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1. Ausgangslage

Neue Baubegriffe und
Messweisen (IVHB)

Anpassung an
neues Recht

Diverse formelle
Anpassungen

Keine inhaltliche Revi-
sion der Ortsplanung

Rechtsgliltige

Ortsplanung

Planungsgegenstand
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1.1.  Planungsanlass

Der Kanton Solothurn ist am 1. Juli 2012 (RRB Nr. 2012/1063) der Interkantonalen Vereinbarung
Uber die Harmonisierung der Baubegriffe (IVHB) beigetreten. Die Baubegriffe und Messweisen
der IVHB wurden in das Bau- und Planungsrecht tberfihrt. Die Umsetzung erfolgte im We-
sentlichen durch die Revision der Kantonalen Bauverordnung (KBV), welche am 1. Marz 2013
in Kraft trat.

Gemaéss § 70 Abs. 3 KBV sind die Gemeinden verpflichtet, ihre Zonenplédne und —reglemente
innert 10 Jahren dem neuen Recht anzupassen und die neuen Baubegriffe und Messweisen
gemass IVHB zu Ubernehmen.

Die Teilrevision des Zonenreglements aufgrund der IVHBV wird verbunden mit diversen for-
mellen Anpassungen. Einige Paragrafen sind entweder von der aktuellen Praxis (Neuausrich-
tung Fachstelle Heimatschutz ehemals Ortsbildschutz) oder durch Prazisierungen fur die Nut-
zung und den Vollzug (Uferschutzzone, Hecken) tberholt.

Mit der vorliegenden Teilrevision des Zonenreglements erfolgen keine inhaltlichen Anpassun-
gen an das revidierte Raumplanungsgesetz (z.B. strategische Uberlegungen zur rdumlichen
Entwicklung der Gemeinde). Es handelt sich um eine formelle Anpassung.

1.2.  Planungsgegenstand

Die rechtsgtltige Ortsplanung der Einwohnergemeinde Literkofen-Ichertswil wurde mit Re-
gierungsratsbeschluss RRB Nr. 425 vom 12. Méarz 2013 genehmigt. Zwar wurde im Jahr 2017
eine Ergédnzung im Zonenreglement bezlglich der Gebdudehdhe im Gebiet Blaumatt / Ribi-
acker vorgenommen (RRB Nr. 2017/1290), eine Anpassung des Zonenreglements an das neue
Recht wurde jedoch nicht durchgefihrt.

Aufgrund des Auftrags nach § 70 Abs. 3 KBV wird das Zonenreglement der Einwohnerge-
meinde Luterkofen-Ichertswil vorgangig zur nachsten Ortsplanungsrevision einer Teilrevision
unterzogen. Das Zonenreglement wird mit vorliegender Teilrevision materiell nicht angepasst,
sondern nur «technisch, formell», so dass die Baubegriffe und Messweisen gemass IVHB Uber-
nommen werden und dem Auftrag gemass KBV nachgekommen wird. Die einzige Ausnahme
einer materiellen Anderung betrifft in der 2-geschossigen Wohnzone die Erhéhung der zu-
l&ssigen Fassadenhdhe.

Die Anpassung der Zonenvorschriften an das neue Recht bzw. die Ubernahme der neuen
Baubegriffe und Messweisen gemass IVHB fiihrt insbesondere zu folgenden Anderungen:

= Festlegen der Uberbauungsziffer als neue Nutzungsziffer anstelle der Ausniitzungsziffer
(gemass den gesetzlichen Grundlagen ist die Ausnitzungsziffer nicht mehr als Nutzungs-
ziffer zulassig)

= Ersatz des Begriffs Gebdudehdhe mit Fassadenhéhe
= Ersatz des Begriffs Firsthohe mit Gesamthdhe

= Einfuhrung Begriff «Unterniveaubauten»

Seite 5
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Ziel der IVHB

Baubegriffe der IVHB

Messweisen
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= Ergénzung des Zonenreglements (RRB Nr. 2017/1290) bezlglich Gebdudehdhe im Gebiet
Blaumatt/Ribiacker in die Zonenvorschriften integrieren

» Anpassung der Fassadenhohe (alt: Gebdudehohe) von 6.50m auf 7.50m in der
2-geschossigen Wohnzone

= Weitere kleine Aktualisierungen aufgrund von neuen Ubergeordneten Vorgaben

1.3.  Baubegriffe der IVHB

Die IVHB (Interkantonale Vereinbarung tber die Harmonisierung der Baubegriffe) hat zum
Ziel, die zahlreichen kantonal unterschiedlichen Baubegriffe und Messweisen zu vereinheitli-
chen. Mit dem Beitritt eines Kantons zur IVHB vereinheitlicht er die Baubegriffe und Messwei-
sen gemass den 30 definierten Begriffen der IVHB in seinem Bau- und Planungsrecht.

In der IVHB werden folgende 30 formellen Baubegriffe definiert:
= Massgebendes Terrain
= Gebaude: Gebaude, Kleinbauten, Anbauten, unterirdische Bauten, Unterniveaubauten

= Gebaudeteile: Fassadenflucht, Fassadenlinie, projizierte Fassadenlinie, vorspringende Ge-
baudeteile, rickspringende Gebdudeteile

= langenbegriffe, L&ngenmasse: Gebaudeldange, Gebaudebreite

= Hohenbegriffe, Hohenmasse: Gesamthdhe, Fassadenhohe, Kniestockhohe, lichte Hohe

= Geschosse: Vollgeschosse, Untergeschosse, Dachgeschosse, Attikageschosse

= Abstande und Abstandsbereiche: Grenzabstand, Gebdudeabstand, Baulinien, Baubereich
= Nutzungsziffern: Anrechenbare Grundstticksflache, Geschossflachenziffer, Baumassen-

ziffer, Uberbauungsziffer, Grunflachenziffer

Mit dem Beitritt zur IVHB wurden nicht nur die Begrifflichkeiten, sondern auch die Messweisen
harmonisiert, wodurch sich die Messweisen gegeniber der «alten« KBV teilweise gedndert
haben. Im vorliegenden Raumplanungsbericht werden nur die neuen Messweisen fur die Fas-
sadenhdhe und die Gesamthohe erlautert. Alle weiteren Messweisen sind der aktuellen KBV
sowie erlauternden Unterlagen wie den Bulletins des Bau- und Justizdepartements (BJD) und
den Baukonferenzen zu entnehmen.
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AZ in der W2 nicht
mehr verwendbar

Vor- und Nachteile
der Nutzungsziffern

Wahl der UZ fiir die
W2
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2.1.  Wahl der Uberbauungsziffer

Im rechtsgultigen Zonenreglement Literkofen-Ichertswil ist die AusnUtzungsziffer (AZ) als
Nutzungsziffer in der 2-geschossigen Wohnzone festgelegt. Die anderen Zonen verfligen
Uber keine Nutzungsziffer.

