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Beilage 1 Gestaltungsplan «Haagbach» (Altreu), GB Selzach Nr. 3596

Beilage 2 Sonderbauvorschriften «Haagbach» (Altreu), GB Selzach Nr. 3596

Orientierende Beilagen

Neben dem vorliegenden Raumplanungsbericht (Beilage 3) sind folgende Beilagen orientierend bei-
gelegt:

Beilage 4 Richtprojekt, Neyer & Heiniger Architekten GmbH, 03. Juni 2026

Beilage 5 Vorprufungsbericht vom 29. September 2025, Amt fir Raumplanung
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Ausgangslage

Ortsplanungsrevision
Selzach

Lage

Anlass und Gegenstand der Planung

Auf der Parzelle GB Selzach Nr. 3596 beabsichtigt die Grundeigentimer-
schaft eine Uberbauung zu realisieren. Die Parzelle liegt gemaéss revidier-
tem Bauzonenplan (Stand Ortsplanungsrevision: 2. kantonale Vorpru-
fung) in der Kernzone Altreu. Der Parzelle ist eine Gestaltungsplanpflicht
Uberlagert. Auf dem 6stlichen Parzellenteil ist betreffend dem Gewas-
serraum des Haagbachs eine Uferschutzzone festgelegt (gemass GSchV).
Die Parzelle ist zu Teilen bereits bebaut; das Hauptgebaude (Liegenschaft
Selzacherstrasse 54) steht unter kommunalem Schutz (schitzenswertes
Gebaude).

Die Ortsplanungsrevision von Selzach wurde im Sommer 2022 in die
kantonale Vorprifung eingereicht; der Vorprufungsbericht liegt Ende
Februar 2023 vor. Die Mitwirkung fand vom 13. November 2023 bis am
5. Januar 2024. Nach der Uberarbeitung wurde das Dossier im Novem-
ber 2024 in die zweite kantonale Vorprufung gegeben. Die &ffentliche
hat vom 19. Dezember 2025 bis zum 3. Februar 2026 stattgefunden.
Zurzeit ist die 2. Auflage in Bearbeitung. Somit hat die Kernzone Altreu
eine Rechtskraft und die Uberbauung bzw. die Planung auf der Grund-
lage der revidierten Nutzungsplanung zu erfolgen.

Die Parzelle GB Selzach Nr. 3596 liegt an der Selzacher-, Ldnga-
ckerstrasse bzw. Bachweg im Stden der Gemeinde Selzach im Gebiet
Altreu. Die Strassen umfassen das Grundsttick komplett. Im 6stlichen Teil
der Parzelle wird das GB Selzach Nr. 3596 vom Haagbach durchquert. In
der unmittelbareren Nahe liegt die Kapelle Altreu.

BSB + Partner Ingenieure und Planer AG Version 003
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Abbildung 1 Makrolage des Gestaltungsplanperimeters in der Gemeinde
Selzach (Geoportal Kanton Solothurn)

Abbildung 2 Mikrolage des Gestaltungsplanperimeters in der Gemeinde
Selzach (Geoportal Kanton Solothurn)

Gestaltungsplanpflicht Die Parzelle GB Selzach Nr. 3596 ist mit einer Gestaltungsplanpflicht
Uberlagert. Das revidierte Zonenreglement der Gemeinde Selzach (Stand
Vorprifung) gibt in § 5 Abs. 4 und 5 Mindestanforderungen fir den zu
erarbeitenden Gestaltungsplan vor und spezifische fur das Gebiet Altreu.

BSB + Partner Ingenieure und Planer AG Version 003
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Qualitatsverfahren

Auftrag

Weiter mlssen gemass Zonenreglement § 5 Abs. 7 und 8 die quartier-
spezifischen Empfehlungen der Quartieranalyse bertcksichtigt werden
und die Planungsbehdrde kann ein Qualitatsverfahren fordern.

Gestaltungsplane bezwecken in erster Linie, optimale und auf die Situa-
tion angepasste Losungen fur grossere und wichtige Gebiete zu finden
und die langerfristigen Planungsabsichten der Gemeinde im Dialog mit
den beteiligten Akteur/-innen (v.a. Grundeigentimerschaft) verbindlich
festzulegen (Planungssicherheit). Der Gestaltungsplan und die Sonder-
bauvorschriften sind dabei auf die wesentlichen und massgebenden
Aussagen zu beschranken; ausreichend Spielraum und Flexibilitat fur die
konkrete Projektierung ist zu gewahrleisten, wobei die zonenrechtlichen
Vorgaben zu wahren sind. Mit dem Gestaltungsplan ist auch die Frage
der Erschliessung zu klaren. Dies ist insofern von Bedeutung, als dass der
Gestaltungsplanperimeter Uber die Kantonsstrasse erschlossen wird.

Die Einwohnergemeinde Selzach fordert einen kooperativen Prozess (re-
vidiertes Zonenreglement, Stand Vorprtfung, § 6 Abs. 8) als Basis fur die
Gestaltungsplanung. Der kooperative Prozess wurde in diesem Fall im
Sinne eines Workshopverfahrens (3 Workshops) durchgefthrt. Fur die
qualitativ hochwertige Entwicklung des Gebiets Altreu haben diverse
Fachpersonen an den Workshops teilgenommen. Die Besetzung der
Workshops war wie folgt: Grundeigentimerschaft, Neyer & Heiniger Ar-
chitekten GmbH (Architektenbiro), Landschaftsarchitekt (Griindwerk1
Landschaftsarchitekten AG), BSB + Partner (Fihrung des Verfahrens),
Gemeindevertreter (Bauverwaltung), ssm architekten ag (Fachexperte
Stadtebau) und Externe (Vertretung Amt fur Denkmalpflege).

Neyer & Heiniger Architekten Derendingen sind durch die Grundeigen-
timerschaft von GB Selzach Nr. 3596 beauftragt, die Parzelle zu bepla-
nen. BSB+Partner wurde beauftragt, die Gestaltungsplanung und einen
kooperativen Planungsprozess (Workshopverfahren) durchzufthren.

BSB + Partner Ingenieure und Planer AG Version 003
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Ortsbauliches Umfeld

2

2.1

Raumplanerische/baurechtliche Planung

Planungsperimeter und Umgebung

Altreu befindet sich am Jurastdfuss in der Selzacherebene, das Dorf ist
gepragt durch flache Topografie. Das Dorf hat sich als Haufensiedlung
entwickelt, somit folgt die historische Bebauung keiner einheitlichen
Ausrichtung. Wéhrend sich die Hauptgebaude der Bauernhofe oft mit
der Traufseite nach Stden orientieren, sind Nebengebaude wie Scheu-
nen und Stalle funktional ausgerichtet. Diese organische Anordnung ver-
leiht dem Dorf seine charakteristische, lockere Struktur, welche die Hau-
fensiedlung auszeichnet.

Die Parzelle GB Selzach Nr. 3596 befindet sich im historischen Dorfkern
von Altreu. Im Norden und Osten grenzt die Parzelle GB Selzach Nr.
3596 an Landwirtschaftsflachen, wahrend sich sudlich ein dichter be-
bautes Neubauquartier erstreckt, das vorwiegend aus Einfamilien- oder
Doppelfamilienhdusern besteht. Sudlich von der Parzelle orientiert sich
diese jungere Bebauung entlang der Grebnetgasse und im Norden ent-
lang der Selzacherstrasse sowie den diversen neuere Quartiererschlies-
sungsstrassen. Hier sind die Ausrichtung und Orientierung der Neubau-
ten an der Strasse stark erkennbar. Westlich grenzt die Parzelle an klein-
teilige Gebaude wie die Kapelle Mariahilf und die ehemalige Kaserei.
Hier 16st sich die dichte Bebauung auf und &ffnet sich zu den angren-
zenden landwirtschaftlichen Flachen.

Im direkten Umfeld der Parzelle GB Selzach Nr. 3596 befinden sich wei-
tere grosse Bauernhofe, die teils noch landwirtschaftlich genutzt wer-
den, teils ausschliesslich Wohnzwecken dienen. Diese Hofe, ebenso wie
der Bestand auf der Parzelle, zahlen zu den ortsbildpragenden Gebau-
den des historischen Dorfkerns. Sie stehen in Kontrast zu den stidéstlich
angrenzenden Hausern des Neubauquartiers, die in ihrer Volumetrie und
Massstablichkeit nicht dem charakteristischen Ortsbild entsprechen.

BSB + Partner Ingenieure und Planer AG Version 003
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== heutiger Verlauf der historischen Strassen

s fiistarischer Dorfkem

Abbildung 3 Struktur  Dorfkernzone,  1:5000,

Neyer &  Heiniger,
14.06.2023

geo

Baujahre (nur Gebaude innerhalb historischem Dorfkern)

I Vor 1919

I 1920 -1945)
1946 - 1960
1971 - 1980
2011 - 2015

s flistorischer Dorfkem

Abbildung 4 Schwarzplan Baujahre, 1:5000, Neyer & Heiniger, 14.06.2023
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Altreu 1845

- Altey, Haufersieclung an Wegkretzung

- heutiger historische Dorflern erkennbar

- Hauptachse Solathurn - Biel [Bielstrasse] bereits bestehend
- Iu bearbeitendes Gebéud / Pamelle nicht klar ersichtlich

- Kapele s Orentieung nicht Klar rsichtich

LAY
ek
Altreu 1956

- Nebenbau (Speicher] erstmals in Plan ersichtlich
- Ausbreitung der Siedlung im Junkhotz, Richtung Selzach entlang der
Selzacherstrasse - Merkmale einer Strassensiedlung erkennbar

historischar Durfkemn
[haufendorfartiger Bersich]

— Entwicklungsrichtung

Naheres ortsbauliches Umfeld

BSB + Partner Ingenieure und Planer AG
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Altreu 1860
- Baholiie Bie - Solothun - Olten, in Betiehnahme 1857
- bestehenden Hauser beutige istoscher Dorfen

Altreu 1975

- 2wei Nebenbauten [Speicher & Garage) in Plan ersichtlich

- usbretung er Siedlung Richtung Aare - Einfamilientausquarter
- Erschliessungsstrasse fir Einfamilienfiaus Quartier

- Ausbreitung der Industrie im Junkhotz

- Neues Quartier neben Banhlinie / Eichholz

o

uibold. N\
Altreu 1885 5
- Pamelle mit best. Bavenhas erstmals deuti|.~*
erkennbr,von allen ver Seitenvon eine Strasse
umgeben

- Gebaude wo ehemaliges Feuerwehmagarin war
noch nicht bestehend

- Dorgisse stagiert wahvnd den nachsten 50 Jahen
- Tnischen 1830-1930 gabes melvere Biande im Do, von 23
bestehienden Hausersid 12 verran, uf Kare sind die Hauser
welche wischen 1685 & 1905 verbanten erkemntar

Altreu 1995
- Wachstum der Industrie (Mawatec) im Junkholz
- Vermehit punktuelle Entwicklung/ Verdichtung

Altreu 2021

- Entwicklung uatier im Eicthols stagniert

-Verdichtung in Nzhe der Mawatec

- Entwicklung nach Innen rund um den historischen Dorfker

- Turahme cer Heaser im Eifamilienhausquarter
- Campingplatzan der Aae erstmals vermektim Plan
- Sedlungsgebiet wachstenlang derSezacherstrase mit Selzachzusamimen

Ol Frte s g tin Y

Bahnlinie Salothurn - Bial
Bahnhof Salzach
== Stssenachsen

@ Calzacherstrasse b4

Neus Entwicklung / Bauten

Abbildung 5 Ortsentwicklung, Neyer & Heiniger, 14.06.2023

Die Parzelle wird von allen Seiten durch Strassen- Langackerstrasse,
Selzacherstrasse, Langmattweg und Bachwegbegrenzt, was ihr einen In-
selcharakter verleiht und ihre Sichtbarkeit und Bedeutung fir das
Dorfbild erhéht. Insbesondere aus nérdlicher Richtung tritt die Parzelle
durch das gut wahrnehmbare Bauernhaus, mit seinen grossen Dachfla-
chen, hervor und pragt das Dorfbild massgeblich. Aktuell erfolgt die Zu-
fahrt auf die Parzelle von Stidosten und Stidwesten. Uberdies ist die Par-
zelle Uber eine nahe gelegene Bushaltestelle an der Selzacherstrasse di-
rekt an den 6ffentlichen Verkehr angebunden.

