeln vorgesehen. Sattelddcher entsprechen
gemass Anhang 2 des Zonenreglements der typischen Dachform
innerhalb der Kernzone.
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Wohnungsspiegel

Kennzahlen

Hostetten-Charakter

Landschaftsarchitekt

3.3

Das Vorprojekt sieht ein Mehrfamilienhaus mit Mietwohnungen vor. Die
Wohnungsgrossen sind unterschiedlich (3.5-Zimmer-Wohnung und 4.5-
Zimmer-Wohnung) und kdnnen so auf eine mégliche Durchmischung der
Mieter hinzielen. Beim Mehrfamilienhaus ist derzeit folgender
Wohnungsspiegel vorgesehen:

Haus 3 x 3.5-Zimmer-Wohnung

6 x 4.5-Zimmer-Wohnung

Der Neubau weist folgende Kennzahlen auf:

Tabelle 1 Kennzahlen des Neubaus gemass Vorprojekt

MFH
GB Nr. 2092

Gebaudelange 32.00 m

Gebdudebreite 14.30 m

Anz. Geschosse 3

Gesamthohe* ca. 12.00 m

Fassadenhdhe* ca. 10.50 m

Dachneigung min. 20°

* Ab gewachsenem Terrain
Aussenraum

Durch die Setzung des Mehrfamilienhauses entlang der St.
Peterstrasse, wird zusammen mit dem geschiitzten Bauernhaus ein
Innenhof gebildet. Dieser wird mit Hochstammobstbdumen und einer
Wildwiese bepflanzt und weist dadurch einen Hostetten-Charakter
auf. Diese Hosttet zieht sich weiter nach Siiden bis an die Grenze zur
Parzelle GB Nr. 421. Dadurch ist die Hostett auch von der
Oensingerstrasse ersichtlich.

Der strassenseitige Gartenbereich beherbergt Tiefgarageneinfahrt,
Hauszugang und einen Park- und Umschlagplatz. Dieser Teil wird raumlich
durch saulenformige Hochstammbdume und flachige
Staudenbepflanzungen gefasst.
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Ein geschwungener und mit Pflasterstein eingefasster Mergelweg fiihrt
hinter das Gebaude und 6ffnet sich beim denkmalgeschiitzten Speicher in
einem Gemeinschaftsplatz mit Grillstelle und Sitzgelegenheit. So entsteht
eine Verbindung zwischen den beiden benachbarten Liegenschaften. Eine
mit Strauchgruppen durchsetzte Rasenflache schafft Abstand und
Privatsphare im gebdudenahen Bereich und ermdglicht den Ausblick in die
artenreiche Blumenwiese mit Obstbdumen welche das Landschaftsbild der
Hostett aufnimmt. Ein kleiner Abenteuerspielplatz bildet den Rahmen des
neuen Gartens. Die befestigten Fusswege zur Erschliessung des
Gebdudes werden auf ein Minimum reduziert, damit man viel
Griinflache schaffen kann, welche den Charakter der Hosttet
unterstreicht.

Private Aussenraume Die Sitzplatze und Balkone des MFH liegen auf der Slidwestseite des
Gebdudes und ermdglichen so einen Blick auf die Hostett und den ge-
schiitzten Speicher.

Entlang des Mittelgaubachs ist eine bestehende Wildhecke, welche mit
einheimischen Straucharten weiterentwickelt wird.

Terraingestaltung Mit dem Ziel einen ebenen Zugang von der St. Peterstrasse zu
schaffen, wird das Gelande teilweise aufgeschiittet. Dadurch entsteht
im Bereich des Mehrfamilienhauses ein ebenes Gelande. Fir &ltere
Menschen ist ein ebener, barrierefreier Zugang zu den Gebduden und
der Aufenthaltsflachen wichtig. Die Aufschittung des bestehenden
Geléndes um maximal 0.95m an wenigen Punkten dient dem
Hochwasserschutz. Gegen Westen senkt sich dann das Terrain wieder,
sodass zur Nachbarsparzelle keine steile Béschung notwendig ist.

3.4  Parkierung und Erschliessung

MFH Die Parkierung erfolgt fiir das Mehrfamilienhaus in einer unterirdischen
Einstellhalle, welche Uber eine ins Gebdude integrierte Rampe von der
St. Peterstrasse erschlossen ist. Neben 18 Parkplatzen verfiigt das
Untergeschoss Uber Abstellplatze fiir Velos, einen Containerraum fiir
Abfélle, Technikraume sowie Kellerabteile. Von den 18 Parkplatzen,
werden 4 Parkplatze als Mietmdglichkeit flr die Parzelle GB-Nr. 421
ausgeschieden. Die Einstellhalle ist so konzipiert, dass eine
Erschliessung fir eine Einstellhallenerweiterung auf der Parzelle GB-
Nr. 421 mdglich ist. Die Veloabstellplatze, sowie die
Abfallcontainerabstellplatze befinden sich im Untergeschoss, damit
keine zusatzlichen Nebenbauten im Aussenbereich entstehen, welche
die rdumliche Aussenraumqualitdt beeinflussen. Die Unterkellerung
wird auf ein Minimum reduziert, zur Sicherung des Erhalts der Hosttet.
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4 Planungszweck