Mit dem Beitritt zur IVHB kann die AZ in Zukunft nicht mehr verwendet werden. Neu sind
Uberbauungsziffer (UZ), Geschossflachenziffer (GFZ) Baumassenziffer (BMZ) oder Griinfla-
chenziffer (GZ) als neue Nutzungsziffern anzuwenden.

Fur den Wechsel von der AZ zur Baumassenziffer oder zur Geschossflachenziffer besteht kein
verlasslicher Umrechnungsfaktor. Es besteht das Risiko, ohne Wissen, ungewollt (viele) Grund-
stlicke als Ubernutzt «zu stellen». Hinzu kommt, dass Gebdude und Projekte mit einem hohen
Anteil von Nebennutzflachen (Bemerkung: was in einer klassischen Einfamilienhauszone wie
der W2 der Fall ist) benachteiligt sind. Wahrend die Nebennutzflachen bei der AZ nicht be-
ricksichtigt wurden, werden sie bei der Geschossflachenziffer und der Baumassenziffer mit-
einberechnet. Die UZ bringt gegentber diesen beiden Nutzungsziffern den Vorteil, dass sie
verstandlich und sowohl fir Neubauten sowie auch fir Umbauten einfach zu berechnen und
anzuwenden ist. Sie kennt auch keine Umgehungsmaglichkeiten. Zudem ist bei der Festle-
gung der maximal zulassigen Uberbauungsziffer transparent nachweisbar, welche Parzellen
den zulassigen Wert einhalten bzw. Gberschreiten. Ein Nachteil der UZ — weil als Flachenver-
haltniszahl geltend - stellt bei kleinen Grundsticken eine hohere Wahrscheinlichkeit der Uber-
nutzung dar. Bei sehr grossen Grundstlcken ist hingegen oftmals eine Unternutzung festzu-
stellen (zu wenig «flachensparsam»). Diese Nachteile werden auf Basis der bebauten Situation
in Luterkofen jedoch als akzeptabel eingestuft.

Nach Abwégung der Vor- und Nachteile von Uberbauungs-, Geschossflichen- und Baumas-
senziffer hat sich die Einwohnergemeinde Literkofen-Ichertswil fir die Uberbauungsziffer als
neue Nutzungsziffer in der 2-geschossigen Wohnzone entschieden. Wie erwéhnt ist die UZ
gut verstandlich und die Berechnung und Anwendung einfach und nachvollziehbar. Weiter ist
die UZ klar definiert und bietet wenig Umgehungsmaglichkeiten. Die UZ kann einfach mit der
Grunflachenziffer und anderen Baumassen (Gebdudeldange, Gesamthdhe usw.) kombiniert
werden.
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Grundstuckflache
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Oberirdischer Anteil
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Unterniveaubauten
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Definition der AZ
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2.2. Definition der Uberbauungsziffer

Die Uberbauungsziffer (UZ) beschreibt nach § 35 KBV das Verhaltnis der anrechenbaren Ge-
baudeflache (aGbF) zur anrechenbaren Grundstiicksflache (UZ = aGbF / aGSF). Die Gemeinde
kann neben maximalen auch minimale Uberbauungsziffern festlegen.

Als anrechenbare Gebaudeflache gilt die Fldche innerhalb der projizierten Fassadenlinie (KBV
Anhang | Figur 15, vgl. Abbildung 1). Unbedeutend rickspringende Gebaudeteile sowie bis zu
einem zuldssigen Mass (max. 1.20 m Uber Fassadenflucht) vorspringende Gebaudeteile wer-
den nicht fir die UZ berticksichtigt. Kleinbauten, Anbauten und das massgebende oder tiefer
gelegte Terrain Uberragende Unterniveaubauten zahlen zur anrechenbaren Gebaudeflache.

Zur anrechenbaren Grundsttckflache (§ 34 KBV) gehdren die in der entsprechenden Bauzone
liegenden Grundstticksflachen bzw. Grundstiicksteile. Die Flachen der Hauszufahrten werden
ebenfalls angerechnet. Nicht angerechnet werden die Flachen der Grund-, Grob- und Feiner-
schliessung (KBV Anhang | Figur 14, vgl. Abbildung 2).

Die UZ kann als «Fussabdruck» eines Geb&udes auf einem Grundstiick bezeichnet werden.
Die UZ ist ein Flachenmass und liefert isoliert keine Angaben zur Nutzungsdichte. Sie kann die
bauliche Dichte alleine nicht regeln und muss mit geeigneten weiteren Baumassen zur Ein-
schrankung kombiniert werden (Gesamthohe, Gebdudeldnge, Geschosszahl etc.).

Die Uberbauungsziffer wird im revidierten Zonenreglement in einen oberirdischen Anteil und
einen Anteil fir Unterniveaubauten aufgeteilt. Die UZ oberirdisch bezieht sich auf oberirdische
Gebaude gemdss § 210 Abs. 1 KBV: Ortsfeste Bauten, die zum Schutz von Menschen, Tieren
oder Sachen eine feste Uberdachung und in der Regel weitere Abschliisse aufweisen.

Die UZ fir Unterniveaubauten bezieht sich auf Bauten gemass § 21bis Abs. 3 KBV: Gebaude,
die hochstens 0.5 m Uber das massgebende bzw. Uber das tiefer gelegte Terrain hinausragen.
Diese treten somit teilweise oberirdisch in Erscheinung.

Wahrend die Ausnltzungsziffer (vereinfacht ausgedrickt) die Wohnflache (Bruttogeschoss-
flache) in Bezug auf die Grundstticksflache vorgibt, definiert die Uberbauungsziffer den Fuss-
abdruck des Gebaudes (siehe Tabelle unten). Die Definition der beiden Nutzungsziffern ist
somit grundlegend anders, weshalb die bisher festgelegten Ausnitzungsziffern im Zonenreg-
lement nicht mit einer einfachen Formel in eine passende UZ Uberfiihrt werden kénnen. Fur
die Wahl der passenden UZ pro Zone sind weiterfiihrende Untersuchungen und Auswertun-
gen notwendig (vgl. Kapitel 0).

Definition Ausniitzungsziffer AZ Definition Uberbauungsziffer UZ

Verhaltnis der anrechenbaren Bruttoge- Verhaltnis der anrechenbaren Gebaudefla-

schossflache zur anrechenbaren Landflache. che zur anrechenbaren Grundstticksflache.