Auf der Parzelle GB Selzach Nr. 3596 befindet sich vergleichsweise zu
den umliegenden Hoéfen eine eher kleine Hofgruppe. Diese umfasst ein
Hauptgebaude (Hochstudhaus), einen kleinen Speicher sowie eine nach-
traglich errichtete Garage, die denkmalpflegerisch unbedeutend ist. Das
Fehlen grésserer Nebenbauten wird auf die frihzeitige Aufgabe der
landwirtschaftlichen Nutzung zurlckgefthrt. Grossere Nebengebaude
auf Bauernhofen werden als eine neuzeitliche Entwicklung betrachtet.
Die zentrale Platzierung des Haupthauses auf der Parzelle und die ge-
ringe bauliche Dichte fuhren zu einer wahrnehmbaren Auflockerung im
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sonst gleichmassigen Bebauungsmuster des Dorfes, was das Potenzial
far eine Verdichtung sichtbar macht.

2.2 ISOS
Selzach ist nicht im Bundesinventar der schiitzenswerten Ortsbilder der
Schweiz von nationaler Bedeutung (ISOS) erwahnt. Aber das Gebiet Alt-
reu ist als Ortsbild von regionaler Bedeutung ausgewiesen.

2.3 Kantonaler Richtplan

Ortsbilder von regionaler Bedeu-

tung Dorf, Altreu, Haag

Das Raumkonzept des kantonalen Richtplanes teilt die Gemeinde
Selzach dem agglomerationsgepragten Handlungsraum zu. Im agglome-
rationsgepragten Raum soll der Fokus starker auf Wohnen als Arbeiten
gelegt werden. Angesichts der grundsatzlich guten Erreichbarkeit und
der relativen Zentrumsnahe sind Siedlungsverdichtungen oder —erweite-
rungen nach innen anzustreben. Der Erhéhung und Forderung der Sied-
lungsqualitdt kommt im agglomerationsgepragten Raum besondere Be-
deutung zu. Besondere Bedeutung hat das einvernehmliche Nebenei-
nander des Siedlungsgebiets mit den Erholungsraumen und dem Land-
wirtschaftsgebiet (insbesondere auch den Fruchtfolgeflachen).

Kanton und Gemeinden nehmen ihre Verantwortung fir den Ortsbild-
schutz wahr. Sie beriicksichtigen bei den raumwirksamen Tatigkeiten
insbesondere das ISOS (5-2.1.1).

Die Gemeinden prufen bei der Ortsplanung, ob die Massnahmen zur
Erhaltung des Ortshildes gentigen. Sie passen bei Bedarf ihre Nutzungs-
plane und Zonenreglemente im ordentlichen Verfahren den neuen und
veranderten Verhaltnissen an. Sie berlcksichtigen dabei, dass in der Re-
gel eine angemessene Entwicklung in zeitgemadsser Architektur von ho-
her Qualitat moglich sein soll (5-2.1.3).

Die Gemeinden sind daflir besorgt, dass Baugesuche, welche kantonal
geschitzte Objekte oder Ortsbilder betreffen, der zustandigen kantona-
len Fachstelle unterbreitet werden. Sie regeln in ihren Zonenreglemen-
ten, welche Baugesuche ebenfalls dem Kanton zu unterbreiten sind (S-
2.1.4).

BSB + Partner Ingenieure und Planer AG Version 003
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2.4 Raumliches Leitbild

Als Grundlage und ersten Arbeitsschritt der OPR hat die Einwohnerge-
meinde Selzach zusammen mit Ihrer Bevolkerung im Raumlichen Leit-
bild 2016 (rLB) die erwlnschte raumliche Entwicklung fir die nachsten
15 bis 20 Jahre festgelegt. Das rLB wurde im Méarz 2017 von der Ge-
meindeversammlung verabschiedet und ist damit im Ortsplanungspro-
zess fur die Planungsbehorde richtungsweisend.

Der Planungsperimeter wird im rLB als bestehende Qualitdten erhalten /
fordern ausgewiesen.

Siedlungsqualitat

bestehende Qualitidten erhalten / férdern

!
v
.
.
\
Wanrnen ©
«

Abbildung 6 Auszug aus dem rdumlichen Leitbild 2016 (BSB+Partner)

BSB + Partner Ingenieure und Planer AG Version 003



Gestaltungs- und Erschliessungsplan,
«Haagbach», Altreu 13

Raumplanungsbericht

2.5 Verkehrskonzept Altreu

Das Verkehrskonzept Altreu behandelt die Umgestaltung der Selza-
cherstrasse und die Anpassung auf die diversen Bedurfnisse der Nutzer
von Altreu. Momentan ist die Selzacherstrasse in Altreu eine Kantons-
strasse. Das Amt fur Verkehr und Tiefbau vom Kanton Solothurn méchte
diese in den Besitz der Gemeinde Selzach Ubergeben.

Die Grundidee ist den motorisierten Individualverkehr neu Uber den
Bachweg zu fuhren. Weiter soll fur die Entflechtung der Verkehrsteilneh-
mer der Langsam- und &ffentliche Verkehr Uber die Selzacherstrasse ge-
fahrt werden. Deswegen mussen diverse Einlenker an die neue Verkehrs-
fihrung angepasst werden. Ausserdem muss die Bushaltestelle Altreu,
Info Zentrum Witi verschoben sowie ein Wartehaus soll auf dem Grund-
stick Selzach Nr. 3593 realisiert werden.

inde Selzach

Motorisierter Individualverkehr Fussgénger

Abbildung 7 Auszug Prasentation W+H AG vom 6. Marz 2023, Konzept
MIV und Fussgdnger

Buslinie Schwerverkehr LKW

Abbildung 8 Auszug Prasentation W+H vom 6. Mérz 2023, Konzept Busli-
nie und Schwerverkehr LKW

BSB + Partner Ingenieure und Planer AG Version 003



Gestaltungs- und Erschliessungsplan,
«Haagbach», Altreu 14

Raumplanungsbericht

Abbildung 9 Schleppkurven Buslinie, Gelenkbus Nachldufer starr

| Gelenkbus Nachisufer starr [ / o

™ /,/ \

Abbildung 10 Variante mit der Bushaltestelle Altreu (W+H, Okt. 2023)

Y/

Weiterentwicklung Aufgrund der Rickmeldungen aus der kantonalen Vorprufung (vgl. Ka-
Bushaltestellen pitel 8.1) wurde die potenzielle Lage der Bushaltestellen weiter gepruft

und mit den Fachplanern sowie den kantonalen Fachstellen besprochen.

Im Rahmen dieser Uberpriifung wurden verschiedene Varianten unter-
sucht. Vom Kanton wird eine Anordnung mit zwei gegenuberliegenden
Haltekanten entlang der Langackerstrasse bevorzugt.

Die aktuelle Variante sieht deshalb zwei Haltekanten auf der Langa-
ckerstrasse vor. Gegenuber den bisherigen Uberlegungen wurden die

BSB + Partner Ingenieure und Planer AG Version 003
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Haltekanten naher zueinander angeordnet. Dadurch kann verhindert
werden, dass wartende Busse von Personenwagen zwischen den Halte-
kanten Uberholt werden. Gleichzeitig wird die Lénge des Strassenab-
schnitts reduziert, auf welchem das Kreuzen von Fahrzeugen erschwert
ist.

Zudem wurde die 6stliche Haltekante weiter nach Stden verschoben.
Dadurch vergréssert sich der Abstand zum Einmindungsbereich des
Bachwegs, wodurch die Ubersichtlichkeit und Verkehrssicherheit verbes-
sert werden. Die Uberarbeitete Anordnung tragt damit den betrieblichen
Anforderungen des 6ffentlichen Verkehrs sowie den Anforderungen an
eine sichere und zweckmassige Verkehrsfiihrung Rechnung.

Die definitive Ausgestaltung der Bushaltestellen erfolgt im Rahmen der
weiteren Projektierung und in Abstimmung mit den zustédndigen kanto-

nalen Fachstellen.

o,
y \

0
T Gestaltungsplan
GB 3596

Abbildung 11 Auszug Bushaltestelle Info Zentrum Witi, Betriebs- und Ge-
staltungskonzept (W+H Ag, 28.08.2026)

BSB + Partner Ingenieure und Planer AG Version 003
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Gestaltungsplan |

GE 3596

Abbildung 12 Schleppkurven Gelenkbus Nachldufer starr (W+H Ag, 28.
August 2026)

BSB + Partner Ingenieure und Planer AG Version 003
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2.6

Bauzonenplan

Zonenreglement

Zweck

Ortsplanungsrevision, Stand nach Auflage

Gemass revidiertem Bauzonenplan (noch nicht rechtskraftig) der Ge-
meinde Selzach liegt die betroffene Parzelle GB Nr. 3596 in der Kernzone
Altreu mit Larmempfindlichkeitsstufe ESII. Die Kernzone Altreu be-
zweckt die Erhaltung, Bewahrung und sinnvolle Nutzung des alten
Stadtchens. Auf dem 6stlichen Parzellenteil ist eine Uferschutzzone (ge-
mass GSchV) festgelegt. Das Gebdude Selzacherstrasse Nr. 54 gilt als
erhaltenswerte Baute. Der Gestaltungsplanperimeter wird von
offentlichen Strassen abgegrenzt.

Die Parzelle ist mit einer Gestaltungsplanpflicht belegt. Das Zonenregle-
ment sieht fir das Gestaltungsplangebiet weitere spezifische Vorgaben
vor (vgl. Abschnitt Gestaltungsplanpflicht).

Abbildung 13 Bauzonenplan (rostbraun: Kernzone Altreu, orange: W2b,
grau: Zone fur éffentliche Bauten und Anlagen, grau gestreift:
Zone fiir 6ffentliche Anlagen (Stand nach 1. Offentliche Auf-
lage

Das Zonenreglement konkretisiert die Vorgaben aus dem Bauzonenplan
wie folgt.

Die Kernzone Altreu umfasst den engeren Bereich des ehemaligen Sied-
lungsgebietes von Altreu und bezweckt die Erhaltung, Bewahrung und

BSB + Partner Ingenieure und Planer AG Version 003
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Nutzung

Bauvorschriften und
Nutzungsziffern

sinnvolle Nutzung des alten Stadtchens mit seinen machtigen Bauten
von architekturhistorischer Bedeutung und lockeren Bebauung mit un-
verbauten Freirdumen (Hostetten), so dass eine gute Gesamtwirkung fur
das Ortsbild entsteht. Neue Bauten und Anlagen haben sich dem Ort
anzupassen.

In der Zone KA sind Wohnbauten sowie nicht bis massig stérende Klein-
gewerbe- und Dienstleistungsbetriebe wie z. B. Restaurationsbetriebe,
Ladengeschafte, Blros gestattet.

Nicht zulassig sind insbesondere: neue Einfamilienhduser in der ersten
Bautiefe, verkehrs- und larmintensive Betriebe, Betriebe mit Uberwie-
gend Lager- und Umschlags-funktion, Tankstellen / Waschanlagen, Be-
triebe des Automobilgewerbes, Werkstatten fir Motorfahrzeuge/Land-
maschinen und ahnliche Nutzungen.

Samtliche baulichen Massnahmen haben sich dem Zonenzweck unter-
zuordnen und sich namentlich beziglich Proportion, Volumen, Bauart,
Dachform, Baumaterialien und farblicher Gestaltung ins Dorfbild einzu-
passen. Bestehende stérende Eingriffe sind bei Um- und Neubauten zu
entfernen.

Die Vorgarten / Vorplatze sind in ihrer traditionellen Art zu erhalten / zu
gestalten und durfen nicht als dauerhafte Ausstell-, Abstell- und Lager-
platze genutzt werden.
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aMin. Geschosszahl [G] 2

Max. Geschosszahl [G] 2

Max. Gebaudelange [Gl] 40.00 m

Max. Fassadenhohe [Fh] 7.50m

Max. Gesamthdhe [Gh] frei

Dachform, -neigung bSattel-, Walm-, Krippelwalmda-

cher

Dachform / Dachgestaltung

beidseits gleich geneigt (min.