4.1  Zweck des Gestaltungsplans mit SBV

Zweck Der vorliegende Gestaltungsplan mit Sonderbauvorschriften (SBV) legt
die Gestaltung und Nutzung fiir den Geltungsbereich des Tei-
Gestaltungsplans (GB-Nr. 2092) grundeigentiimerverbindlich fest und
schafft die planungsrechtliche und gestalterische Grundlage fiir die
bauliche Realisierung des Vorprojekts. Der Gestaltungsplan wird mit
Sonderbauvorschriften gemass § 45 PBG verbunden. Der
Gestaltungsplan beinhaltet die Parzelle GB-Nr. 421 lediglich als
Orientierungsinhalt.

Raumplanungsbericht Der Raumplanungsbericht nach Art. 47 RPV zeigt den Planungsprozess
sowie die Recht- und Zweckmassigkeit des vorgesehenen Projektes auf.
Er dokumentiert die Interessenabwagung und die mdglichen Auswirkun-
gen des Vorhabens aus raumplanerischer Sicht.

4.2  Verfahren und Planbestandigkeit

Nutzungsplanverfahren Der vorliegende Gestaltungsplan mit SBV bedingt ein Nutzungsplanver-
fahren Recht gemass §§ 15-21 PBG. Der Plan erhadlt nach der kantonalen
Vorpriifung, der 6ffentlichen Mitwirkung, der 6ffentlichen Auflage mit
Einsprachemdglichkeit und nach der Publikation des Genehmigungsbe-
schlusses (Regierungsratsbeschluss) im Amtsblatt Rechtskraft.

Planbestandigkeit Fir die Parzelle GB Kestenholz Nr. 2092 liegt bis anhin kein
Gestaltungsplan vor. Die Planbesténdigkeit ist erfillt.
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5 Planungsgegenstand

5.1 Gestaltungsplan

Im Gestaltungsplan werden verbindlich geregelt:
- Der Geltungsbereich des Gestaltungsplans
- Baubereich fiir 3-geschossige Hochbauten
- Bereich fiir Balkone und Sitzplatze
- Firstrichtung der Sattelddcher

- Private Verkehrserschliessung inkl. die Ein- und Ausfahrt der Ein-
stellhalle

- Wege und Vorplatze
- Parkierung
- Privater Aussenraum

- Griinbereich mit projektierten Baume (Anzahl und Lage rich-
tungsweisend)

5.2 Sonderbauvorschriften

Die Sonderbauvorschriften orientieren sich am Vorprojekt sowie an den
geltenden Vorgaben und Bestimmungen. Nachfolgend werden die Pa-
ragrafen der Sonderbauvorschriften erldutert.

I.  Allgemeine Bestimmungen

§1bis3 Die Paragrafen (§) 1 bis 3 der Sonderbauvorschriften beschreiben den
Zweck und die Ziele, den Geltungsbereich, die Bestandteile und die Stel-
lung zur Bauordnung.

II. Artund Mass der Nutzung

§ 4 Nutzung Beziiglich zulassiger Nutzung gelten die Bestimmungen des Zonenregle-
ments der Gemeinde Kestenholz (§ 5, 2-geschossige Wohnzone W2).

§ 5 Baubereich Neuer Hauptbau ist auf der Parzelle 2092, 3-geschossig zulassig. Auf
der Parzelle ist ein Mehrfamilienhaus zuldssig.

K Konzept GmbH Architektur und Baumanagement Version 004



Gestaltungsplan «Wohnen am Bach» mit Sonderbauvorschriften 20

Raumplanungsbericht nach Art. 47 RPV

§ 6 Balkone

§ 7 Architektur

Die maximale Lange und Breite des Neubaus ergibt sich aus dem
Baubereich. Die Anzahl zuldssiger Vollgeschosse, die maximale
Gesamthdhe sowie die maximale Fassadenhohe werden im Absatz 3
definiert. Die Geschossflachenziffer betragt fiir den Bereich innerhalb
der 3-geschossigen Wohnzone maximal 0.60. Eine Uberdachung des
Eingangsbereiches ist ausserhalb des Baubereiches zuldssig.

Balkone sowie die Sitzplatze sind jeweils im Bereich Balkone
anzuordnen. Sofern der Baubereich nicht komplett ausgenutzt wird,
dirfen die Balkone / Sitzplatze im gleichen Mass zuriickversetzt sein.
Die Grosse der Balkone / Sitzplatze werden auf 28 m2 pro Wohnung
beschrankt.