Seite 8



Teilrevision Zonenreglement
Raumplanungsbericht

rickspringender
Gebaudeteil

Gebaude
Vordach Vordach
Gebaude '
vorspringender
Gebéudeteil

=== projizierte Fassadenlinie
[0 anrechenbare Geb&udeflache
a  zulassiges Mass fir vorspringende Gebaudeteile

Abbildung 1: Uberbauungsziffer geméss KBV Anhang |, Figur 15, a = 1.20 m
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Abbildung 2: Anrechenbare Grundstucksflache (KBV Anhang |, Figur 14)
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2.3.  Herleitung der maximalen UZ in der W2

Auswertung aktuelle Fur die 2-geschossige Wohnzone ist im rechtsgdltigen Zonenreglement eine Ausniitzungszif-

UZin der W2 fer von 0.3 bei einem Vollgeschoss bzw. 0.4 bei zwei Vollgeschossen festgelegt. Die effektive
Ausnltzung der Ziffer ist nicht bekannt. Die Ausnltzungsziffer kann auch nicht direkt in eine
Uberbauungsziffer umgerechnet werden. Im Unterschied zur AZ ist insbesondere festzuhal-
ten, dass die UZ bei zunehmender Geschosszahl nicht zwingend zunimmt, da diese nur den
Grundriss des Gebaudes (Fussabdruck) abbildet.

Um auf eine zweckmassige Uberbauungsrziffer fir die W2 in Literkofen-Ichertswil zu schlies-
sen wurde untersucht, welche UZ die Parzellen in der W2 mit der aktuellen Bebauung errei-
chen (siehe Abbildung 3). Die Auswertung' hat folgende Ergebnisse geliefert:

= Die bebauten Parzellen in der W2 weisen eine durchschnittliche UZ von 21.2% auf (Me-
dian = 20.7%). Die unbebauten Grundstiicke wurden in der Auswertung nicht bertcksich-
tigt.

= 95% der bebauten Grundstiicke weisen eine UZ unter 35 % auf (95%-Quantil).
= 24 Parzellen weisen eine UZ iber 30% auf.
= 17 Parzellen weisen eine UZ Uiber 32% auf.

= 9 Parzellen weisen eine UZ Uber 35% auf.

2-geschossige Wohnzone

100.00

= \Wohnzone
zweigeschossig
90.00 — Mittelwert = 21.2 %

-Median = 20.7 %
80.00

70.00

60.00

50.00

40.00

Wert Uberbauungsziffer

30.00

20.00

10.00

0.00

Anzahl Parzellen der W2

Abbildung 3: Auswertung Uberbauungsziffer in der 2-geschossigen Wohnzone W2.
Die unbebauten Grundstuicke wurden in der Berechnung nicht bertcksichtigt.

' Die Auswertung erfolgt auf Basis der Daten der amtlichen Vermessung (Bodenbedeckung). Die Daten sind nicht vollstandig
koharent mit der Berechnung der Uberbauungsziffer geméss Kapitel 0, liefert aber sehr gute Anndherungswerte.
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«Ubernutzung»

Festlegung UZ oberir-
disch in der W2: 0.3

Festlegung UZ
Unterniveaubaute

Tendenziell hohere
Ausnutzung

Max. Geschossigkeit

maoglich

Ubernutzte Parzellen
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In einer 2-geschossigen Wohnzone ist eine UZ (oberirdischer Anteil) von 30% ein haufig ver-
wendetes Mass. In Literkofen-Ichertswil weisen die 20 Parzellen, welche die UZ tber 30%
Uberschreiten («Ubernutzung»), Uberbauungsziffern zwischen 31% bis 41% auf. Als Griinde fir
die UZ-Werte von mehr als 30% sind in Bezug auf die vorliegende Situation in Liiterkofen-
Ichertswil folgende Muster zu erkennen:

= Es handelt sich teilweise um Geb&ude mit einem grossen Grundriss (z.B. eingeschossige
Gebaude, welche eher in die Flache als in die Hohe gebaut sind, ‘grobkérnige’ Mehrfami-
lienhauser).

= Auf den Grundstilicken befinden sich etliche Nebenbauten oder vorspringende Bauteile,
welche bei der UZ angerechnet werden (z.B. Unterstand, gedeckte Terrasse, nicht geheiz-
ter Wintergarten, grosser Dachvorsprung).

= Bei kleinen Grundstiicken wird eine hohe UZ erreicht (bei kleinen Grundstiicken ist die
Verhéltniszahl der UZ eher nachteilig).

Aufgrund der Auswertung wird flr die 2-geschossige Wohnzone in Luterkofen-Ichertswil eine
maximale UZ oberirdisch von 30% (0.3) als zweckmassig erachtet.

Wie erliutert bestehen fiir die Festlegung der Uberbauungsrziffer fiir Unterniveaubaute keine
Annaherungswerte aus den amtlichen Daten. Unter Einhaltung der ohnehin in der Wohnzone
einzuhaltenden minimalen Grinflachenziffer von 40 % (0.4) gemass § 36 Abs. 3 PBG, wird die
maximale Uberbauungsziffer auf 0.6 (60%) festgelegt.

2.4.  Auswirkung des Wechsels

Die Nutzungsmaoglichkeiten in der 2-geschossigen Wohnzone werden mit dem Wechsel von
der Ausnitzungsziffer zu einer Uberbauungsziffer von 30% mehrheitlich erhoht. Die Parzellen
in der W2 weisen mit der aktuellen Bebauung im Mittel eine UZ von 21% auf (vgl. 0). Fur die
Mehrheit der Parzellen resultiert damit eine zusatzliche, mégliche Ausnitzung, was auch mit
dem «Paradigmenwechsel» zur besseren Ausnutzung der vorhandenen Bauzonenflache ein-
hergeht.

Wie in Kapitel 0 erlautert, ist die UZ ein Flachenmass und nicht ein Mass zur Regulierung der
Nutzungsdichte. Die Dimension von Bauten wird erst in Kombination mit weiteren Baumassen
(Geschosszahl, Gebaudelange, Gesamthohe, etc.) eingeschrankt. Dies fihrt dazu, dass mit der
UZ eher die maximale Geschossigkeit ausgenitzt wird, wohingegen dies mit der AZ nicht
immer moglich war.

Mit der Festlegung einer UZ von 30% sind 24 Parzellen in der W2 (ibernutzt bzw. weisen eine
zu hohe UZ auf. Fur diese Grundstiicke gilt die Besitzstandgarantie (§34'" PBG). Dies bedeutet,
dass bestehende Bauten und Anlagen innerhalb der Bauzone, die urspriinglich rechtmassig
errichtet wurden, aber durch die vorliegende Anderung rechtswidrig geworden und dadurch
nicht mehr zonenkonform sind, erneuert und teilweise geandert werden durfen sofern keine
Uberwiegenden Interessen entgegenstehen, insbesondere die Immissionen auf die Nachbar-
schaft nicht zunehmen. Unter Besitzstandsgarantie gelten auch samtliche Arbeiten zur In-
standhaltung, Instandsetzung (Reparaturen) und Modernisierung (Renovationen), soweit Um-
fang, Erscheinung, Bestimmung und Wert der Anlage unverandert bleiben.
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Fassadenhohe
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3.1. Fassadenhohe

Der Begriff der Gebaudehohe wird mit dem Begriff der Fassadenhohe ersetzt. Die Fassaden-
hohe ist nach § 18 KBV folgendermassen definiert:

'Die Fassadenhohe ist der grosste Hohenunterschied zwischen Schnittlinie der Fassadenflucht
mit der Oberkante der Dachkonstruktion und der dazugehdrigen Fassadenlinie (Anhang | Fi-
gur 6; hochster Punkt der Tragkonstruktion, exkl. Isolation, exkl. Dachhaut).