35°)
zusatzliches Attikageschoss Nicht zulassig
Max. Uberbauungsziffer
Oberirdischer Anteil 32.5%
Anteil Unterniveaubauten 80 %

Anteil fur untergeordnete Bauten Zusatzlich 5 %
Min. Granflachenziffer 40 %
Baumaquivalent zulassig

a1-geschossige, untergeordnete Bauten sind gemdss § 19 KBV in allen
Zonen zulassig (freistehende Gebaude, die nur Nebennutzflachen ent-
halten wie z.B. Garagen, Gerateschuppen, Garten- und Gewachshauser,
Pavillons; eine Wohn- bzw. gewerbliche Nutzung ist nicht zulassig.)

b Flachdacher / flach geneigte Dacher (< 10 %) sind nur fir 1-geschos-
sige, untergeordneten Bauten zuldssig.

Je nach Bautypus sind beidseits gleich geneigte Walm-, Krtppelwalm-
oder Satteldacher zuldssig. Die Dachneigung betrédgt mindestens 35°.
Fur 1-geschossige Nebengebdude, welche im Ortsbild nicht stérend in
Erscheinung treten, kénnen ausnahmsweise auch geringere Dachnei-
gungen bzw. Flachdacher zugelassen werden.

Als Bedachungsmaterial dienen Tonziegel (braun — rotbraun) oder Eter-
nitschiefer (anthrazit, dunkelgrau oder braun — rotbraun).

Dachvorspriinge missen traufseitig mindestens 0.80 m und stirnseitig
mindestens 0.60 m betragen. Fur 1-geschossige, Bauten (ausschliesslich
Nebennutzflachen) sind geringere Vorspriinge gestattet.

BSB + Partner Ingenieure und Planer AG Version 003



Gestaltungs- und Erschliessungsplan,

«Haagbach», Altreu

Raumplanungsbericht

20

Fenster / TUren

Uferschutzzone innerhalb
Bauzone

Nutzung, Gestaltung und
Bewirtschaftung

Gestaltungsplanpflicht

Fur Dachaufbauten gelten die Bestimmungen von § 64 KBV. Dachein-
schnitte sind nicht zugelassen. Dachflachenfenster sind auf das Mini-
mum zu beschranken.

Bestehende Fenster und Tiren sind in traditioneller Weise, d. h. unter
anderem mit Sprossen, auszufUhren. Bei Sanierungs- bzw. Ersatzmass-
nahmen haben neue Fenster und Taren die bestehenden Ausfiihrungen
wiederaufzunehmen.

Die kommunale Uferschutzzone innerhalb Bauzone bezweckt das Erhal-
ten, Fordern und Schaffen naturnaher Ufer mit einheimischer, standort-
gerechter Ufervegetation und das Freihalten der Uferbereiche von Bau-
ten und Anlagen. Sie dient der langfristigen Gewahrleistung der naturli-
chen Funktionen der Gewasser, dem Schutz vor Hoch-wasser und der
Gewadssernutzung.

Die Uferschutzzone ist naturnah und extensiv zu nutzen.

Es gelten die Bestimmungen gemass kantonalem Gesetz Uber Wasser,
Boden und Abfall (GWBA, BGS 712.15 ) sowie der eidgendssischen Ge-
wasserschutzverordnung (GschV, SR 814.201, insbesondere Art. 41¢)
und Chemikalien-Risikoreduktions-Ver-ordnung (ChemRRV, SR 814.81).

Die betroffene Parzelle unterliegen der Gestaltungsplanpflicht. Das Zo-
nenreglement stellt allgemeine Mindestanforderungen an Gebiete mit
Gestaltungsplanpflicht. So sind die Erschliessung und alle wesentlichen
Elemente der Siedlungs- und Freiraumgestaltung aufzuzeigen.

Fur den Gestaltungsplanpflichtperimeter gibt es weitere spezifische An-
forderungen.

- Das Hauptgebdude auf GB Selzach Nr. 3596 steht unter kommuna-
lem Denkmalschutz (schttzenswertes Gebaude). Eine Entwicklung
des Areals (inkl. der Aussenrdume) hat mit Rucksicht darauf und in
Absprache mit der kantonalen. Fachstelle fur Ortsbildschutz zu er-

folgen.

- Der Umgang mit dem Speicher (Selzacherstrasse 54a) ist im Rahmen
der Gestaltungsplanung zu klaren.

- Die Arealerschliessung hat in Abstimmung auf die Haltestellen des
offentlichen Verkehrs und der Gestaltung des Strassenraums zu er-
folgen.

- Die Schutzbestimmungen der Uferschutzzone Haagbach sind zu be-
rtcksichtigen.
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Schitzenswerte Gebaude

Vorprifungsbericht vom 10.
Februar 2023

Fur die schutzenswerten Kulturobjekte gelten erhdhte architektonische
und gestalterische Anforderungen hinsichtlich Bausubstanz sowie Ein-
ordnung ins Orts-, Quartier- und Landschaftsbild.

Das schutzenswerten Gebdude Selzachsterstrasse 54 ist eine wichtige
und charakteristische Baute, die als Einzelobjekte (Eigenwert) wie auch
als Bestandteil einer Gebaudegruppe bzw. des Ortsbildes (Situations-
wert) von Bedeutung ist. Es ist in der urspringlichen Form (Lage, Stel-
lung, Volumen, Proportionen, dussere Erscheinung) sowie in der Bau-
substanz maglichst ungeschmalert zu erhalten. Ein Abbruch darf nur be-
willigt werden, wenn die Baubehorde, in Absprache mit der kantonalen
Fachstelle Ortsbildschutz, den Zustand der Baute zum Zeitpunkt der Ab-
bruchbewilligung als abbruchwirdig beurteilt und die in Absprache mit
der kantonalen Fachstelle Ortsbildschutz festgelegten Qualitatsanforde-
rungen an den Wiederaufbau in der Abbruchbewilligung verfugt wer-
den. Gebaudeteile oder —phasen, welche bereits vor dem aktuellen Ein-
griff die Lesbarkeit des Objektes oder das Ortsbild beeintrachtigt haben,
durfen nach entsprechender Stellungnahme der Fachstelle Ortsbild-
schutz abgebrochen werden

Aus dem Vorprufungsbericht der Ortsplanungsrevision vom 10. Februar
2023 des Kantons geht hervor, dass aufgrund einer internen Begehung
des Dorfes empfohlen wird, der Speicher Selzacherstrasse 54a als erhal-
tenswert einzustufen. Es handelt sich dabei um Baukorper, welche so-
wohl durch ihren Charakter und Ausdruck als auch als Zeugen der Ent-
wicklung des Dorfes von grossem Wert sind. Sie préagen das Dorf- bzw.
Landschaftsbild und sind fur Selzach identitatsstiftend.
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2.7

Erschliessung

Mobilitét und Parkierung

Der Gestaltungsplanperimeter wird von der Selzacher-, Langackerstrasse
und Bachweg umschlossen. Gemass dem Erschliessungsplan mit Bauli-
nien und Strassenklassierung ist der Bachweg als 6ffentliche Sammel-
strasse und die Langacker- und Selzacherstrasse als kommunale Er-
schliessungsstrasse klassiert.

Es sind keine Baulinien fur den Gestaltungsplanperimeter festgelegt.
Diese werden im Rahmen des Gestaltungsplanverfahren definiert. Im
ostlichen Teil der Parzelle ist eine Uferschutzzone gemass Gewasser-
schutzverordnung ab Bach Mitte 9 m definiert.

Entlang des Perimeters sind geplante Strassenlinien festgelegt. Diese ba-
sieren auf der Grundlage des Verkehrskonzepts Altreu. (siehe 2.5)

U

Abbildung 14 Auszug aus dem Erschliessungsplan mit Baulinien und Stras-
senklassierung 21769/ 14, OPR (Stand 1. 6ffentliche Auflage)
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Offentlicher Verkehr

Fuss- und Veloverkehr

Parkierung

2.8

Quartieranalyse

Die nachstgelegene Haltestelle grenzt an den Planungsperimeter. Diese
Haltestelle wird im Rahmen des Verkehrskonzept Altreu (vgl. 2.5) ver-
schoben. Die OV-Guteklasse entspricht der Kategorie F. Dies entspricht
fur die Haltestellekategorie VI ein Kursintervall von 61-140 min fir den
Bus.

%
e
)

3, 35930 )

o
A

. ‘i\;-"- \a718
PANES o1

Abbildung 15 OV-Gliteklasse des Standorts (gelb: OV-Gliteklasse F) sowie
Lage der ndchsten Bushaltestelle (Geoportal Kt. Solothurn)

Die flache Topografie und das nahe Naherholungsgebiet bieten viele
Méglichkeiten sich zu Fuss oder mit dem Velo fortzubewegen. Zudem
fuhrt die Mitteland-Veloroute (Solothurn-Ins) und Aare-Route (Biel-Solo-
thurn) am Planungsperimeter vorbei. Weiter fihrt auch Wanderwege am
Perimeter vorbei.

Fur die Berechnung der Anzahl Parkplatze ist Anhang Ill KBV «Richtwerte
far Abstellplatze fur Motorfahrzeuge» zu beachten.

Fur die Velos ist die VSS-Norm 40 065 massgebend.

Ortsbild und Denkmalpflege

Aus der Quartieranalyse von SSM aus dem Jahr 2019 geht hervor, dass
das Gebiet Altreu Sd eine heterogene Gebaudestruktur vorweist. Die
bauliche Dichte ist tief, auch der Gestaltungsplanperimeter weist ein Ver-

BSB + Partner Ingenieure und Planer AG Version 003



Gestaltungs- und Erschliessungsplan,

«Haagbach», Altreu

Raumplanungsbericht

24

Kurzbeschrieb Bauforschung

Begehung vom April 2023

Wohnteil Erdgeschoss

Wohnteil Obergeschoss

Tenne / Heubiihne (Okoknomie-
teil)

Stall

dichtungspotential auf. Die bestehenden Qualitdtsmerkmale sind Dach-
formen, Granraume und Garten (hohe Durchgriindung) Die landwirt-
schaftlichen gepragten Bauten dominieren den Strassenraum entlang
der Selzacherstrasse. Die Landwirtschafsgebaude, so auch das Gebdude
Selzachsterstrasse Nr. 54 bestimmen den erhaltenswerten Charakter des
Ortskerns von Altreu. Diese geschutzten Objekte sind im Sinne des Orts-
bildschutzes zu erhalten. Mégliche Neu-, Ersatz und gréssere Umbauten
sind durch qualitatssichernde Verfahren zu begleiten.

Aus einer Beurteilung aus dem Jahr 2018 tber die Liegenschaft Selza-
cherstrasse 54 der kantonalen Denkmalpflege geht hervor, dass es nicht
nur einen besonderen Stellenwert im Ortsbild von Altreu hat, sondern
auch eine weitgehend intakte Hochstudkonstruktion. Die Liegenschaft
sei naturlich sanierungsbedurftig aber weist einen grossen Baubestand
auf.

Bei der Begehung mit der Fachstelle Denkmalpflege (Sara Schibler und
Christoph Rosch) wurde das schitzenswerte Gebaude Selzacherstrasse
54 in Augenschein genommen.

Der Wohnteil im Erdgeschoss stammt ca. aus dem Jahr 1820. Diverse
Decken und Wande sind im Originalzustand. Bei den Decken sind die
originalen Kassettenmuster und bei den Wanden die originale Vertafe-
lung ersichtlich. Beides wurde mit einer Ol-Farbe gestrichen.

Die Grundrissteilung im Innern blieb mit einem nord-std laufenden Kor-
ridor, einer mittigen west-ost orientierten Kiche und je zwei nebenan
liegenden Stuben grésstenteils erhalten. Diverse Sitzéfen und Heizéfen
in der Kiiche wurden erhalten.

Die Struktur des Erdgeschosses / Obergeschosses ist noch nicht klar. Die
Kiche ist Uberhoch mit einer offenen Rauchkliche. Momentan ist eine
provisorische Decke eingezogen. Uber dem Wohnteil befinden sich ver-
mutlich Schlafkammern.