Fir die volumetrische Ausbildung des Neubaus ist das Vorprojekt
massgebend. Zur Sicherstellung der guten Eingliederung des Hochbaus
in die bestehende Bebauung werden folgende Vorgaben gemacht:

- Essind nur Satteldacher mit einer beidseitig gleichen Neigung von
min. 20° erlaubt. Satteldacher entsprechen gemass Anhang II des
Zonenreglements der Ublichen Dachform in der Kernzone.

- Es sind nicht engobierte naturrote oder braunrote Tonziegel zu
verwenden.

- Das Dach hat die Fassade giebelseitig um 40 bis 60 cm und traufsei-
tig um 60 bis 120 cm zu Uberragen.

- Dachaufbauten sind mit Ausnahme von Kaminen und PV-Anlagen

nicht zuldssig.

- Fir die Materialisierung der Fassade ist Holz zu verwenden.

- Fir die Bauten gelten Vorgaben beziiglich maximaler Traufhdhe
von 8.70m ab dem gewachsenen Terrain.

- Im  Vordachbereich und der Holzfassade  werden
Gebdudebewohnende Tierarten mit Nischen gefordert.

- Der Schutz vor Vogelkollisionen wird Beachtung geschenkt und bei
den Geldndern auf Glas verzichtet.
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§ 8 Riickbau bestehender Ge- Gemass § 7 Abs. 4 Zonenreglement sind bestehende Bauten mdglichst
baude zu erhalten. Ein Abbruch wird nur mit der gleichzeitigen Baubewilligung
fir einen Neubau gestattet, es sei denn die Nichtiiberbauung liegt im
offentlichen Interesse. Bei den Gebduden St. Peterstrasse 3 und 4
handelt sich um alte Unterstande fiir Fahrzeuge und Gerate, welche fiir
das Ortsbild keinen Mehrwert bringt. Entsprechend wird mit dem
Gestaltungsplan ein Rickbau ohne Ersatzneubau ermdglicht. Der
Abbruch ist nur im Zusammenhang mit der Realisierung des Neubaus

gestattet.
Ill. Erschliessung und Parkierung

§ 9 Parkierung und Fir die Bewohnenden ist in einer unterirdischen Einstellhalle 1 bis 2
Abstellplatze Autoabstellplatze pro Wohnung zu erstellen. Die Ein- und Ausfahrt zu
der Einstellhalle erfolgt tiber den im Gestaltungsplan gekennzeichneten
Bereich. Lage und Grésse der Einstellhalle ist im Baugesuchsverfahren
aufzuzeigen. Die Grosse der Unterkellerung ist auf ein Minimum zu
beschranken, um die Hostett zu sichern. Mindestens 50 % der

Autoabstellpldtze sind mit Ladestation fiir Elektroautos auszustatten.

Fir Besuchende sind pro 10 Wohneinheiten mindestens 1 oberirdischer
Autoabstellplatz zu realisieren. Die Abstellpldtze sind im Bereich
Parkierung Besucher anzuordnen. Die Abstellplétze fiir Fahrrader sind
dezentral in geniigender Anzahl gemass der jeweils glltigen Norm des
Schweizerischen Verbandes der Strassen- und Verkehrsfachleute
innerhalb des Gebdudes anzuordnen. Die Einstellhalle ist konzipiert,
dass eine Erschliessung iber die Rampenzufahrt, fiir eine Erweiterung
der Einstellhalle auf der Parzelle GB-Nr. 421 mdglich ist.

§ 10 Erschliessung Die Erschliessung des Mehrfamilienhauses erfolgt Uber die St.
Peterstrasse.
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§ 11 Griinbereich

§ 12 Privater Aussenraum

§ 13 Wege und Vorplatze

§ 14 Licht

V. Aussenraum

Im Griinbereich sind standortgerechte, einheimische Pflanzen zu ver-
wenden. Der Griinbereich hat einen Hostetten-Charakter aufzuweisen.
Dazu ist eine standortgerechte und artenreiche Blumenwiese anzulegen,
sowie Hochstammobstbaume zu pflanzen. Der Gestaltungsplan gibt
richtungsweisend die Standorte der Baume vor. Die genaue Lage und
Anzahl der Baume sind im Baubewilligungsverfahren aufzuzeigen. Die
Stammhdhe hat zum Zeitpunkt der Anpflanzung mindestens 1.20 m zu
betragen. Damit wird sichergestellt, dass schon zu Beginn der Hostetten-
Charakter ersichtlich ist. Im Griinbereich mit Hostetten-Charakter ist eine
zurlickhaltende Aufenthalts-/Begegnungsflache inkl. M&blierung sowie
eine Durchwegung mit Kiesbelag zuldssig. Zulassig sind auch ver-
einzelte Spielgerate. Dabei ist jedoch auf den Hostetten-Charakter Be-
zug zu nehmen. Es sind daher natiirliche Materialien zu verwenden.
Entlang des Mittelgdubachs ist eine bestehende Wildhecke. Diese ist zu
erhalten und als Wildhecke mit einheimischen und standortgerechten
Straucharten  weiterzuentwickeln. Uber der Einstellhalle werden
standortgerechte Hecken und Straucher gepflanzt.