’ Die Fassadenhohe darf in keinem Punkt tiberschritten werden. Technisch bedingte Dachauf-
bauten werden nicht an die Fassadenhdhe angerechnet, sofern sie mindestens um das Mass
ihrer Hohe von der Fassadenflucht zurlickversetzt sind. Bei Bristungen betragt dieses Min-
destmass 2 m.

3Bei Gebauden mit einem Attikageschoss ist die zulassige maximale Fassadenhthe jeweils um
1,50 m hoher als die in Absatz 1 erwahnten Masse. Diese Hohe darf durch die Bristung auf
dem obersten Vollgeschoss nicht Uberschritten werden.

- Fassadenlinie

Fassadenflucht
technisch bedingte Dachaufbaute

>~ Schnittlinie Fassadenflucht mit
Oberkante Dachkonstruktion Brustung
iz |
Fai
A o -
=
. Fassadenhdhe Fh Fassadenhohe Fh Fassadenhéhe Fh
| ﬂ/ ‘

LT T T T A T T L T LT LT LT LT T

massgebendes Terrain

Abbildung 4: Fassadenhthe gemass KBV Anhang |, Figur 6
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Unterschiede der
Begriffe

Gebaudehohe

Fassadenhdhe

bsb

Die Fassadenhohe hat Ahnlichkeiten mit der altrechtlichen Geb&udehohe. Die beiden Begriffe
unterscheiden sich insbesondere in folgenden Punkten:

Unterschied

Oberer Referenzpunkt:

Schnittpunkt der Fassadenflucht mit der
Oberkante der Dachflache gemessen; bei
Flachdachern bis zur Oberkante des
Dachabschlusses bzw. der Bristung, so-
fern diese nicht mindestens 2m von der
Gebaudeflucht zurlickgesetzt ist.

Oberer Referenzpunkt:

Schnittlinie der Fassadenflucht mit der
Oberkante der Dachkonstruktion und
der dazugehdorigen Fassadenlinie
(hochster Punkt der Tragkonstruktion,
exkl. Isolation, exkl. Dachhaut).

Technisch bedingte Dachaufbauten
werden nicht an die Fassadenhdhe an-
gerechnet, sofern sie mindestens um
das Mass ihrer Hohe von der Fassaden-
flucht zurtckversetzt sind. Bei Bristun-
gen betragt dieses Mindestmass 2 m.

Unterschiedlicher oberer
Referenzpunkt

Unterer Referenzpunkt: gewachsenes
oder tiefer gelegtes Terrain

Unterer Referenzpunkt: Fassadenlinie,
massgebendes Terrain.

Als massgebendes Terrain gilt der na-
turlich gewachsene Gelandeverlauf.

Unterschiedlicher unterer
Referenzpunkt. Tieferle-
gungen werden nicht be-
rucksichtigt, auch bei
Tieferlegung wird ab dem
massgebenden Terrain ge-
messen.

Giebelfelder und kleinere Terrainvertie-
fungen (wie einzelne Hauseingdnge, Ga-
rageeinfahrten, Licht- und Liftungs-
schachte) werden nicht mitgerechnet. Bei
Steildéchern wird die Mehrhohe, die sich
im Vergleich zu einem 45 Grad geneig-
ten Dach ergibt, zur Gebdudehdhe hin-
zugerechnet.

25.03.2026 | Version 003

Kein Mehrhéhenzuschlag
mehr bei Steildachern mit
einer Neigung > 45 Grad.
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Definition der
Gesamthohe
(5 18bis KBV)
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3.2. Gesamthohe

Der Begriff der Firsthohe wird mit dem Begriff der Gesamthdhe ersetzt. Die Gesamthohe ist

nach § 185 KBV folgendermassen definiert:

'Die Gemeinden kénnen eine maximale Gesamthohe festlegen.

2Die Gesamthohe ist der grésste Hohenunterschied zwischen dem hochsten Punkt der Dach-
konstruktion und den lotrecht darunter liegenden Punkten auf dem massgebenden Terrain

(Anhang |, Figur 7).

technisch bedingte Dachaufbaute

Hochste Punkte
der Dachkonstruktion

1

Héchste Punkte der
Dachkonstruktion

Gesamthohe h

Gesamthohe h

tiefster Punkt auf massgebendem

[ Spntdirpoperapotyfucpaciedt

M

[T

tiefster Punkt auf massgebendem

Terrain unter der Firstlinie massgebendes Tomein Terrain unter der Dachflache
Dachflachenbereich Gber dem tiefstgelegenen
Firstlinie Teil des massgebenden Terrains

i
i
Gesamthéhe h
i

-

/
/

it /

Lo
T -~
sy

e

i
I
|
|
i
|

i
i
I
i
|
i

|| 'ixliilll||:||||||||||||

massgebendes Terrain

Abbildung 5: Fassadenhéhe gemass KBV Anhang |, Figur 7
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Unterschiede der

Firsthohe und Gesamthohe unterscheiden sich insbesondere in folgenden Punkten:

Begriffe
Firsthéhe Gesamthohe Unterschied
Héhenunterschied zwischen First und Grosster Hohenunterschied zwischen Neu gilt der grosste Ho-
Oberkante Erdgeschossboden dem hochsten Punkt der Dachkonstruk- | henunterschieds zwischen
tion und den lotrecht darunter liegen- der Schnittlinie der Fassa-
den Punkten auf dem massgebenden denflucht mit der Ober-
Terrain. kante der Dachkonstruk-
tion und der dazugehori-
gen Fassadenlinie

4. Ubersicht Anderungen im Zonenreglement

UZ nur in der W2

Ersatz Gebaudehohe
und Firsthéhe

25.03.2026 | Version 003

4.1.  Uberbauungsziffer W2

Der Wechsel von der Ausnitzungsziffer zur Uberbauungsziffer betrifft ausschliesslich die
2-geschossige Wohnzone W2. In den Ubrigen Zonen ist im rechtsgulltigen Zonenreglement
keine Nutzungsziffer festgelegt.

Wie im Kapitel 0 erlautert, wird die Uberbauungsziffer in einen oberirdischen Anteil und einen
Anteil fir Unterniveaubauten aufgeteilt.

In der W2 werden folgende Uberbauungsziffern festgelegt:

1 Vollgeschoss 2 Vollgeschosse
Max. UZ oberirdisch 30 % 30 %
Max. UZ Unterniveaubauten 60 % 60 %

4.2. Fassadenhohe und Gesamthohe

Im gesamten Reglement werden die Begriffe «Fassadenhoéhe» und «Gesamthéhe» gemass
IVHB Ubernommen (vgl. Kapitel 3): Ersatz des Begriffs «Gebaudehdhe» mit «Fassadenhdhe»
sowie Ersatz des Begriffs «Firsthohe» mit «Gesamthohe».