Der Wohnteil Obergeschoss wurde ca. 20 Jahre spater gebaut als das
Untergeschoss. Er wurde auf die Nordseite angepasst. Auch hier sind die
Decken und Wande im Originalzustand mit Kassettenmuster und Verta-
felung mit Olfarbe gestrichen. Auch im Oberschoss ist der Ofen erhalten.

Der Okonomieteil wurde gemaéss der Fachstelle Denkmalpflege stark
nach den Bedurfnissen angepasst. Die Sparren werden bei diesem Dach-
typ als Rafe bezeichnet.

Am Boden zeichnen sich Ausblihungen von Kalk ab. Dies ist ein Anzei-
chen fur Grundwasser / Wasser, welches nach oben dréangt. Weiter hat
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Anbau West

Speicher

Beitrage / Einstufung schiitzens-

wert

Gebaude Position

2.9

es im Stall und Tenne diverse Setzungsrisse. Dies schliesst auf einen
schwierigen Baugrund.

Dieser Anbau wurde nachtraglich erbaut und kann gemass der Fachstelle
Denkmalpflege rtickgebaut werden.

Der Speicher wurde friher als Getreidespeicher genutzt. Eine unabhéan-
gige schutzende Hulle umgibt den Speicher. Der Speicher wurde als
Strickbau (Brettern anstatt aus Rundbalken) gebaut. Das Dach des Spei-
chers wurde mit Nut in Firstbalken befestigt.

Bei einem schitzenswerten Gebdude wie auch das Gebdude Selza-
cherstrasse 54, werden 13-24% der beitragsberechtigten Kosten (Unter-
halt, Pflege, Erhalten, Restauration) von der Fachstelle Denkmalpflege
Ubernommen. Jedoch werden einmalig maximal 20'000.- ausbezahilt.

Das Gebdude kann auch unter kantonalen Schutz gestellt werden. Hier-
far muss ein Gesuch gestellt werden. Unter kantonalem Schutz erhalt
man 3x jahrlich fur den Unterhalt, Pflege, Restauration von beitragsbe-
rechtigten und erhaltenswerten Massnahmen Unterstitzung.

Weiter kdnnen Beitrdge von der Gemeinde sowie Energieférderungsbei-
trage eingefordert werden.

Das Gebaude liegt mittig auf der Parzelle. Die Fachstelle Denkmalpflege
empfiehlt daher einen sanften eingriff beim Bauernhaus oder das Kon-
zept Haus in Haus. Weiter wurde empfohlen mit erganzenden Neubau-

ten zu arbeiten.

Grundwasser

Aus der Sitzung vom 5. April 2023 mit dem Amt fur Umwelt (Claude
Muiller) geht folgendes hervor:

Selzach ist bekannt fur seinen hohen mittleren Grundwasserspiegel
(MGW). Dieser liegt ca. 2m untere dem Terrain. So auch im Gebiet Alt-
reu. Gemass Anhang 4. §211 Abs. 2 GSchV benétigt das Bauen untere
dem MGW eine Ausnahmebewilligung. Diese darf erteilt werden, wenn
die Durchflusskapazitat des Grundwassers gegentber dem unbeeinfluss-
ten Zustand um hoéchstens 10% vermindert wird. Im Bereich des Grund-
sticks GB Selzach Nr. 3596 liegt der Grundwasserleiter tief (ca. 10m un-
ter dem Terrain), daher kann eine Bewilligung in Aussicht gestellt wer-
den.
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Claude Muller, AfU weist daraufhin, dass ein Geologe beizogen werden
muss. Weiter muss beim Bauen das Grundwasser abgesenkt werden,

/«////// 2

ansonsten droht ein hydraulischer Grundbruch.
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Abbildung 16 Ausschnitt aus dem Grundwasser-Mittelstand (WebGis SO)

2.10 Gewasserraum

Aus der Sitzung vom 5. April 2023 mit dem Amt fir Umwelt (Daniel
Fasnacht) geht folgendes hervor: Fur die Beurteilung des Gewasserraums
ist innerhalb der Bauzone die ortliche Baubehdérde zustandig. Im Sinne
einer Empfehlung macht das Amt fur Umwelt folgende Hinweise:

Aus den gesetzlichen Grundlagen der eidg. Gewasserschutzverordnung
(GSchV; SR 814.201) lasst sich fir den Haagbach in diesem Abschnitt
ein minimaler Gewasserraum von 18 m ableiten. Die 18 m Gewasser-
raum entsprechen der minimalen Vorgabe aus der GSchV. Somit betragt
der minimale einseitige Gewasserraum zur Mittelachse des Haagbachs
in diesem Bereich 9.00 m.
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Versorgung

1226800

3596

35

Abbildung 17 Ausschnitt Skizze Gewdsserraum, Daniel Fasnacht, AfU

Gemass Art. 41¢ GSchV durfen innerhalb des Gewdsserraums nur stand-
ortgebundene, im 6ffentlichen Interesse Anlagen wie Fuss- und Wan-
derwege, Flusskraftwerke oder Briicken gebaut werden. Die Vorgaben
bezuglich extensiver Gestaltung und Nutzung des Gewadsserraums lassen
weder Bauten und Anlagen noch Terrainveranderungen zu. Ebenfalls
sind Gartenanlagen und Erholungseinrichtungen wie Spiel- und Grill-
platze unzulassig. Der Gewasserraum ist naturnah zu halten. Aufgrund
der unzureichenden Okomorphologie des Haagbaches, soll dereinst die
rechte Uferseite aufgewertet werden. Deshalb ist der Gewasserraum
vorerst von Bauten und Anlagen freizuhalten (z.B. keine Fusswege und
Sitzstufen). Weitere zu beachtende Grundlagen und Planungen

Die Gemeinde Selzach hat eine Revision der Generellen Wasserversor-
gungsplanung (GWP) in Angriff genommen und diese im Jahr 2014 6f-
fentlich aufgelegt. Die Revision wurde jedoch nicht abgeschlossen. Be-
reits die rechtskraftige GWP von 1991 sah fur den Planungsperimeter
verschiedene Massnahmen zur Verbesserung der Trink- und Léschwas-
serversorgung vor. Da diese bisher nicht umgesetzt wurden, wurden die
erforderlichen Massnahmen im Entwurf der GWP-Revision 2014 erneut

aufgenommen.

Das Planungsgebiet ist heute an die 6ffentliche Wasserversorgung ange-
schlossen. Die bestehende Erschliessung gentigt jedoch den Anforderun-
gen an die Léschwasserversorgung nicht. Gemass Entwurf der GWP-Re-
vision 2014 sind zur Sicherstellung einer ausreichenden Trink- und
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Loschwasserversorgung zusatzliche Hydranten sowie Wasserleitungs-
ausbauten und Wasserleitungsanpassungen erforderlich.

Die Gemeinde Selzach hat die Arbeiten an der Generellen Wasserversor-
gungsplanung inzwischen wieder aufgenommen. Zur Begleitung der
GWP sowie der Uberarbeitung der Grundwasserschutzzonen wurde per

16. Februar 2026 eine Facharbeitsgruppe Wasser eingesetzt. Diese be-
gleitet das Projekt fachlich und strategisch bis zur Rechtskraft der GWP.

X /#4.-(&‘1 g
\f? . §" \\ \""-r&é_//’"{ iy
Abbildung 18  Ausschnitt Generelles Wasserversorgungsprojekt (RRB Nr.

1991 /2332)

BSB + Partner Ingenieure und Planer AG Version 003



Gestaltungs- und Erschliessungsplan,

«Haagbach», Altreu

Raumplanungsbericht

29

Entwaésserung

Das Gestaltungsplangebiet ist im Generellen Entwasserungsplan GEP
(RRB 267 vom 25.02.2014) mit Regenwasser und geplanten 6ffentlichen

Schmutz- / Mischwasserleitungen erschlossen.
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Abbildung 19 Ausschnitt Genereller Entwésserungsplan (RRB Nr. 2014 /
267)
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Larm Die Belastungen durch den Strassenldarm sind als Punktwerte dargestellt.
Die Belastung wurde basierend auf den Verkehrszahlen modelliert. Die
Messung (gelbe Punkte) mit Referenzjahr 2019 vom Gebaude Nr. 54 er-
geben Werte von 49 dB(A) (Tag) resp. 35 dB(A) (Nacht) sowie fur Ge-
badude Nrn. 54a und 54b Werte von 55 dB(A) (Tag) resp. 41 dB(A)
(Nacht). Somit sind die Planungswerte von 60 dB(A) (Tag) resp. 50 dB(A)
(Nacht) eingehalten.

Abbildung 20 Ausschnitt aus dem Grobldrmkataster sowie den Belastungen
durch Strassenlarm (WebGis SO)
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Naturgefahren Die Parzelle GB Selzach Nr. 3596 befindet sich teilweise in einer Zone
mit geringer Gefahrenstufe (gelb, Uberflutung). Bei der Planung und
dem Bau von Bauten und Anlagen in diesem gelben Bereich ist mogli-
chen der Gefdhrdungen Rechnung zu tragen. Bei sensiblen Objekten
muUssen Schutzmassnahmen vorgesehen werden.

T
5

T hme,a

Abbildung 21 Auszug synoptische Naturgefahrenkarte (geringe Geféhr-
dung: gelb, mittlere Gefdhrdung: blau) (Stand &ffentliche
Auflage)
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3

Zweck

Gestaltungsplanung

Massgebendes Verfahren

Raumplanungsbericht

Planbestandigkeit

Planungszweck und Verfahren

Der vorliegende Gestaltungsplan «Haagbach» (Altreu) mit Sonderbau-
vorschriften (SBV) legt die Gestaltung und Nutzung fur den Geltungsbe-
reich des Gestaltungsplans «Haagbach» (Altreu) grundeigentiimerver-
bindlich fest und schafft die planungsrechtliche und gestalterische
Grundlage fur die bauliche Realisierung. Der Gestaltungsplan wird mit
Sonderbauvorschriften gemass § 45 PBG verbunden.

Die vorliegende Planung beinhaltet die Erarbeitung eines Qualitatsver-
fahren und eines Gestaltungsplans mit Sonderbauvorschriften.

Die Planung bedingt ein Nutzungsplanverfahren nach kantonalem Recht
gemadss §8 15-21 PBG. Der Plan erhélt nach der kantonalen Vorprifung,
der offentlichen Mitwirkung, der 6ffentlichen Auflage mit Einsprache-
moglichkeit und nach der Publikation des Genehmigungsbeschlusses
(Regierungsratsbeschluss) im Amtsblatt Rechtskraft.

Der vorliegende Raumplanungsbericht nach Art. 47 RPV zeigt den Pla-
nungsprozess sowie die Recht- und Zweckmassigkeit des vorgesehenen
Projektes auf. Er dokumentiert die Interessenabwdagung und die mogli-
chen Auswirkungen des Vorhabens aus raumplanerischer Sicht.

Auf der Parzelle GB Selzach Nr. 3596 kann nur gebaut werden, wenn
ein Gestaltungsplan erarbeitet wird. An der vorgesehenen Grundnut-
zung gemass Ortsplanungsrevision wird festgehalten. Somit ist die Plan-
bestandigkeit gegeben.

BSB + Partner Ingenieure und Planer AG Version 003



Gestaltungs- und Erschliessungsplan,

«Haagbach», Altreu

Raumplanungsbericht

33

4

Kooperativer Planungspro-

zess

Vorgehen

Als Grundlage fur die Erarbeitung des vorliegenden Gestaltungsplans

wurde ein Workshopverfahren durchgefthrt. Ziele dieser gemeinsamen

Planung mit drei Workshops waren insbesondere:

Schaffen eines gemeinsamen Verstandnisses fur vorhandene Quali-
taten / Defizite

Sicherstellen einer qualitatsvollen Siedlungsentwicklung

Ermdglichen von Mehrwerten fur Gemeinde wie Grundeigentimer-
schaft

Erarbeiten eines genehmigungsfahigen Richtprojekts auf der Grund-
lage gemeinsam festgelegter und verbindlicher Rahmenbedingun-
gen

UnterstUtzen eines optimierten Planungs- und Baubewilligungspro-
zesses

Das Verfahren wurde mit folgender Besetzung durchgefuhrt:

GrundeigentUmerschaft

Neyer & Heiniger Architekten GmbH

Vertretung kommunale Planungs- und Baubehérde (Thomas Leimer)
Vertretung Fachstelle kantonale Denkmalpflege (Sara Schibler)

ssm architekten ag (Fachexperte ortsbauliche Aspekte / Stadtebau,
Gemeinde Selzach)

Grinwerk1, Landschaftsarchitekten AG

BSB+Partner (Fihrung des Verfahrens)
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4.1

Grundsatz

Inhalt

Erste Ideen / Morphologischer
Kasten

Workshop 1

Der Workshop 1 fand am 14.06.2023 in der Gemeindeverwaltung
Selzach statt. Ziel und Zweck dieses Workshops war der Einstieg in den
Planungsperimeter, um ein Verstandnis fur die Ausgangslage zu erhal-
ten.