Die privaten Aussenraume dienen den Bewohnenden der Erdgeschoss-
wohnungen des Mehrfamilienhauses und sind mehrheitlich zu
begriinen. Sitzplédtze und Nebenbauten wie z.B. Chemineéanlagen,
Kleintierstalle und nattirliche Einfriedungen sind im privaten Aussenraum
nicht zuldssig. Die Trennung von privatem Aussenraum zu halbprivaten
Hostett erfolgt ausschliesslich (ber Bepflanzung welche natiirlich
angeordnet ist (keine Hecken).

Die Bereiche Wege und Vorplatze dienen der Erschliessung des Baus
fir den Fuss- und Veloverkehr. Diese sind auf ein Minimum zu
beschranken, damit viel Griinflache entsteht, welche den Hostett-Charakter
unterstreicht.

Lichtemissionen sind grundsatzlich auf ein Minimum zu begrenzen und
kiinstliche Beleuchtung ist nur dort einzusetzen, wo sie zwingend
notig ist. Ein Beleuchtungskonzept wird im Baubewilligungsverfahren
gefordert.
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§ 15 Energie

§ 16 Entsorgung

§ 17 Entwdsserung

§ 18 Boden

§ 19 Etappierung

§ 20 Abweichungen

§ 21 Inkrafttreten

V. Umwelt

Im Sinne einer sparsamen und umweltschonenden Energienutzung wer-
den erhohte Anforderungen gestellt. Neubauten miissen so erstellt wer-
den, dass hochstens 60 % des zulassigen Warmebedarfs fiir Heizung
und Warmwasser mit nicht erneuerbaren Energien gedeckt werden. Ge-
mass rechtsgliltiger Verordnung zum Energiegesetz (EnVSO) vom
23.08.2010 (Stand 01.01.2011) sind heute 80 % zulassig.

Im Gestaltungsplan (Situationsplan) ist kein Standort fiir die Entsorgung
eingetragen. Die Entsorgungsstelle fiir das Mehrfamilienhaus ist
unterirdisch angeordnet. Die Abfallcontainer sind in einem separaten
Raum der Einstellhalle untergebracht und werden fiir die Entsorgung
nach draussen verschoben.

Die Entwasserung richtet sich nach dem rechtsgiltigen Generellen Ent-
wasserungsplan der Gemeinde. Gehwege und Platze sind diffus oder
oberflachlich (Gber die Schulter) zur Versickerung zu bringen. Das Re-
genwasser der Dachflachen ist in 1. Prioritat auf dem Areal zu versickern,
in 2. Prioritét in den Mittelgaubach einzuleiten. Dabei sind eine ober-
flachliche Ableitung sowie weitere Retentionsmassnahmen zu priifen.
Fir die Einleitung in den Mittelgaubach ist eine Bewilligung des Bau- und
Justizdepartements erforderlich.

Beim Bodenabtrag innerhalb des Geltungsbereichs des vorliegenden
Gestaltungsplanes kommt § 136 Gesetz iiber Wasser, Boden und Abfall
(GWBA; BGS 712.15) zur Anwendung. Dies bedeutet insbesondere,
dass der Boden auf eine mdgliche Schadstoffbelastung untersucht
werden muss, sofern er nicht vor Ort (gleiche Bodenbelastung)
weiterverwendet werden kann.

VI. Etappierung

Mit der Uberbauung des Baubereiches sind die jeweils dazugehdrenden
Erschliessungs-, Aussen- und Griinrdume zu realisieren.

VIl. Schlussbestimmungen

Der Baubehérde wird mit diesem Paragrafen gestattet, in begriindeten
Fallen geringfiigige Abweichungen von den Festlegungen des Gestal-
tungsplans zu erteilen, sofern das Konzept der Uberbauung erhalten
bleibt. Diese Abweichungen diirfen jedoch keine zwingenden kantona-
len Bestimmungen verletzen und die 6ffentlichen und achtenswerten
nachbarlichen Interessen miissen gewahrt bleiben.