Diese Anderungen betreffen folgende Zonen und Paragrafen im Zonenreglement:
= §2 2-geschossige Wohnzone (W2)

= § 3 Dorfkernrandzone (DK)

= § 4 Weilerzone (WL)

= §5 Gewerbezone Ichertswil (G)

= § 6 Zone fur 6ffentliche Bauten und Anlagen (6BA)
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Anpassung
Fassadenhohe W2

Keine Anderung in
Dorfkernzone und
Weilerzone

Neuausrichtung
kantonale Fachstelle
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4.3. Anderung Fassadenhdéhe W2

Grundsatzlich erfolgen in der vorliegenden Teilrevision nur «technische / formelle» Anpassun-
gen am Zonenreglement (Anpassung an neue Baubegriffe, Messweisen und neue gesetzliche
Vorgaben). Inhaltliche Anpassungen erfordern grundsatzlich eine detailliertere Auseinander-
setzung mit dem Siedlungsgebiet und eine Betrachtung im Rahmen einer Gesamtrevision der
Ortsplanung. Als einzige Ausnahme erfolgt vorliegend in der 2-geschossige Wohnzone W2
eine Anpassung der maximal zuldssigen Fassadenhohe von heute 6.50 m auf 7.50 m
(8 2, Absatz 2).

Die Fassadenhohe von 6.50 m hat sich in den letzten Jahren in der Praxis vermehrt als un-
praktikabel und als Hirde erwiesen. Dies zeigt auch die Tatsache, dass die reduzierte Fassa-
denhdhe von 6.50 m zunehmend Uber Gestaltungsplédne ausgehebelt und auf 7.50m erhéht
wurde. Die Fassadenhdhe von 7.50m entspricht der gangigen und zeitgemassen Fassaden-
hohe in einer zweigeschossigen Wohnzone und der Fassadenhohe fir zwei Vollgeschosse
gemass der kantonalen Bauverordnung. In der 2-geschossigen Wohnzone werden die Aus-
wirkungen der Erhéhung auf 7.50 m auf das Ortsbild als vertraglich beurteilt.

Keine Anpassung erfolgt hingegen in der Dorfkernzone (DK) und der Weilerzone Ichertswil
(WL). Beide Zonen liegen vollstandig im Ortsbildschutzperimeter. Eine pauschale Erhéhung
der Fassadenhohe und die Auswirkungen auf das Ortsbild muss im Kontext der néchsten Ge-
samtrevision der Ortsplanung Gberprift und beurteilt werden.

4.4. Anderung im Zusammenhang mit der kantonalen Fachstelle
Heimatschutz

Bisher hat sich die Fachstelle Heimatschutz schwergewichtig mit der Beurteilung von Bauge-
suchen ausserhalb der Bauzone, mit der internen Mitberichterstattung bei Planungen sowie
auf Wunsch von Gemeinden mit der Stellungnahme zu Baugesuchen in wertvollen Ortsbildern
und betreffend erhaltens- und schitzenswerten Kulturobjekten innerhalb der Bauzone be-
schaftigt. So hat die Fachstelle auch die Gemeinde Luterkofen-Ichertswil unterstitzt. Innerhalb
der Ortsbildschutzzone (§ 10) mussten die entsprechenden Baugesuche der Fachstelle Orts-
bildschutz fur eine Stellungnahme unterbreitet werden. Bei schitzenswerten (§ 16) und bei
erhaltenswerten Objekten (§ 17) wurde bei baulichen Massnahmen an den Objekten friihzeitig,
d.h. im Zeitpunkt des Vorprojektes, eine Absprache mit der kantonalen Fachstelle Ortsbild-
schutz und der Baubehorde verlangt. In der Dorfkernzone (§8 3) war der Einbezug der Fach-
stelle fakultativ. Zukunftig soll die Qualitdt des Siedlungs- und Landschaftsraumes insgesamt
noch starker im Vordergrund stehen und dabei soll die Beurteilung dieser Qualitatsfragen
vermehrt auch durch die Gemeinden selbst erfolgen kénnen. Dreh- und Angelpunkt bei der
Beurteilung von Baugesuchen sind somit die kommunalen Baubehérden vor Ort. In geschitz-
ten Ortsbildern innerhalb der Bauzone kann sich die kantonale Fachstelle fur Heimatschutz in
Einzelfallen und auf ausdricklichen Wunsch der kommunalen Baubehorde zur Beurteilung im
Sinne eines Mitberichts dussern.
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Anderungen im
Zonenreglement

Aktualisierung der
Vorschriften und An-
gleichung an beste-
hende Vorschriften
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Aufgrund der Neuausrichtung der kantonalen Fachstelle Heimatschutz entféllt der Automa-
tismus des Einbezugs der kantonalen Fachstelle. Eine Zweitmeinung (im Sinne einer Fachmei-
nung) durch Fachpersonen wird aber immer noch als wichtig und richtig erachtet. Expertinnen
und Experten aus dem von der Fachstelle Heimatschutz zusammengestellten Fachexperten-
pool oder auch weitere Fachpersonen aus den entsprechenden Fachrichtungen (Architektur,
Denkmalpflege, Landschaftsarchitektur) sind zur Beurteilung anzufragen.

Unberthrt von der Anderung bleibt § 15 des Zonenreglements (Kulturobjekte geschiitzt). Das
Amt fur Archdologie und Denkmalpflege ist nach wie vor Ansprechperson fur bauliche Ver-
anderungen in aller Art bei geschitzten Objekten.

Folgende Paragrafen erfahren eine Anderung:

= § 3 Dorfkernrandzone (DK)
= §10 Ortsbildschutzzone (OBS)
= §16 Kulturobjekte schiitzenswert

= §17 Kulturobjekte erhaltenswert

45. §11 Kommunale Uferschutzzone (US)

Die Vorschriften zur Uferschutzzone sind nicht mehr auf dem aktuellen Stand. Diese werden
im Zuge der Teilrevision des Zonenreglements aktualisiert und erganzt (Rot = Neue Vorschrif-
ten). Die Aktualisierung dient insbesondere der Prazisierung der Nutzung. Auch wird damit
eine Homogenisierung zur kommunalen Uferschutzzone ausserhalb der Bauzone (der Land-
wirtschaftszone Uberlagernden Zone) im Zonenreglement vollzogen, welche im Rahmen des
Revitalisierungsprojekts des Biberenbachs mittels kommunaler Teilzonenplanung (RRB Nr.
2023/1007) vollzogen wurde.