Inhalte Workshop 1:

— Planungsrechtliche und inhaltliche Vorgaben am Verfahren klaren
— Ortsbauliche Einordung klaren

—  Durchsicht der vorhandenen Grundlagen (Grundlagen der revidier-
ten OPR der EWG Selzach)

—  Présentation Variantenstudie (Projektstudie)
— Klaren der Forderungen und BedUrfnisse der Bauherrschaft
— Klaren der Anforderungen von Seiten Kanton und Gemeinde

— Synthese und Diskussion weiteres Vorgehen & Inhalte Workshop 2

Mit einem Morpholoschen Kasten wurden alle denkbaren Szenarien vor-
gestellt. Die grau hinterlegten Varianten wurden nicht weiterverfolgt.
Die Varianten reichen von Erhalten, Erweitern Ersetzten (andere Lage
aber Charakteristik beibehalten) bis zu Erganzen / Erneuern.

Weiter wurde auch das Thema Tiefgarage aufgegriffen. Eine Tiefgarage
ist nur mit hohen Kosten umsetzbar aufgrund schlechten Baugrunds /
Grundwasser. Technisch ware es moglich eine Tiefgarage zu bauen aber
nicht rentabel. Daher wurde das Thema Tiefgarage nicht weiterverfolgt.
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Abbildung 22 Morphologischer Kasten (Prasentation 14.06.23 Neyer & Hei-
niger)
Variante VA 01 — Erhalten - Das Bauernhaus hat eine offene Rauchkiche. Die spateren Anbau-

ten kénnen rickgebaut werden.

- Eine Vollausnutzung auf allen Ebenen erzwingt nach Ricksprache
mit Fach-leuten aus Statik/Holzbau eine Pfahlung, welche stark in
die bestehende Bausubstanz eingreifen wiirde.

- Nur der Erhalt des Bauernhauses ist entsprechend nicht rentabel und
auch nicht zielfhrend.
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Variante VA 13 - Erhalt und Er-
ganzen/Erneuern

Abbildung 23 Variante VA 01 - Erhalten (Prdsentation 14.06.23, Neyer &
Heiniger)

Aufgrund der Beurteilung zu VA 01 wurde das Bauernhaus mit Er-
ganzungs-bauten erganzt. Es liegen zwei Varianten vor (13.1 und
13.2); diese unter-scheiden sich in der Anordnung der Erganzungs-
bauten.

Die Erganzungsbauten werden in den «Ecken» angeordnet, damit
die reprasentative Fassadenseite des Bauernhauses bestméglich frei-
gespielt werden kann.

Der best. Speicher wird abgebrochen oder in der Lage verschoben
(inkl. Substanz) / an neuer Lage neu gebaut. Mégliche Nutzungen:
gemeinschaftlicher Raum oder «Tiny House».

Die oberirdischen Parkierungsflachen wurden auf mehrere Stand-
orte im Planungsperimeter angeordnet.

Der Uferbereich wird bewahrt.

Mit der Variante 13 kénnten ca.18 Wohnungen realisiert werden.
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Variante VA 15 — Ersetzen und
Ergdanzen/Erneuern

Variante 16 —Erneuern

Wie aus den Varianten 13 ersichtlich, konkurrenzieren die Ergan-
zungsbauten unterschiedlich mit dem Bauernhaus (dies insbeson-
dere aufgrund der mittigen Lage des Bauernhauses). Entsprechend
wurde mit der Variante 15 zwei Varianten erarbeitet, welche einen
Ersatzneubau fur das Bauernhaus vorsehen und so fir den Pla-
nungsperimeter zu grésserer Qualitat fihren kann.

Variante 15.1: Der Bestand soll im Norden nachgebaut werden.

Variante 15.2: Der Bestand soll im Stdost nachgebaut werden und
damit mehr Prasenz zum Strassenraum geschaffen werden.

Variante 16.1: Diese Variante schafft es nicht, geniigend Abstell-
platze zu er-maoglichen. Die Variante wird nicht weiterverfolgt.

Variante 16.2: Mit der Stellung der Gebaude wurde eine Hofgrup-
pensituation geschaffen und die Aussenraume wurde besser nutz-
bar gemacht.

Variante 16.5: Diese Variante weist nur «neuen Bauten» aus, der
Charakter der Hofgruppe geht verloren. Die Langsausrichtung ist
nach Suden/Norden.

Mit der Variante 16 kdnnten ca. 22-24 Wohnungen realisiert wer-
den.
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Abbildung 24 Ubersicht Varianten (Prisentation 14.06.23, Neyer & Heini-
ger)
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Synthese, Weiteres Vorgehen

Weiteres Vorgehen

Ein Weiterverfolgen der Variante VA 01 «Erhalt» wird als nicht
zweckmassig erachtet. Es sind die VA 13 (Erhalt Bauernhaus + Er-
weiterung Nebenbauten) und 15 (Ersatz Bauernhaus + Erweiterung
Nebenbauten) weiter zu verfolgen.

Der Planungsperimeter ist zu erweitern; insbesondere ist der Stras-
senraum mit der Bushaltestelle zu berucksichtigen bzw. mitzupla-
nen. Betr. Lage der Bushaltestelle besteht zurzeit noch Flexibilitat.

Es ist zu klaren, welche «Funktion» der entwickelte Planungsperi-
meter zu-klnftig fur Altreu einnehmen kann / soll. Dabei ist dem
Strassenraum und der Adressierung zum Strassenraum ein hoher
Stellenwert beizumessen.

Es ist zu klaren, welchen «Charakter» die Ergdnzungsbauten auf-
weisen und wie sich diese zum Bauernhaus (Bestand / Ersatz) ein-
ordnen sollen.

Die Parkierung hat grossmehrheitlich unterirdisch zu erfolgen.

Die noch nicht abgeschlossene Ortsplanungsrevision bietet die
Chance, dass man noch reagieren kann. Die Gemeinde ist bereit,
eine qualitatsvolle Entwicklung im Konsens aller Beteiligten ggf. mit
entsprechenden Anpassungen an den vorliegenden Entwurfen zur
rev. Ortsplanung zu unterstitzten (z.B. Dachform, Uberbauungszif-
fer).

Zentral ist, dass unabhdngig der Varianten ein Mehrwert fur das
Ortsbild von Altreu entsteht.

Aufgrund der Abwesenheit von S. Schibler (ADA) soll moglichst
schnell eine Besprechung in einem kleineren Rahmen erfolgen.

Das Protokoll wird nach der Freigabe auch der Arbeitsgruppe OPR
verteilt-

Der nachste Workshop findet am 23. August 2023 statt.
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4.2

Grundsatz

Inhalt

Riickmeldung ADA

Diskussionen

Besprechung ADA

Die Sitzung fand am 07.07.2023 in der Gemeindeverwaltung Selzach
statt. Ziel und Zweck dieser ausserordentlichen Sitzung war S. Schibler
(ADA) Uber die Erkenntnisse aus dem 1. Workshop vom 14.06.2023 zu
informieren. Den Teilnehmenden war bewusst, dass mit S. Schibler bzw.
mit dem Denkmalschutz ein wichtiger Akteur gefehlt hat.

Inhalte Workshop 1:

— ADA (ber die Erkenntnisse aus dem 1. Workshop zu informieren

— Diskussionen aus dem 1. Workshop weiterzuftihren

- Das Hauptgebaude (Bauernhaus) stellt ein potenzielles Schutzobjekt
aus Sicht ADA dar. Ein Erhalt steht im Fokus. Das ADA ware bereit,
eine kantonale Unterschutzstellung zu prafen

- Die Mitnahme des Speichers wird begrisst; eine Verlagerung oder
ein Ersatz ware mdglich, jedoch soll der Speicher in der Substanz
erhalten bleiben.

- Erganzungsbauten zum Bestand sind denkbar. Diese sollen das
Hauptgebaude weitertragen.

- Die Denkmalpflege anerkennt die herausfordernde Ausgangslage
mit dem Bauernhaus aufgrund der Lage mittig in der Parzelle.

- Mit einem Ersatzbau wird es sehr schwierig sein, die vorhandenen
Qualitaten zu erhalten.

- Die Analyse des Bestands zeigt: ein Ausbau des Daches im Okono-
miebau ware denkbar. Die Tenne als Erschliessung auch. Weiter ist
ein Modell: Haus im Haus, oder andere, atypischen Wohnungen wa-
ren denkbar und wirden einen Mehrwert fur Ort und Bewohner-
schaft bieten.

Die Varianten wurden am Modell diskutiert. Die diskutieren Punkte / ge-
stellten Fragen werden durch Neyer&Heiniger auf den 2. Workshop wei-
terbearbeitet.

Die Diskussion mit Beschlissen findet an diesem 2. Workshop statt

BSB + Partner Ingenieure und Planer AG Version 003



Gestaltungs- und Erschliessungsplan,

«Haagbach», Altreu

Raumplanungsbericht

41

4.3

Grundsatz

Inhalt

Vorstellung Variantenstudium

Vorgaben und Bedurfnisse

Variante A — Bestand

Workshop 2

Der 2.Workshop fand am 23.08.2023 in der Gemeindeverwaltung
Selzach statt. Ziel und Zweck dieses Workshops war die Vorstellung und
Diskussion des Variantenstudium. Weiter sollte fur die weitere Bearbei-
tung fur eine Variante festgelegt werden.

Inhalte Workshop 2:
—  Protokolle 1. Workshop / Besprechung ADA

- Variantenstudium Uberbauung GB Selzach Nr. 3596
o Vorstellung tberarbeitete Varianten
o Diskussion

— Synthese und Diskussion weiteres Vorgehen & Inhalte Workshop 2

Neyer & Heiniger erlauterte als erstes die Vorgaben und Beddrfnisse un-
teranderem auch seitens der Bauherrschaft und die Erkenntnisse des
letzten Workshops.

- Essind Eigentumswohnungen angedacht.

- Eher kleinere Wohnungen und Einfamilienhuser von 80-85 m?
(WHG) bis maximal 150 m? (EFH) sollen realisiert werden.

- Die Kosten sollen sich auf rund 6 Millionen Franken belaufen.
- Die Planung soll ein Mehrwert schaffen und das Ortsbild starken.

- Durch die Sitzung mit dem ADA wurde die Variante nur Erhalt des
Bauernhauses ohne Erganzungsbauten nicht weiterverfolgt.

- Die Strassenraumgestaltung hat einen grossen Einfluss auf die Pla-
nung sowie die Lage der Bushaltestelle. Die Mitarbeit der Gemeinde
ist wichtig, damit ein Gesamtkonzept entsteht.

- Die Parkierung kann oberirisch gut in das Gesamtkonzept einge-
pflegt werden. Eine Tiefgarage wurde gepruft

BSB + Partner Ingenieure und Planer AG Version 003



Gestaltungs- und Erschliessungsplan,

«Haagbach», Altreu

Raumplanungsbericht

42

Variante A — Bestand

Umgebung A

S
@\ < q

Abbildung 25 Variante A - Bestand (Prdsentation 18.08.23, Neyer & Heini-
ger)

Das Bauernhaus bleibt bestehen.

Es sind zwei kleiner Erganzungsbauten, welche kleiner als das Bau-
erhaus sind angedacht.

Im Bauernhaus sind im bestehenden Wohnungsbereich 2 bis 3 Woh-
nungen und eine weitere Wohnung im ¢konomieteil geplant.

Die Stellung des Volumens im Stiden ist sehr nahe am Strassenraum
angesetzt. Dies soll die Platzsituation starken und den Strassenraum
begrenzen.