Der Gestaltungsplan "Wohnen am Bach" und die Sonderbauvorschrif-
ten treten nach der Genehmigung durch den Regierungsrat mit der Pub-
likation des Genehmigungsbeschlusses im Amtsblatt in Kraft.
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6

6.1

Entwicklungsstrategie
Kestenholz

Fazit kommunales Interesse

6.2

Eidg., kantonale und kommu-

nale Rahmenbedingungen

Siedlungsentwicklung nach
innen

Anforderungen an den Ge-
staltungsplan gemass § 19
Zonenreglement

Interessenabwagung

Kommunales Interesse

Mit dem Gestaltungsplan «Wohnen am Bach» wird die Voraussetzung
geschaffen, ein Mehrfamilienhaus fir altersgerechtes Wohnen reali-
sieren zu kdnnen. Dies entspricht dem Bedirfnis der Gemeinde gemass
Entwicklungsstrategie Gemeinde Kestenholz vom 21. Juni 2011. Die Be-
bauung nimmt dabei Bezug auf das charakteristische Ortsbild von Kes-
tenholz. Auch dies entspricht einem definierten Ziel der im Handlungs-
feld «Wohnraum und Ortsentwicklung» gemass Entwicklungsstrategie
der Gemeinde Kestenholz definierten Ziele (vgl. Kapitel 2.1, Absatz «Ent-
wicklungsstrategie Kestenholz).

Das Vorhaben ist im Sinne der Ziele der Gemeinde Kestenholz. Es beste-
hen keine Interessenskonflikte.

Raumplanung

Die Stossrichtungen der eidgendssischen Raumplanungsgesetzgebung
und des kantonalen Richtplans werden zur Kenntnis genommen und
sind in die Planung eingeflossen.

Das Gestaltungsplangebiet liegt nicht im ISOS und ist von keinen weite-
ren nationalen Inventaren betroffen.

Das Bauvorhaben mit Fokus auf Wohnen ist in der 2- geschossigen
Wohnzone zonenkonform und entspricht den Vorgaben aus
Bauzonenplan und Zonenreglement.

Durch den Bau von 1 Mehrfamilienhaus kann an einer zentralen mit
dem offentlichen Verkehr fiir die Gemeinde Kestenholz relativ gut
erschlossenen Lage ein wesentlicher Beitrag zur Sied-
lungsentwicklung nach innen geleistet werden. Die Planung deckt sich
mit der prioritaren Zielsetzung des Kantons und des Bundes.

Mit dem Gestaltungsplan wird die Erschliessung aufgezeigt und alle we-
sentlichen Elemente der Siedlungs- und Freiraumgestaltung festgesetzt.
Auf die geschiitzten Einzelobjekte und angrenzenden Siedlungsbilder
wird gebiihrend Ricksicht genommen (vgl. Kapitel 6.3). Die generellen
Anforderungen gemass § 19 Zonenreglement werden erfillt.

Mit dem geschiitzten Bauernhaus und dem Speicher bleiben die wesent-
lichen Elemente der Hofstatt erhalten.
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Fazit Raumplanung

6.3

Setzung der Gebaude

Hoéhe der Gebaude

Dachform

Materialisierung

Friher befanden sich riickwartig zu den Hausern entlang der
Hauptstrasse Hostetten. Mit der Gestaltung des Aussenraums
mit Hochstammobstbdumen und Wiese wird dieses Element
wieder aufgenommen. Der Baubereich fiir den Neubau befindet
sich im nordostllichen Bereich des Gestaltungsplanperimeters.
Dadurch wird die Umgebung der unter kantonalem
Denkmalschutz  stehenden Bauten freigehalten. Die
spezifischen Anforderungen fir das gestaltungsplanpflichtige
Gebiet GB-Nr. 2092 werden somit erfiillt.

Aus raumplanerischer Sicht bestehen keine Interessenskonflikte.

Ortsbild und Denkmalschutz

Mit dem friihzeitigen Einbezug der Fachstelle Ortsbildschutz des Kantons
Solothurn bei der Erarbeitung des Vorprojekts konnten ortsbildnerische
Aspekte bereits friihzeitig diskutiert werden. Durch die Berilicksichtigung
der wertvollen Inputs der Fachstelle integriert sich das Vorprojekt gut in
das Ortsbild und die umliegende Siedlung ein. Mit dem Gestaltungsplan
und den dazugehdrigen Sonderbauvorschriften wird die Umsetzung pla-
nerisch sichergestellt.

Es wurden verschiedene Anordnungen des Hochbaus im Gestaltungs-
planperimeter getestet. Mit der gewahlten Anordnung eines langlichen
Mehrfamilienhauses entlang der St. Peterstrasse wird rlickwartig zum
geschiitzten Bauernhaus ein qualitétsvoller Aussenraum geschaffen.
Weiter wurde bei der Setzung des Gebadudes beachtet, dass um das
geschiitzte Bauernhaus und geschiitzten Speicher geniligend Freiraum
gelassen wird, damit diese besser zur Geltung kommen.