§ 11 Kommunale Uferschutzzone

1 Zweck Die Uferschutzzone bezweckt die Erhaltung, resp. Schaffung naturnaher
Ufer entlang des Biberenbaches mit standortgerechter Ufervegetation und
das Freihalten der Uferbereiche von Bauten und Anlagen. Sie gewahrleistet
den Schutz vor Hochwasser und stellt den Raumbedarf der Gewasser lang-
fristig sicher.

2 Nutzung Es gelten die Bestimmungen gemass Art. 41c Gewasserschutzverordnung
(GschV) und Chemikalien-Risikoreduktions-Verordnung (ChemRRYV). Die
Uferschutzzone ist naturnah und extensiv zu nutzen. Hochwasserschutz-
und Revitalisierungsmassnahmen sind zuldssig.

3 Bauten Bauten, und Anlagen sowie Terrainveranderungen sind nur zuldssig, wenn
und Anla- L . - . S ; : w
gen, Ver- sie !

anderun-

gen 3,'.‘ o he-nich ge »“..‘ HA ‘,
wendigen-Unterhaltdes-Gewdssers-dienen:
der Revitalisierung/Renaturierung dienen oder wenn es sich um standort-
gebundene, im &ffentlichen Interesse liegende Anlagen gem. Art. 41c
GSchV handelt.

Hochwasserschutz oder
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Nicht zulassig sind:

- Lagern von Materialien, Silageballen und Abfallen aller Art
- Errichten von Holzlagern

- Lagern von Kompost (Kompostgitter, Kompostbehalter)

- Errichten von Z&unen

- Schadigen von Ufern durch Beweiden.

4 Besendere  Der Unterhalt richtet sich nach § 35 ff GWBA. Unterhaltsmassnahmen wie

Pungen Méhen von Bdschungen, das Durchforsten von Ufergeholzen sind zuldssig.
Unterhalt  Ebenfalls zuldssig ist das Errichten von Asthaufen als Lebensraum fur Klein-

tiere.

Verjingung und Durchlichtung von Ufergehdlzen sind vom Kreisforster
oder in dessen Auftrag vom Revierforster anzuzeichnen. Unterhaltsmass-
nahmen richten sich grundsatzlich nach dem Unterhaltskonzept Gewasser
der Gemeinde.
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4.6. §19 Hecken und Uferbepflanzungen geschitzt

Aktualisierung Die Vorschriften zu Hecken und Uferbepflanzungen sind nicht mehr auf dem aktuellen Stand.
Diese werden im Zuge der Teilrevision des Zonenreglements aktualisiert und ergénzt (Rot =

Neue Vorschriften).

§19
T Schutz

2 Bauabstand

3 Hinweis

25.03.2026 | Version 003

Hecken und Uferbepflanzungen geschitzt  §§ 20/39-NHV

Hecken und Uferbepflanzungen sind geschitzt. Sie dirfen weder
entfernt noch vermindert werden. Hecken im Baugebiet sind wah-
rend der Bauphase abzuhagen.

Gefahrdungen aller Art, wie z.B. das Errichten von

Bauten, Abgrabungen im Wurzelbereich sowie

dem Schutzzweck widersprechende Massnahmen

sind untersagt.

Sind in den Nutzungsplanen Hecken oder Heckenbaulinien nicht
festgelegt, ist bei einem Bauvorhaben ein Einzelfeststellungsverfah-
ren nach der kantonalen Richtlinie tGber Feststellung und Unterhalt
von Hecken und Ufergeholzen (Heckenrichtlinie) vorzunehmen. Die
ortliche Baubehdrde veranlasst die Feststellung zu Lasten der Bau-
herrschaft und entscheidet im Baugesuchsverfahren tber Ausnah-
men und Ersatzmassnahmen.

Grundsatzlich ist innerhalb der Bauzone ein Ab-
stand von 4.0 m und ausserhalb der Bauzone ein
Abstand von 10.0 m gemessen ab Krautsaum /
Heckensaum einzuhalten.

Die Planungsbehdrde kann auf Antrag der Umweltkommission fir

den sachgemaéssen Unterhalt der Hecken in Erganzung zum kanto-
nalen Mehrjahresprogramm Natur und Landschaft Vereinbarungen
mit der Bewirtschafterin / dem Bewirtschafter abschliessen.
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5. Aufhebung Gestaltungsplan «Muhlegasse GB Nr. 1071»

Begehren zur
Aufhebung gestellt

Beschluss Gemeinde-
rat zur Aufhebung
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Im Rahmen der 6ffentlichen Mitwirkung zur Teilrevision des Zonenreglements wurde von Sei-
ten Grundeigentiimerschaft der Antrag gestellt, den Gestaltungsplan mit Sonderbauvorschrif-
ten «Mihlegasse GB Nr. 1071» aufzuheben. Der Gestaltungsplan wurde mit Regierungsrats-
beschluss RRB Nr. 1998/1977 vom 22.09.1998 genehmigt.

Nach § 47 Planungs- und Baugesetz Kanton Solothurn (PBG) kénnen Gestaltungspléne «nach
Anhéren der betroffenen Grundeigentimer vom Gemeinderat aufgehoben werden, wenn in-
nert 5 Jahren seit dem Inkrafttreten des Gestaltungsplanes nicht in wesentlichem Umfang mit
dessen Verwirklichung begonnen wurde. Der Aufhebungsbeschluss bedarf der Genehmigung

durch den Regierungsrat und unterliegt der Beschwerde (§17). «

Der Gemeinderat hat mit Beschluss vom 23. Marz 2026 entschieden, den Antrag gutzuheissen
und den Gestaltungsplan aufzuheben.

Aufgrund des Alters (1998) ist der Erhalt des Gestaltungsplans wenig zweckmassig, da dieser
gemass Erlauterungen der Grundeigentiimerschaft nicht mehr den heutigen Bedurfnissen
entspricht. Der Gestaltungsplan soll somit parallel zur Teilrevision des Zonenreglements im
selben Verfahren aufgehoben werden (Beschluss Gemeinderat, Publikation bei 6ffentlicher
Auflage, Beschluss Regierungsrat).

Gemass Zonenreglement kann in der Dorfkernzone nur auf der Grundlage eines Gestaltungs-
plans oder eines vom Gemeinderat genehmigten Konzepts gebaut werden darf. Nach der
Aufhebung des Gestaltungsplans ist somit die Erarbeitung eines neuen Gestaltungsplans er-
forderlich oder es ist ein Konzept Gber das ganze Gestaltungsplangebiet vom Gemeinderat
zu genehmigen.
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6. Verfahren und Planungsablauf

Nutzungsplan-
verfahren

Planbestandigkeit

Kantonale Vorprifung

Offentliche
Mitwirkung

Offentliche Auflage

Hinweis zum
Genehmigungsinhalt
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Eine Teilrevision resp. Anderung des Zonenreglements bedingt ein Nutzungsplanverfahren
nach kantonalem Recht gemass §§ 15-21 Planungs- und Baugesetz (PBG). Die revidierten Zo-
nenvorschriften treten nach der kantonalen Vorprifung, der offentlichen Mitwirkung, der 6f-
fentlichen Auflage mit der Publikation des Genehmigungsbeschlusses (Regierungsratsbe-
schluss) im Amtsblatt in Kraft.