Der Speicher wird versetzt oder ersetzt. Er soll einer gemeinschaftli-
chen Nutzung fur die Bewohner dienen.

Ergénzungsvolumen sind ohne Dachgeschoss angedacht.

Die Investitionskosten belaufen sich auf 5.6 Millionen Franken.

Der Platz soll als Vorplatz fungieren.

Es gibt keine typischen Erschliessungswege, sondern der Platz dient
als Erschliessung.

Die Vorzonen sind als private Garten ausgewiesen.

Die Bushaltestelle und Parkierung gehéren zusammen und sind als
Platz zu verstehen.
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- Hinter der Parkierung befindet sich eine Pergola, welche zusammen
mit der Mauer als Sichtschutz fungieren soll.

- Der Uferbereich soll als Erholungsnutzung dienen und durch Trep-

pen zuganglich gemacht werden.

Abbildung 26 Variante A / Umgebung A (Prdsentation 18.08.23, Neyer &
Heiniger)

Variante A — Bestand - Die Parkflachen sind an der Nordseite angegliedert.
Umgebung B L .

maEbung - Ein Kiesbelag umschliesst alle Hauser.
- Der Platz ist gefasst.

- Die Griunflachen soll mit Obstbdumen oder auch nach dem Prinzip
Allmend aus-gestaltet werden.
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Diskussionspunkte Variante A

Variante B — Andere Lage, Tief-
garage

griinwerk{ landschaftsarchitel

Abbildung 27 Variante A / Umgebung B (Prasentation 18.08.23, Neyer & Heini-

ger)

Das Problem mit Adressierung muss geldst werden.

Die Entflechtung OV und MIV muss stattfinden. Die Vorschlage und
Ideen kénnen in die Arbeitsgruppe Verkehr eingebracht werden.

Der Bus hat keine Wartezeit an der Bushaltestelle.
Wir reden nicht von einem Zentrum oder einem Platz.
ADA kann mit dieser Variante sehr gut leben.

Die Parkierung kann oberirdisch erfolgen. Die Lage ist jedoch noch
zu definieren.

Bei allen Beteiligten ist der Grinraum / Aussenraum positiv aufge-
fallen

Das Bauernhaus wurde in der Lage verschoben. Die Grésse Der Fuss-
abdruck des Hauses ist jedoch gleichgeblieben.

Infolge der Verschiebung sind neue Freirdume entstanden. Eine Hof-
situation mit privaten Garten ist entstanden.

Mit dieser Variante werden mehr Wohnungen umgesetzt als bei Va-
riante A.

Der Speicher wird bei dieser Variante abgebrochen.

Zwei kleinere Bauten mit jeweils 1-2 Wohnungen sollen als Ergan-
zung zum Bauernhaus realisiert werden.
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Variante C — Ersatzneubau

Die Besucherparkpldtze sind am gleichen Ort (im Norden des Grund-
stlickes) wie bei Variante A angedacht.

Die Parkierung fur diese Variante erfolgt unterirdisch. Die Einfahrt
befindet sich im nordwestlichen Bereich des Grundstlckes.

Die Qualitat des Grtinraums wird durch die Einfahrt gemindert.
22 Parkplatze kdnnen mit der Tiefgarage umgesetzt werden

Erstellungskosten der Variante belaufen sich auf 9 Millionen Fran-
ken. Dieser Betrag ist zu hoch fur die Investoren. Das Risiko ist zu
gross.

Variante mit einer Tiefgarage wurde geprutft. Mit Investoren wird
diese Variante nicht weiterverfolgt, da die Kosten zu hoch sind. Die
Bauherrschaft kann eine Einstellhalle nicht finanzieren. Die Woh-
nungspreise waren zu hoch fur den Markt.

"s}\mmsuﬁsm 3 e \\ ‘

Abbildung 28 Variante B — andere Lage, Tiefgarage (Prasentation 18.08.23,

Neyer & Heiniger)

Die Variante B wurde ausgearbeitet, um aufzuzeigen, dass eine Tiefga-

rage nicht umsetzbar ist. Ebenfalls ist keine Etappierung fir das Baupro-

jekt vorgesehen. Die Variante B wird nicht weiterverfolgt.

Diese Variante ist die Konsequenz aus A+B; Ersatzneubau.

Angelehnt an die Idee eines traditionellen Bauerhofes (Bauerhaus,
Stockli und Schopf) spannen die drei Gebdude einen Hof auf.

Die Parkierung erfolgt in einem Gebdude (Carport). Das Gebaude
hilft die Hofsituation zu gestalten.
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- Die anderen beiden Gebaude sollen furs Wohnen genutzt werden.

- Der Ersatzneubau wird in den Norden verschoben. Im Osten befin-
det sich der Erganzungsbau (Wohnen) und im Stden der Nebenbau
(Carport).

- Die Erschliessung soll Uber den Hof stattfinden.
- Der Grungurtel lauft um die Parzelle.

- Die Erganzungsbaute sowie das Hauptgebaude sollen 2-geschossig
und der Carport eingeschossig plus Zwischenboden fur andere Nut-
zungen ausgestaltet werden.

- Im Hauptgebdude kénnen 4-7 Wohnungen und im Nebengebaude
2 Wohnungen realisiert werden.

- Bei dieser Variante wird weniger in den Strassenraum eingegriffen
als bei Variante A. Sie ist auch flexibler bei der Strassenraumgestal-
tung.

- Die Hierarchie zwischen den Gebauden entspricht den vorherr-
schenden Bauernhofen (Bauernhaus, Stéckli, Schopf).

- Die Bauten sollen mit einer Holzfassade ausgestaltet werden

- Investitionskosten belaufen sich auf 5.6 Millionen Franken.

Abbildung 29 Variante C — Ersatzneubau (Prdsentation 18.08.23, Neyer &
Heiniger)
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Variante C - Ersatzneubau - Die Adressierung ist gleich wie in der Variante A.
Umgebung A . . . ..
E E - Essoll ein Aufenthaltsbereich mit Brunnen realisiert werden.

- Der grosse Unterschied zur vorgangigen Varianten ist, dass mehr
Grin entlang der Westseite geplant ist.

- Typologie des Bauerngartens soll umgesetzt werden.
- Im Norden sollen die Besucherparkplatze Platz finden.

- Der Charakter des Bauernhauses bleibt erhalten.

Abbildung 30 Variante C / Umgebung A (Présentation 18.08.23, Neyer &
Heiniger)

Abbildung 31 Variante C / Umgebung B (Présentation 18.08.23, Neyer &
Heiniger)
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Synthese, weiteres Vorgehen

Weiteres Vorgehen

Diskussionspunkte Variante A

Nach dem Amt fur Denkmalpflege hat das Gebdue einen hohen
Stellenwert und ist fir die Qualitat des Ortes wichtig, weshalb es
nicht abgerissen werden soll. Die Vari-ante B sei auch spannend, bei
leicht verschobener Setzung des Bestandes. Das bedeutet also, dass
man durchaus mit dem Bestand arbeiten kann und das Er-halten des
Bauerhauses an seinem bestehenden Ort auch eine Weiterentwick-
lung ermdglicht.

Die Anliegen zur Entflechtung des MIV und Problematik der Sam-
melstelle beim Milchhusli (feste Entsorgungsstelle oder Container)
nimmt BSB+Partner mit in die Arbeitsgruppe Ortsplanungsrevision
und Arbeitsgruppe Verkehr. Ein gemeinsames Projekt soll ausgear-
beitet werden und die Machbarkeit wird Uber-prift. In diesem Sta-
dium der Planungen kann man reagieren.

Das Amt fur Denkmalpflege wirde das Bauernhaus unter kantona-
len Schutz stellen. Heute ist das Gebaude unter kommunalen Schutz
(schutzenswert) ein-gestuft, weshalb es faktisch nicht abgebrochen
werden darf. Diese Fachstelle Heimatschutz (Amt fiir Raumplanung)
bzw. die Gemeinde kann die Frage, ob das Gebadude abgerissen
werden kann / darf, beantworten.

Das Amt fur Denkmalpflege ist gegen den Abbruch des historischen
wertvollen Geb&udes.

Ein wesentlicher offener Punkt ist der Ort der Bushaltestelle sowie ob das

Gebaude abgebrochen werden kann / darf. Diese diversen Punkte mis-

sen vorgangig zum dritten Workshop abgeklart werden.

Um Planungssicherheit zu schaffen und die Bestatigung des Strassen-

raums abzuholen, ist man sich einige geworden, dass man die Arbeits-

gruppe Verkehr und die Arbeitsgruppe Ortsplanungsrevision mit in die

Planung einbezieht. In den Arbeitsgruppen sind bereits viele Gemeinde-

ratsmitglieder vertreten, daher kann auch hier bereits eine Meinung ab-

geholten werden.
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4.4

Grundsatz

Bushaltestelle

Workshop 3

Der 3.Workshop fand am 06.12.2023 in der Gemeindeverwaltung
Selzach statt. Ziel und Zweck dieses Workshops war die erarbeitet «Va-
rianten» / «Festlegungen und Rahmenbedingungen» gemeinsam zu ei-
ner konsolidierten Grundlage zu frihen, auf deren Basis ein Richtprojekt
erarbeitet werden kann.

Aufgrund der parallellaufenden Ortsplanungsrevision und der offenen
Fragen zum Verkehrskonzept musste der Workshop auf Dezember ver-
schoben werden.

Diese fehlende Planungssicherheit stellt eine Herausforderung fur Neyer
& Hei-niger Architekten und den Grundeigentiimern dar; diese haben
damit umzugehen (ggf. mit Varianten mit / ohne Ausbau Bachstrasse).
Die Planungssicherheit kann erst nach der Genehmigung gewahrleistet
werden, nimmt aber im Planungsprozess stetig zu: 6ffentliche Mitwir-
kung, 2. kant. Vorprufung, Auflage ohne Einsprache. Beim Gestaltungs-
plan muss man flexibel bis zur Auflage der OPR bleiben. Danach hat man
die Planungssicherheit.

In der OPR wurde die geplante Bachstrasse bertcksichtig. Die Bushalte-
stelle ist kein Thema eines Nutzungsplanungsverfahren, sondern wird im
Rahmen eines Bauprojektes bearbeitet.

W+H hat die Varianten der Positionen von der Bushaltestelle gepruft.
Falls die Bushaltestelle hinter dem schitzenswerten Kulturobjekt (Brun-
nen) zu liegen kommen wirde, wirde es eng mit den Schleppkurven vor
der Kapelle. Die Kapelle ist ein geschitztes Gebaude und in diesem Sinn
ist auch die Umgebung geschutzt. Nach der Arbeitsgruppe OPR soll das
Grundstlick GB Nr. 3592 nicht bzw. mdglichst wenig betroffen sein.
Ggf. ware auch das alte Chashusli flexibel. Bei der Fahrbahnhaltestelle
waren die geschUtzten Baume und der schutzenswerte Brunnen betrof-
fen. Die Bushaltestelle muss behindertengerecht ausgebaut werden.
Dies hat zur Folge, dass ein Perron auf der Strasse gebaut werden
muUsste, welches die Strasse verschmalert. Nach der Norm kann damit
die Senkrechtparkierung im Bereich der Fahrbahnhaltestelle nicht mehr
gewadhrleistet werden. Die Parkplatze mussten nach Osten in den Pro-
jektperimeter verschoben werden (die Norm muss eingehalten werden).
Es gibt zurzeit noch keine Praferenz fur eine Variante der Bushaltestelle.
Es ist Aufgabe des Bauprojekts, dies weiter zu prifen.
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Inhalt

Vorstellung Variantenstudium

Ausgangslage

Vorstellung tUberarbeitete Vari-
ante / Situationsplan

Inhalte Workshop 3:
- Protokolle 2. Workshop
- Variantenstudium Uberbauung GB Selzach Nr. 3596
o Vorstellung tberarbeitete Varianten
o Diskussion
- Synthese und Diskussion weiteres VVorgehen & Inhalte Workshop 3

Neyer und Heiniger hat Varianten ausgearbeitet, welche vom ,worst-
case” ausgehen.