Der First des Mehrfamilienhauses ist sichtbar tiefer als jener des
geschiitzten Bauernhauses, aber auch der benachbarten Gebaude St.
Peterstrasse 8 und Gaustrasse 1.

Gemass Anhang 2 des Zonenreglements handelt es sich bei Sattelda-
chern mit beidseitig gleicher Neigung um eine Ubliche Dachform inner-
halb der Kernzone. Mit einer minimal zulassigen Dachneigung von 20°
ist das Dach jedoch etwas flacher als Ublich. Entsprechend wird das
Gebdude aber auch weniger hoch.

Als Bedachung sind nicht engobierte naturrote oder braunrote
Tonziegel zu verwenden. Dies entspricht dem in der Umgebung typi-
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Wohn- und
Aufenthaltsqualitat

Fazit Ortsbild und Denkmal-

schutz

Allgemeines

6.4

schen Material. Fiir die Materialisierung der Fassade wird Holz verwen-
det. Dadurch wirkt das Gebaude filigraner. Dies ist insbesondere beim
mit 32.00 m eher langen Mehrfamilienhaus entlang der St.
Peterstrasse wichtig. Durch diese Materialisierung und den Balkonen an
der Westseite gliedert sich auch das Mehrfamilienhaus mit einer Lange
von 32.00 m gut in die Umgebung ein.

Dank der stadtebaulichen Setzung des Mehrfamilienhauses und der
Grundrisse entstehen Wohnungen, welche mit Ausnahme der mitt-
leren Wohnung, alle in zwei Richtungen orientiert sind. Die Méglichkeit,
dass alle Wohnungen (ber einen Sitzplatz bzw. tber einen Balkon den
«Wohnraum» mit einer zusatzlichen Raumeigenschaft erganzt
werden, schafft einen grossen Vorteil zugunsten der Wohnqualitat der
Bewohnende.

Die Gestaltung des attraktiven Griinbereichs mit Wildwiese und
Hochstammb&umen, und die Integration des geschiitzten Speichers in
diesen Kontext schafft der Bebauung einen weiteren
Attraktivierungsschub.

Das Bebauungskonzept respektiert die umgebenden Bebauungsformen
sowohl innerhalb als auch ausserhalb des Perimeteters. Das Gebdude
gliedern sich gut ins Ortsbild ein.

Baurecht

Die Strassenbaulinienabsténde und Grenzabstdnde sind eingehalten.

Das massgebende Terrain wird im tolerierbaren Mass aufgeschittet. Das
neu gestaltete Terrain dient dem ebenerdigen, behinderten- und alters-
gerechten Zugang zum Mehrfamilienhaus von der St. Peterstrasse,
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Abweichungen zur baurecht-

lichen Grundordnung

Geschosszahl

Fassadenhohe

Traufhéhe

Gebdudelange

einer gentigend hohen Substratschicht fiir eine Bepflanzung oberhalb
der Tiefgarage und dem Hochwasserschutz.

Durch die Ausscheidung der grossziigigen Hostetten, welche teilweise
begehbar und mit Spielmdblierungen ausgestattet sein wird, wird der
Anforderung nach einem Spielplatz gemass § 41 Abs. 2 KBV Rechnung
getragen. Ein ‘klassischer’ Spielplatz mit Rutsche oder Fallschutzmatten
aus Kunststoff wiirden sich z.B. nicht in die Hostett und die Bebauung
einfigen.

Gemass § 45 PBG konnen Gestaltungsplane und Sonderbauvorschriften
von den allgemeinen baupolizeilichen Bestimmungen abweichen. In fol-
genden Punkten weicht der Gestaltungsplan von den Bestimmungen
des Zonenreglements ab:

Gemass Zonenreglement sind in der 2-geschossigen Wohnzone zwei
Vollgeschosse erlaubt. Auf der Parzelle sind drei Vollgeschosse zulassig.

Auf der Parzelle betrdgt die maximale Fassadenhdhe
10.50 m. Gemass Zonenreglement sind in der 2-geschossigen Wohnzone
7.5 m zulassig.

In den Sonderbauvorschriften werden Vorgaben zur maximalen
Traufhdhe gemacht. Diese betragt max. 8.70m ab dem gewachsenen
Terrain. Mit den Vorgaben kann die zulassige Traufhéhe von 5.50 m
gemass Zonenreglement Uberschritten werden.

Das Mehrfamilienhaus weist eine Lédnge von 32.00 m auf. Die maximale
Gebdudelange betragt gemass Zonenreglement 30 m.
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Zulassigkeit der
Abweichungen

Geschossigkeit, Gesamt- und
Fassadenhohe

Gebaudelange

Fazit Baurecht

6.5

Erschliessung

Parkierung

Nach der vom Verwaltungsgericht gestiitzten Praxis des Bau- und Justiz-
departementes kann von der gemass Grundnutzung zuldssigen Nut-
zungsziffer um maximal 20 % abgewichen und maximal ein zusatzliches
Geschoss realisiert werden, wenn der mit dem Gestaltungsplan verfolgte
Zweck dies erfordert und der Gewahrung keine &ffentlichen oder schiit-
zenswerten privaten Interessen entgegenstehen.