Das rechtsgultige Zonenreglement wurde mit RRB Nr. 2013/425 vom 12. Marz 2013 genehmigt
und ist somit 10 Jahre alt. Um die Umsetzung der Baubegriffe und Messweisen der IVHB si-
cherzustellen gemass Auftrag § 70 Abs. 3 KBV, ist eine Teilrevision des Zonenreglements er-
forderlich. Vorliegend ist die Planbestandigkeit erfullt.

Die Teilrevision des Zonenreglements wurde dem Kanton im September 2025 zur Vorprifung
eingereicht und das Amt fir Raumplanung (ARP) hat mit dem Vorprifungsbericht vom 31.
Oktober 2025 zur Planung Stellung genommen. Gemass Vorprifungsbericht wird die neue
Uberbauungsrziffer in der W2 von 0.3 bzw. 30% als zweckmassig erachtet. Im Vorpriifungsbe-
richt hat der Kanton Prazisierungen bei den Bestimmungen zum Ortsbildschutz vorgeschla-
gen. Die Vorschlage wurden geprift und die Bestimmungen im Sinne des Vorprifungsbe-
richts angepasst.

Die offentliche Mitwirkung erfolgte vom 29. Januar bis 2. Marz 2026. Wahrend der Mitwir-
kungsfrist wurden 20 Eingaben aus der Bevolkerung eingereicht, wobei es sich um 16 gleiche
Eingaben handelte. Die Antrage und die Beschlisse des Gemeinderats zum Umgang mit den
Eingaben sind im Mitwirkungsbericht im Anhang zusammengefasst. Die Beschlisse wurden
zudem den Mitwirkenden schriftlich durch die Gemeinde mitgeteilt.

Die offentliche Auflage des teilrevidierten Zonenreglements erfolgte vom 9. April 2026 bis
11. Mai 2026.

Ergénzung nach Auflage

Nur die im Zonenreglement entsprechend ausgewiesenen Anderungen sind Gegenstand der
offentlichen Auflage und der Genehmigung. Gegen alle Ubrigen, bestehenden Inhalte des
Zonenreglements kann keine Einsprache erhoben werden.
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Teilrevision Zonenreglement Luterkofen-Ichertswil

Mitwirkungsbericht (anonymisiert)

Stand: 25.03.2026

Mihlegasse

ID Thema / Gebiet Anliegen / Antrag Beschluss Gemeinderat (23.03.2026)
1 GB Nr. 1111 (Landwirtschaftszone), | Antrag/Frage: Der Antrag wird abgewiesen; es erfolgt keine Anderung.
§18 ?R: Ist es moglich dlue Zu§tand|gl§e|t fur §18 (Sc.hutzens— und erhaltehswerte Baute}n in Gebieten von Bei den Liegenschaften, welche unter den § 18 des Zonenreglements fallen, handelt es sich um
Schitzens- und erhaltenswerte besonderer Schonheit und Eigenart) auf die Kommunalebene wie bei § 17 gleichzusetzen? . . . N,
i ) Bauten in der Landwirtschaftszone. Die Zustandigkeit fiir Bauten ausserhalb der Bauzone kann
Bauten in Gebieten von bes. - -
. , nicht auf die kommunale Ebene verlagert werden.
Schénheit und Eigenart
2 § 2 (W2) Abs. 2 Antrag/Frage: Der Antrag wird abgewiesen; es erfolgt keine Anderung.
Uberbauungsziffer Zur Ausnutzungsziffer (Neu Uberbauungsziffer genannt) § 2 Absatz 2 habe ich folgende Frage: Die Nutzungsziffer wurde nicht verschlechtert. Ausnitzungsziffer und Uberbauungsziffer sind
Warum wurde diese beim 2 Vollgeschoss von 0.4 auf 0.3 verschlechtert? zwei unterschiedliche Nutzungsziffern, welche sich in ihrer Berechnung grundlegend
, . . . . L unterscheiden. Bei der UZ handelt es sich um den «Fussabdruck» eines Gebaudes auf dem
Ware es nicht sinnvoll diese bei 1 und 2 Vollgeschossen zu behalten oder noch besser fir beide B B . T i ) .
2Uf 0.4 7u erhdhen Grundstiick (Gebaudegrundriss), unabhangig von der Héhe und Geschosszahl des Gebaudes. Mit
' ' einer UZ von 0.3 bzw. 30% ist bereits ein grosser Fussabdruck méglich.
Begriindung: Ich denke da insbesondere an die Zukunft und die kantonale/schweizweite
Zielsetzung wertvolles Bauland besser und dichter zu nutzen. Dabei wére eine héhere
Uberbauungsrziffer sicher hilfreich.
3 § 2 (W2) Fassadenhohe Antrag: Der Antrag wird gutgeheissen.
;1 Erhoft]ung ier szal;qihohe von 6.50m generell auf 7.50m (Bemerkung BSB: Die Gebaudehche Die Fassadenhdhe von 7.50m entspricht der gédngigen und zeitgemassen Fassadenhdhe in einer
6 eisst neu Fassadenhohe). zweigeschossigen Wohnzone und der Fassadenhohe fir zwei Vollgeschosse gemass KBV. Die
7 Begrindung: Auswirkungen auf das Ortsbild werden als vertraglich beurteilt.
3 Die im Jahr 2009 eingefuhrte Reduktion der Gebdudehohe auf 6.50m hat sich in der Praxis als
9 massive Hlrde erwiesen und liegt unter dem kantonalen Standard von 7.50m. Dass die 6.50m
10 nicht praxisgerecht sind, beweist die Tatsache, dass moderne Bauprojekte die kantonal Gblichen
7.50m fast ausschliesslich Gber den aufwendigen Umweg von Gestaltungsplanen erreichen
1 i Lo . s . .
D kdnnen. Mehrere Beispiele in der Gemeinde bestatigen diese Praxis.
13
14
15
16
17
18
19.1 Aufhebung Gestaltungsplan Antrag: Der Antrag wird gutgeheissen.

Aufhebung Gestaltungsplan Mihlegasse aus dem Jahr 1998 Gber die Parzellen Nr. 1071.

Begrindung:

Die Aufhebung wurde bereits bei der letzten Ortsplanungsrevision in der &ffentlichen Auflage
beantragt. Heute sind sich Kanton und Gemeinde uneinig, ob der Gestaltungsplan noch giltig ist
oder nicht. Die Gemeinde beharrt weiterhin auf dem Gestaltungsplan, wahrend dieser aus Sicht
Kanton aufgehoben ist.