Am 30. August fallt die Arbeitsgruppe Ortsplanungsrevision einen
Grundsatzentscheid. Das Ersatzneubau-Projekt wird seitens Arbeits-
gruppe und Gemeinderat nicht weiterstiitzt. Der Speicher soll aufgrund
seines Zustandes keinen Schutzstatus erhalten. Die Umsetzung und Ge-
staltung des Strassenraum wird begrUsst, jedoch sollte noch nicht zu
zweit mitgestaltet werden. Die Positionierung des stdlichen Gebaudes
zum Strassenraum wird eher kritisch gesehen.

Im Gestaltungsplan-Verfahren durfen die baurechtlichen Gebaudeab-
stande unterschritten werden. Aber der Gebaudeabstand muss mit der
SGV abgeklart werden. Neyer & Heiniger hat bereits mit der SGV und
einem Brandschutzexperten Kontakt aufgenommen. Die Baufelder wer-
den Massnahmen erfullen mdssen. Der Gebdudevorsprung an der Fas-
sade des Bauernhauses wirft noch Fragen bezuglich der Materialisierung
auf. Im nérdlichen Planungsperimeter findet man keine brennbaren Ma-
terialien (nur Mural). Die bedeutet man ist nicht eingeschrankt, falls eine
Unterschreitung des Gebaudeabstandes angedacht ist. Falls keine Mas-
snahmen vorgenommen werden mussen, ist der minimal Abstand ge-
mass SGV gegentber dem sudlichen Gebdude 10m (Holz und Mauer)
und im Norden ein reduzierter Abstand von 7.5m (Mauer).

- Das Verkehrsprojekt wurde bertcksichtigt. Der Spickel im Norden
des Planungsperimeters (schraffierte Flache) wurde noch nicht be-

rtcksichtigt

- Das bestehende Bauernhaus wird erhalten und zwei erganzende
Neubauten werden auf der Parzelle erstellt

- Die beiden neuen Gebaude unterscheiden sich in der Grosse, Haus
A im Suden umfasst drei Maisonettewohnungen und Haus B, das
kleinere befindet sich noérdlich vom bestehenden Bauernhaus im
heutigen Obstgarten.
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Durch die Setzung der beiden neuen Wohnhauser wird das Bauern-
haus auf der 6stlichen Seite freigespielt und die reprasentativen Fas-
saden des Wohnteils sind weiterhin gut ersichtlich. Zudem entsteht
entlang des Baches eine grosszigige Grunflache, welche fur Aus-
senrdaume und gemeinschaftliche Nutzungen zur Verflgung steht
und einen grossen Mehrwert flr die Bewohner bietet.

Haus A, kommt im Stden nahe an der Strasse zu liegen, durch die
vorgelagerte erhohte Terrasse kann das Haus mit dem gestalteten
Strassenraum interagieren.

Fur die Definition des Baufelds wurde die stdliche Ecke fix gesetzt,
um einen Mindestabstand zur Strasse zu gewahrleisten. Auf der
Seite zum Bauernhaus unterschreitet das Baufeld den einzuhalten-
den Brandschutzabstand um einen Meter — der Grundriss, so wie er
gezeichnet ist halt den Brandschutzabstand (6.00m) ein, insofern die
Ersatzmassnahmen getroffen werden.

Betreffend des Brandschutzabstandes ist hier final zu klaren, wie mit
dem Gebaudevorsprung des Bauernhauses umgegangen wird und
ob der Abstand auf den Gebaudevorsprung oder die Fassade ge-
messen wird.

Haus B, liegt nordlich des Bauernhauses. Es fugt sich in die griine
Umgebung des bestehenden Obstgartens ein. Fir das Baufeld
wurde die Stdostliche Ecke fixiert, der Brandschutzabstand von 6.00

m mit Ersatzmassnahmen kann hier eingehalten werden.

Die Baufelder sind grosser definiert, als die aktuellen Grundrisse ge-
zeichnet sind. Die gewabhrleistet den nétigen Spielraum far die wei-
tere Be- und Ausarbeitung der Grundrisse.
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Abbildung 32 Situationsplan (Présentation 06.12.23, Neyer & Heiniger)

Ansichten In den Ansichten ist gut erkennbar, wie sich das Bauernhaus durch seine
Grosse weiterhin von den beiden neuen Volumen abhebt und wie das
Gebé&ude freigespielt wird und das markante Dach erkennbar bleibt.

Erschliessung - Die Parkplatze fur die Bewohner befinden sich auf der Westseite der

Parzelle, von wo die Erschliessung der Wohnungen Gber den Hof
erfolgt. Die Besucherparkplatze sind nérdlich entlang der Bachstra-
sse angesiedelt.

- Die Erschliessungswege der Bewohner und Besucher werden alle
Gber den Hof geleitet. Von den Bewohnerparkplatzen wird das Haus
Avia Terrasse erschlossen, wo jede Wohnung ihren eigenen Eingang
hat. Haus B wird vom Hof her auf der Sudseite erschlossen. Die
neuen Wohnungen im Bauernhaus werden Uber das Tenne erschlos-
sen, welches von Norden und Stden zuganglich ist.

Aussenraume - Die Parzelle bietet verschiedene Aussenraume, welche unterschied-
liche Aufenthaltsangebote bieten.

- Der Bauerngarten wird erhalten, und zu den neuen Gebduden wer-
den jeweils neue Garten erganzt.
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Aussenraume

Grundrisse

Der Hof dient als Erschliessungs-, Begegnungs- und Aufenthaltzone,
da alle Gebdude an den Hof grenzen, fasst er diese zusammen.

Im 6stlichen Teil wird die grosse Grinflache erhalten, welche durch
den Anstoss und Zugang zum Bach eine hohe Aufenthaltsqualitat
fur alle Bewohner bietet. Zudem gibt es hier eine grossere Spielfla-
che.

Im Norden sollen Teile des Obstgartens weiterhin erhalten werden,
damit Haus B zwischen den bestehenden und neuen Baumen zu lie-
gen kommt.

Das Gemeinschaftshaus, richtet sich zum Hof aus und kann diesen
bespielen.

Die Parzelle bietet verschiedene Aussenrdume, welche unterschied-
liche Aufenthaltsangebote bieten.

Der Bauerngarten wird erhalten, und zu den neuen Gebduden wer-
den jeweils neue Garten erganzt.

Der Hof dient als Erschliessungs-, Begegnungs- und Aufenthaltzone,
da alle Gebaude an den Hof grenzen, fasst er diese zusammen.

Im 6stlichen Teil wird die grosse Grinflache erhalten, welche durch
den Anstoss und Zugang zum Bach eine hohe Aufenthaltsqualitat
fur alle Bewohner bietet. Zudem gibt es hier eine grossere Spielfla-
che.

Im Norden sollen Teile des Obstgartens weiterhin erhalten werden,
damit Haus B zwischen den bestehenden und neuen Badumen zu lie-
gen kommt.

Das Gemeinschaftshaus, richtet sich zum Hof aus und kann diesen
bespielen.

Bauernhaus

Die bestehende Wohnung im Erdgeschoss wird so weit wie méglich
erhalten, markant ist die Gberhohe Kiche, welche sich in der Woh-
nung im 1.0G abzeichnet und hier in einem Splitlevel aufgenom-

men wird.

Die Wohnung im 1.0G im Wohnteil, fasst die Wohnung Nord sowie
die bestehenden Zimmer auf der Sudseite zusammen und wird
durch ein Splitlevel Uber der bestehenden Rauchktche erganzt.

Im Okonomieteil, wo sich der Stall befindet, werden die Neben-
raume wie Technik + Keller fur alle drei Gebdude angeordnet.
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-Uber dem Okonomieteil kommt eine neue Wohnung zu liegen,
welche im Haus-in-Haus Konzept erstellt wird. Fur die ausreichende
Belichtung der neu erstellten Wohnung mussen im Dach Dachfla-
chenfenster erstellt werden kénnen.

Die restlichen Flachen unter dem Dach werden als Terrassen / Aus-
senrdume fir die Wohnungen im Obergeschoss genutzt, womit das
Volumen unter dem grossen Dach erlebt werden kann.

Haus A

Die gezeichneten Grundrisse dienen hier erst als Grundrissvor-
schlage und kénnten in der weiteren Bearbeitung noch andern.

Das Haus A umfasst drei Maisonettwohnungen, diese Typologie
wurde gewahlt, damit alle drei Wohnungen anstoss an den Garten
haben.

Erschlossen werden die Grundrisse von der Westseite und auf der
Ostseite wir das Gebaude durch eine vorgelagerte Balkonschicht er-
ganzt.

Die Grundrisse erstrecken sich Uber zwei Vollgeschosse sowie das
Dachgeschoss.

Aufgezeigt sind drei verschiedene Grundrisstypen basierend auf

dem Konzept der Maisonettewohnungen

Haus B

Umfasst zwei Geschosswohnungen, die Wohnung im Erdgeschoss
wird vom Hof erschlossen. Die Wohnung im 1.0G wird Uber eine
vorgelagerte Laubenschicht erschlossen, welche der Erschliessung
dient und an der Balkonschicht von Haus A angelehnt ist.
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Abbildung 33 Grundrissvorschldge (Prdsentation 06.12.23, Neyer & Heini-

Freiraume

ger)

Variante 1A

Ausgangslage fur die Varianten 1 ist, dass bei der Strasse von der beste-
henden ausgegangen wird sowie der Wartebereich Bus auf der Strasse
liegt.

Ein Platz fur die Uberbauung entsteht, welche aber nicht fir die Of-
fentlichkeit sein soll.

Durch die Bushaltestelle auf der Strasse sind vis-a-vis keine Park-
platze moglich. Bei der Eingangssituation werden zwei Parkplatze
markiert.

Das Chashasli, der Brunnen sowie die zwei Baume sind nach Még-
lichkeit zu erhalten.

Der Vorplatz / Parkplatze soll auch als ein typischer Garten ausge-
staltet werden.

Die Organisation der Parkplatze muss neu gedacht werden. Im Nor-
den befinden sich sieben Parkplatze sowie im Stden weitere zwei
Parkplatze. Diese zwei Parkplatze sind untergeordnet auszugestal-
ten evtl. mit Kies.

Die Vorzone verlduft Z-férmig durch die Uberbauung.
Der Bach erhélt mehr Raum, was begrussungswert ist.

Massnahmen zur Gestaltung des Strassenraum sind angedacht. Wie
die Allmend und der Knoten im Stiden soll mit Baumen gefasst wer-
den.
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VAQANTE 1A
o STRAKE RESTEHEND

Abbildung 34 Umgebungsgestaltung Variante 1A (Prdsentation 06.12.23,
Neyer & Heiniger)

Variante 1B

- Eine Verlagerung der Baume und des Brunnens sind notwendig.

- Eine Senkrecht Parkierung waére bei dieser Variante moéglich. Im Nor-
den befinden sich drei Langsparkierung. Insgesamt waren10 Park-
platze moglich.

- Durch die Langsparkierung entsteht mehr Platz und grossere Garten
sind maglich, welche auch gut zuganglich sind.

- Der Raum kann durch Badume am besten gefasst werden.

Abbildung 35 Umgebungsgestaltung Variante 1B (Prdsentation 06.12.23, Neyer
& Heiniger)
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Ausgangslage fur die Varianten 2 ist: Das Strassenprojekt wurde Uber-
nommen und von einer Bushaltestelle auf der Strasse wird ausgegangen.

Variante 2A

- Durch die neue Strassenfuhrung ergibt dies einen grossen Mehrwert
fur das gesamte Areal.

- Die Hauptparkierung erfolgt im Norden. Beim Garten sind zwei
Parkplatze angedacht.

- Die Umgebung beim Bach Spielbereich und mit einem Kiesweg aus-

gestaltet werden.

Abbildung 36 Umgebungsgestaltung Variante 2A (Prdsentation 06.12.23,
Neyer & Heiniger)

Variante 2B

- Eine Langsparkierung im Beriech der Bushaltestelle ware méglich.
- Zwei Baume sind entlang Gebaude A angedacht

- Diese Variante zeigt keinen grossen Unterschied zur Variante 2a auf.
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Materialisierung

Diskussion /
Wichtigste Erkenntnisse

Abbildung 37 Umgebungsgestaltung Variante 2B (Prdsentation 06.12.23,

Neyer & Heiniger)

Die Materialisierung der Neubauten orientiert sich an traditionellen
Bauernhofen.