Durch das zusatzliche Geschoss beim Mehrfamilienhaus kénnen mehr
Griin- und Freirdume geschaffen werden und die Dachlandschaft bleibt
kleiner. Mit der leicht tieferen Gesamthdhe als bei den Umge-
bungsbauten tritt die 3-Geschossigkeit zudem nicht nachteilig in Erschei-
nung. Verbunden mit dem zusatzlichen Geschoss ist entsprechend auch
die Fassaden- und Traufhdhe beim Mehrfamilienhaus etwas hoher.

Die Gebdudelange des Mehrfamilienhauses unterschreitet jener des
alten Bauernhauses (Ldnge 34.75m) — durch eine zeitgendssische
Architektur und dank der Materialisierung mit Holz wirkt die
Silhouettenbildung sehr filigran. Weiter wird durch die gewahlte
Gebaudelange der Innenhof gut gefasst und lasst bei einer gleichen
Geschossflache mehr Platz fiir den Innenhof und Freirdume zwischen
den Gebduden.

Das Baurecht wird eingehalten bzw. bei Abweichungen wird dies zweck-
massig begriindet.

Verkehr und Erschliessung

Der Planungsperimeter ist (ber die St. Peterstrasse verkehrlich
erschlossen.

Gemass Anhang III kantonale Bauverordnung (KBV) sind pro 100 m?2 Ge-
schossflache (GF) 1 Parkfeld und 0.1 Parkfelder fiir Besucher zu erstellen.
Im Mehrfamilienhaus soll rund 1'226 m? Geschossflache realisiert
werden. Die 18 vorgesehenen Parkfelder entsprechen somit dem
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Mehrverkehr

Genereller
Entwéasserungsplan (GEP)

Bedarf dem Richtwert flir Abstellpldtze gemass Anhang 2 KBV. Die Par-
kierung erfolgt im Sinne einer ressourcenschonenden Nutzung des Bo-
dens fiir die Bewohnenden des MFH unterirdisch in einer gemeinsamen
Einstellhalle.

Es werden geniigend Veloabstellplatze gemass VSS-Norm vorgesehen.

Fir Wohnnutzungen (voraussichtlich ca. 18 Parkplatze fiir Neubau)
wird durchschnittlich mit rund 3 Zu- und Wegfahrten von PW pro Tag
und Parkplatz gerechnet (nach SN Norm 640 282). Dies ergibt fiir die
Neubauten ein Verkehrsaufkommen von 54 PW-Fahrten pro Tag. Es ist
davon auszugehen, dass dieser Mehrverkehr ohne Probleme auf dem
Ubergeordneten Verkehrsnetz aufgenommen werden kann

Das Gebiet ist betreffend Entwasserung vollstandig erschlossen. Entwas-
serung im Gestaltungsplanperimeter wird im Trennsystem gefiihrt. Es

gilt eine Pflicht fiir Meteorwasser Retention und Versickerung. Die Best-
immungen der Sonderbauvorschriften richten sich nach dem rechtsgiil-
tigen GEP.
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" e e e Begrenzung GEP - Gebiet = Bauzone und Versickerung

Begrenzung Kanalsystem Flache des Teileinzugsgebietes in ha

Spitzenabflusswert| Einwohner / ha

Beg g Teil 959
35 EWG Einwohnergleichwerte
Farblos Gebiet mit Mischsystem

Kanalsysteme
Gebiet mit Trennsystem A YS!

Abbildung 12  Auszug Genereller Entwasserungsplan
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Generelle Der Gestaltungsplanperimeter ist betreffend Wasserversorgung ausrei-
Wasserversorgungsplanung
chend erschlossen.
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Abbildung 13 Auszug Generelle Wasserversorgungsplanung

Fazit Verkehr und
Erschli : : . : .
rechiiessung Aus verkehrlicher und erschliessungstechnischer Sicht bestehen keine In-

teressenskonflikte.

6.6 Umwelt

Larm Gemass Groblarmkataster des Kantons Solothurn sind beim geschiitzten
Bauernhaus (Oensingerstrasse 2) aufgrund des Verkehrs auf der Oensin-
gerstrasse Uberschreitungen der massgebenden Immissionsgrenzwerte
(IGW) der ES III von 65 dB(A) am Tag und 55 dB(A) in der Nacht mdglich.
Solange keine wesentlichen Anderungen im Sinne der LSV vorgesehen
sind, missen die IGW jedoch nicht eingehalten werden. Als wesentliche
Anderung bestehender Bauten gilt, wenn neue larmempfindliche Rdume
geschaffen werden, bestehende larmempfindliche Radume einer Nutzung
mit héherer Larmempfindlichkeit zugefihrt, neu zu Wohnzwecken ge-
nutzt werden oder die Flache bestehender larmempfindlicher Rdume er-
heblich vergréssert wird. Bei einer allfalligen wesentlichen Anderung
sollte daher die Einhaltung der IGW in einem Larmgutachten aufgezeigt
werden.