Aufgrund des Alters (1998) ist der Erhalt des Gestaltungsplans wenig zweckmassig, da dieser
gemass Erlauterungen der Grundeigentiimerschaft nicht mehr den heutigen Bedurfnissen
entspricht. Der Gestaltungsplan kann parallel zur Teilrevision des Zonenreglements im selben
Verfahren aufgehoben werden (Beschluss Gemeinderat, Publikation bei 6ffentlicher Auflage,
Beschluss Regierungsrat).

Es wird darauf hingewiesen, dass gemass Zonenreglement in der Dorfkernzone nur auf der
Grundlage eines Gestaltungsplans oder eines vom Gemeinderat genehmigten Konzepts gebaut
werden darf. Nach der Aufhebung des Gestaltungsplans ist somit die Erarbeitung eines neuen
Gestaltungsplans erforderlich oder es ist ein Konzept tGber das ganze Gestaltungsplangebiet vom
Gemeinderat zu genehmigen.
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(Beizug Fachpersonen)

ID Thema / Gebiet Anliegen / Antrag Beschluss Gemeinderat (23.03.2026)
19.2 Nutzung Kernzone Antrag: Der Antrag wird abgewiesen; es erfolgt keine Anderung.
In der Kernzone soll die Nutzung (z.8. mit eine UZ) genauer umschrieben werden. Die AZ gilt aufgrund des nach wie vor rechtsgultigen Gestaltungsplans. Die Gestaltungsplane
Begrindung: werden jeweils nicht an ein aktualisiertes Zonenreglement (und allenfalls neue Nutzungsziffer)
Obwohl in der Kernzone seit langerem die AZ aufgehoben wurde, wird auf einer AZ von 0.3 angepasst. Solange ein Gestaltungsplan nicht aufgehoben wird, gelten die
gemass Gestaltungsplan beharrt. Dies hatte ein AZ-Transfer zur Folge und die zukinftigen Nutzungsbestimmungen und -masse gemass Gestaltungsplan.
Baumteressen"ten kgnnten das Grundstqck nicht nach den heu’ugen Mmmglvorgaben nutzen. Bel Die Definition eine UZ in der Dorfkernzone ist nicht Gegenstand der vorliegenden Teilrevision des
der letzten Teilrevision hat es die Gemeinde unterlassen, die alte Nutzung im Gestaltungsplan auf ) . L . :
) Zonenreglements; es handelt sich primar um eine technische Anpassung des Zonenreglements
das neue Zonenreglement abzustimmen. an die revidierte kantonale Bauverordnung. Zudem darf in der Dorfkernzone nur auf der
Grundlage eines Gestaltungsplans oder eines vom Gemeinderat genehmigten Konzepts gebaut
werden. Die Ausnltzung ist entsprechend im Gestaltungsplan oder im Konzept festzulegen.
20.1 § 3 Dorfkernzone, Fassadenhdhe | Antrag: Der Antrag wird abgewiesen; es erfolgt keine Anderung.
Im ?uge der Teilrevision sind die MassvorgabenﬂfUr o!ie Fassadenhf'jhe.geméss d?r aktuellen KBV Eine Anpassung der Fassadenhdhe in der Dorfkernzone und damit im Ortsbildschutzperimeter
zu Ubernehmen. Nach §18 Abs. 1 lit. b) KBV betragt die Fassadenhdhe in Zonen fur . . - . .
) _ i ) L geht im Rahmen der vorliegenden, primar technischen Revision des Zonenreglements
zweigeschossige Bauten 7.50m. Da in der Dorfkernzone max. zwei Vollgeschosse zuldssig sind, ist e . o
) ,. (Anpassung an neues Recht), zu weit. Fir die Festlegung einer neuen Fassadenhdhe im
die Fassadenhohe auf 7.50m festzulegen. Ortsbildschutzperimeter ist eine detailliertere Auseinandersetzung mit dem Ortsbild und den
Begrindung: Auswirkungen einer Anderung der Fassadenhohe erforderlich.
Entspricht den Vorgaben gemass KBV. Allfallige Bedenken betr. Ortsbildschutz werden durch die
Gestaltungsplanpflicht aufgefangen.
Bereits heute wird die Fassadenhdhe von 6.50m in der Dorfkernzone und der W2 regelmaéssig
Uberschritten. Fir moderne zweigeschossige Wohnbauten ist eine Fassadenhdhe von 7.50m
notwendig. Zusatzlich wiirde die Fassadenhdhe von 7.50m auch die Grundwasserproblematik
entscharfen, die Unterniveau- bzw. unterirdische Bauten verhindert/erschwert.
20.2  §10 Abs. 10 Ortsbildschutzzone Antrag: Der Antrag wird abgewiesen; es erfolgt keine Anderung.

In § 10 Abs. 10 ist auf den Beizug von externen Fachpersonen im Baubewilligungsverfahren
ganzlich zu verzichten. Weiter ist festzulegen, dass die Planungsbehérde auf Basis der
eingereichten Planunterlagen auf den Beizug externer Fachpersonen verzichten kann.

Begrindung:

Bei allen Grundstiicken, die einer Gestaltungsplanpflicht unterliegen, handelt es sich bei der
Vorgabe zum Beizug von externen Fachpersonen um eine Doppelspurigkeit. Bauliche
Massnahmen in der Dorfkernzone unterliegen der Gestaltungsplanplicht; qualitatssichernde
Massnahmen sind somit bereits auf Stufe Gestaltungsplanung gesetzlich vorgeschrieben. Auf
eine zusatzliche Beurteilung ist zu verzichten. Die Anwendung der baupolizeilichen Vorschriften
ist in der Kompetenz der kommunalen Baubehorde. Diese Aufgabe darf nicht flr ein Grossteil der
Bauzone an externe Fachpersonen ausgelagert werden. Auf einen zwingenden Beizu externer
Fachpersonen ist zu verzichten, stattdessen sollen diese im Bedarfsfall beigezogen werden
kdnnen.

Auf einen géanzlichen Beizug externer Fachpersonen wird nicht verzichtet. Die Erarbeitung eines
Gestaltungsplans allein kann nicht ausreichend sicherstellen, dass ein qualitativ gutes und ein
dem Ortsbild angepasstes Projekt realisiert wird.

Bei einem Gestaltungsplan handelt es sich um ein Nutzungsplanverfahren, bei dem nicht die
Baubehdrde, sondern der Gemeinderat die Planungsbehérde ist. Dabei ist bereits auf Stufe
Gestaltungsplan sicherzustellen, dass der Gestaltungsplan den baupolizeilichen Vorschriften
entspricht. Mit dem Beizug von externen Fachexperten kann gegendber dem Kanton (Amt fur
Raumplanung, Heimatschutz) der Nachweis erbracht werden, dass das Vorhaben die Vorschriften
zum Ortsbildschutz ausreichend berlcksichtigt.

Eine Kann-Formulierung schafft unklare Verhéltnisse und fihrt zu einer Ungleichbehandlung
verschiedener Bauherrschaften.
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