Der Baubereich fiir den Neubau liegt deutlich weiter von der Oensin-
gerstrasse entfernt. Die IGW werden daher aufgrund der grésseren Ab-
standsdampfung eingehalten.
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Energie

Naturgefahren

Grundwasser

Oberflachengewéasser

Nicht relevante Bereiche

Im Sinne einer sparsamen und umweltschonenden Energienutzung wer-
den erhdhte Anforderungen an den Anteil erneuerbarer Energien zur
Deckung des zuldssigen Warmebedarfs fiir Heizung und Warmwasser
festgeschrieben.

Der Gestaltungsperimeter umfasst Bereiche welche, gemass synopti-
scher Gefahrenkarte eine geringe oder eine mittlere Gefédhrdung aufwei-
sen durch Uberschwemmung. Die Uberflutungshdhe ist dabei auch bei
einem 300-jahrigen Hochwasser maximal im Bereich zwischen 50 bis
75 cm. Die Einfahrt zur Tiefgarage liegt dabei ausserhalb des Geféhr-
dungsperimeters. Es ist vorgesehen, das Terrain um max. 1.0 m aufzu-
schiitten. Die Gefahrdungssituation wurde mit Vertretern der Solothur-
nischen Gebaudeversicherung (SGV) besprochen. Diese haben bestatigt,
dass mit einer Aufschiittung von mindestens 80 cm dem Hochwasser-
schutz geniigend Rechnung getragen wird.

Gemass Geoportal des Kantons Solothurn liegt der Grundwasser-Mittel-
stand unter 430 m U. M. Das Untergeschoss tangiert somit nicht den
mittleren Grundwasserspiegel.

Nordlich des Planungsperimeters verlauft der Mittelgdubach. Der Ge-
wasserraum ist gemass Erschliessungs- und Strassenklassierungsplan der
Gemeinde Kestenholz (RRB Nr. 750 vom 24. Oktober 2016) mittels Ge-
wasserbaulinie mit einem Abstand von 6.5 zur Mitteachse des Baches
ausgeschieden. Es sind keine Bauten oder Anlagen im Gewasser zuldssig
bzw. geplant. Dem Gewdasserraum wird im Rahmen des Gestaltungs-
plans geniigend Rechnung getragen.

Folgende Bereiche wurden tberpriift aber haben keinen Einfluss auf die
vorgenommene Interessenabwagung und sind daher fiir die vorliegende
Planung nicht weiter relevant:

Flora, Fauna, Lebensraume

- Erschiitterung

- NIS (nichtionisierende Strahlung)
- Umweltgefahrdete Organismen
- Storfallverordnung

- Wald

- archdologische Statte
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6.7 Fazit Interessenabwagung

Keine Interessenkonflikte Die geplante Uberbauung der Parzellen GB Kestenholz Nr. 2092 steht in
keinem gegenlaufigen Interesse der libergeordneten Ziele.
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7.1

Gestaltungsplanverfahren,
Gestaltungsplan und
Sonderbauvorschriften

Grundeigentiimer

Vorprojekt

Begleitung Vorprojekt

7.2

Verfahrensschritte

Kantonale Vorprifung
Mitwirkung

Genehmigung

Organisation

Beteliligte

K Konzept GmbH, Kestenholz
Kevin Kissling

Pius Studer, Mitteldorfstrasse 24, 4703 Kestenholz
K Konzept GmbH, Architektur Baumanagement, Alte Strasse 24, 4703
Kestenholz, Kevin Kissling

Amt fiir Denkmalpflege und Archaologie, Werkhofstrasse 55,

4509 Solothurn, Sara Schibler

Amt flir Raumplanung, Werkhofstrasse 59, 4509 Solothurn, Markus
Schmid und Hannes Zeltner

Verfahren

Die Verfahrensschritte gliedern sich wie folgt:

- Verabschiedung zur Vorpriifung durch Gemeinderatsbeschluss
- kantonale Vorpriifung beim Amt fir Raumplanung

- offentliche Mitwirkung

- Offentliche Auflage

- Genehmigung durch den Regierungsrat

Erganzung nach Abschluss
Erganzung nach Abschluss

Erganzung nach Abschluss

K Konzept GmbH Architektur und Baumanagement

Kevin Kissling

Kestenholz, 12.03.2024
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