-Das Bauernhaus hat im Wohnteil eine verputzte Fassade, das Tenn
und der Stall sind z.T. in Holz verkleidet.

Haus A bekommt einen Geschosshohen massiven Sockel dartber
kommt ein anderes Material, dargestellt ist Holz es kénnte aber auch
Eternit, Metall oder ein anderes Material sein. Lediglich die vertikale
Betonung und andere Struktur als der Sockel sollte klar erkennbar

sein.

Haus B hat nur einen kleinen Sockel, das Material ist identisch mit
dem Material von Haus A.

Das Gemeinschaftshaus orientiert sich in der Materialisierung an
Haus B, es hat nur einen minimalen Sockel.

Die Dachformen wurden vom zweiten Workshop Gbernommen.

Die Materialwahl ist weniger zentral, viel mehr die Struktur / Ele-
mente.

Die Eingriffe ins Dach zur Belichtung mussen spater im Verfahren
abgeklart werden. Die Erganzungsbauten haben in ihrer Volumen-
tier ein gutes Verhaltnis zum Bestand. Auch die asymmetrische
Dachform Uberzeugen als «schénes Element» im Zusammenspiel
mit dem grossen Dach im Bestandesbau. Die Fassadenstruktur ist
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Parkplatze

Synthese, weiteres Vorgehen

Weiteres Vorgehen

wichtig. Die Materialisierung Holz wére sehr schon, aber es darf
auch etwas anders sein.

- Die Sicherstellung der Qualitat im Gestaltungsplan ist zentral.

- In der Westseite sollten keine Parkplatze zu finden sein. Aber im Su-
den fur Gebaude A sind sie besser platziert.

- Der Speicher im Garten kénnte mehr eine Gartenfunktion erhalten
zum Beispiel eine Sauna etc.

- Im Westen des Planungsperimeters kann man sich vorstellen einen
Behindertenparkplatz zu erstellen. Hauptsachlich sollen die Park-
platze im Norden und Stden zu finden sein.

- Der o6ffentliche Parkplatz der Gemeinden wirde nur fir Besucher
zur Verfagung stehen. Der Parkplatz wird bewirtschaftet. Eine Dau-
erparkierung hat man bisher noch nicht in der Gemeinde diskutiert.

Im Gestaltungsplan soll die Positionierung des Gemeinschaftshauses frei-
gehalten werden. Massgebend ist auch die Bepflanzung. Zwei Baume
im Radius sind sehr wichtig.

Weiter soll der Gestaltungsplan die Qualitat festhalten und sicherstellen.
Mit der zweiten Vorprufung der Ortsplanungsrevision soll auch der Ge-
staltungsplan in die kantonale Vorprifung gegeben werden (2. Quartal).

Die Ruckmeldung des Gemeinderates ist sehr wichtig.

Als weiteres Vorgehen wird beschlossen, dass der Entwurf des Gestal-
tungsplanes nochmals im Gremium geteilt werden darf. Die Arbeits-
gruppe wird an der nachsten Sitzung (31.1.2024) Uber das Uberarbeitete
Projekt informiert. Der Gemeinderat und die Arbeitsgruppe OPR sollen
im Marz 2024 den Gestaltungsplan zur Vorprufung freigeben. Die Vor-
prifung des Gestaltungsplans und der Ortsplanungsrevision sollen
gleichzeitig stattfinden. Auch die 6ffentlichen Auflagen sollen gleichzei-
tig stattfinden. Vorher sollen die betroffenen Grundeigentimer bezlg-
lich der Verschiebung des Bachwegs Kontakt aufgenommen werden.
Eine zweite Auflage des Gestaltungsplanes soll so verhindert werden.
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5.1

Projektbeschrieb

Ausgangslage und Potenzial

Der Bauernhof, der auf kommunaler Ebene als «schitzenswert» einge-
stuft ist, wird seit ldngerer Zeit nicht mehr bewirtschaftet und aus-
schliesslich zu Wohnzwecken genutzt. Die Okonomieteile, bestehend
aus Tenne und Stall, wurden im Laufe der Zeit an wechselnde Nutzungs-
bedurfnisse angepasst und zeugen zusammen mit dem Speicher noch
von der urspringlichen Funktion des Hofs. Am Bauernhaus selbst wur-
den Uber die Jahre zahlreiche kleinere bauliche Eingriffe vorgenommen.
Der Wohnteil im Erdgeschoss, der vermutlich aus dem Jahr 1820 stammt
oder evtl. deutlich alter ist stammt, wurde durch provisorische Massnah-
men immer wieder an die Bedurfnisse der Bewohner angepasst. Reste
der traditionellen Gberhohen Rauchkiche, die fur Hochstudhauser ty-
pisch ist, sind noch in Ansatzen und in der Grundrissstruktur erkennbar.
Charakteristische Elemente wie das Bruchsteinmauerwerk der Aussen-
wande, die Kassettendecken im Erdgeschoss sowie die alte Vertdfelung
der Wande im Obergeschoss zeugen von traditionellem Handwerk des
urspriinglichen Baus. Die geringe Raumhohe von nicht einmal 2,00 m in
den bestehenden Wohnungen stellt eine besondere Herausforderung
far das Einhalten geltender wohnhygienischer Vorschriften bei einer Um-
strukturierung dar. Ein sinnvolles Abwagen zwischen dem Erhalt der be-
stehender Bausubstanz und einer neuer langfristiger Wohnqualitat sind
von zentraler Bedeutung in der weiteren Ausarbeitung.

Im Obergeschoss, welches aus der Rauchklche Uber eine Treppe er-
schlossen ist, befinden sich auf der Stdseite ehemalige Angestelltenzim-
mer. Zuganglich sind die Raume heute nicht mehr, der Zugang wurde
verbaut sowie auch die Fenster an der Stdfassade. Die Zimmer sind stark
heruntergekommen und konnten nur von der Heubthne aus durch L6-
cher in der Decke begutachtet werden. Weiter befindet sich auf der
Nordseite eine kleine Einliegerwohnung, die aus drei aneinandergereih-
ten Zimmern besteht und separat durch eine Treppe an der Ostfassade
von aussen erschlossen wird. Diese Wohnung wurde nachtraglich im 20.
Jahrhundert eingebaut, was durch Eingriffe am Dach auf der Nordseite
erkennbar ist. Auch diese Wohnung wurde seit mehreren Jahrzehnten
nicht mehr genutzt und ist in einem verwahrlosten Zustand.

Trotz der baulichen Veranderungen ist die traditionelle Struktur des Bau-
ernhauses weitgehend erhalten und soll bei einer zuktinftigen modernen
Wohnnutzung wieder freigelegt und integriert werden. Ziel ist es, die
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5.2

historischen Elemente — wie die Rauchktche, das Bruchsteinmauerwerk
und die Holzarbeiten — soweit moglich und sinnvoll zu bewahren und in
das neue Nutzungskonzept einzubinden. Im Okonomieteil befinden sich
der ehemalige Stall und die Tenne, die die darUberliegenden HeubUhnen
erschliesst. Diese erstrecken sich sowohl Gber den Stall als auch Uber den
Wohnteil. Die typische Firststanderkonstruktion (Hochstud), die dem
Hochstudhaus seinen Namen gibt, ist hier sichtbar. An der West- und
Nordseite des Stalls wurden spater kleinere Anbauten ergénzt, die je-
doch aus Sicht der Denkmalpflege zu vernachlassigt werden kénnen, da
sie fr das Ensemble von geringer Bedeutung sind. Der Zustand des Bau-
ernhauses ist grundsatzlich in Ordnung, was den Zustand des Holztrag-
werkes und der Statik betrifft, jedoch ist der Wohnteil in einem desola-
ten Zustand, da viel «verbastelt» wurde und die Haustechnik — Elektro,
Wasser, Heizung — fern heutiger Standards ist.

Der Speicher, welcher als einziger Nebenbau fur landwirtschaftliche
Zwecke genutzt wurde, ist etwa gleich alt wie das Bauernhaus. Es han-
delt sich um einen Getreidespeicher, der zur Lagerung von Erntegut ge-
nutzt wurde. Er wurde in einer Strickbauweise aus Brettern und nicht
aus Rundbalken erstellt. Der Speicher ist nicht schitzenswert und muss
aufgrund der Einsturzgefahr und um die Ausgangslage fur eine qualita-
tive Verdichtung zu schaffen, abgerissen werden. Auf der Nordseite be-
findet sich ein kleiner Obstgarten mit ein paar wenigen Obstbaumen so-
wie mehreren Hecken, welche die Strasse sdumen. Auf der Stdseite vor
dem Wohnteil des Bauernhauses befindet sich ein Bauerngarten, wel-
cher schlecht unterhalten ist. Der Garten wird aktuell nicht mehr zum
Anbau von Gemdse und anderen Pflanzen genutzt, wozu er friher ein-
mal vorgesehen war. Die Garage sowie der daran angebaute Unterstand
im Garten sind historisch nicht relevant und werden abgerissen.

Prifung von Szenarien mit dem Morphologi-
schen Kasten

Die Neyer & Heiniger Architekten GmbH prifte Szenarien zur Verdich-
tung der Parzelle GB3596, sowie den richtigen Umgang mit dem beste-
henden Bauernhaus und verschiedene Varianten zur Schaffung von
hochwertigem Wohnraum. Hierflir wurde der Morphologische Kasten
als methodisches Werkzeug eingesetzt. Diese Methode erméglichte eine
systematische Prifung verschiedener Optionen in Bezug auf die beste-
henden Strukturen. Im Fokus standen die folgenden Strategien, welche
das Bauernhaus und die Nebenbauten jeweils getrennt betrachteten und
kombinierten:
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e Erhalt: Beibehaltung und Restaurierung der bestehenden Gebaude.

e Erweitern: Erganzung des Bestandes durch zusatzliche Baukorper
oder Anbauten, um mehr Nutzflache zu schaffen.

e Ersetzen: Ersatz der bestehenden Gebdude durch Neubauten, die je-
doch den urspriinglichen Fussabdruck und ein vergleichbares Volumen
respektieren.

* Ergdnzen / Erneuern: Neubau von freistehendem Baukorper, welche
einem Ubergeordneten Gestaltungskonzept unterliegen. Unter "Erset-
zen" versteht sich ein Neubau, der sich in Fussabdruck und Volumen eng
am Bestand orientiert.

Die Kombination dieser Optionen fthrten im morphologischen Kasten
zu insgesamt 16 Varianten, die hinsichtlich der oben genannten Kriterien
Uberprift wurden. Aus dem morphologischen Kasten ging hervor, dass
12 der 16 Varianten nicht weiterverfolgt werden mussten, da sie entwe-
der die Anforderungen an Verdichtung, die qualitative Wohnraumge-
staltung oder den respektvollen Umgang mit dem Bestand nicht erfull-
ten.

Fur den ersten Workshop wurden schliesslich vier vielversprechende Va-
rianten ausgewahlt und detaillierter ausgearbeitet. Diese Varianten be-
rucksichtigen sowohl die baulichen als auch die stadtebaulichen Anfor-
derungen und bieten unterschiedliche Ansdtze, um eine Balance zwi-
schen Erhalt, Weiterentwicklung und Anpassung des Bestandes zu errei-

chen.
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Varianten und Fazit

VA 01 | Bauern Erhalt + Neben-
bauten Erhalt

13 | Bauernhaus Erhalt + Neben-

bauten Erganzen / Erneuern

VA 14| Bauernhaus Ersetzen +
Nebenbauten Erganzen / Erneu-
ern

Abbildung 38 Morphologischer Kasten, Neyer & Heiniger, 14.06.2023

Das Bauernhaus bleibt in seiner Substanz und Position erhalten, ebenso
der Speicher. Die bestehende Garage kann entweder in ihrer Funktion
umgenutzt oder mit demselben Fussabdruck neu errichtet werden.

Der Erhalt des Bauernhauses und des Speichers wurde grundsatzlich po-
sitiv bewertet. Allerdings erfullt diese Variante nicht das zentrale Krite-
rium der angestrebten Verdichtung. Die begrenzten Volumen der Be-
standsbauten lassen keine ausreichende Schaffung von zusatzlichem
Wohnraum zu. Zudem stellte sich die Umnutzung des Speichers — etwa
fur Wohnzwecke — als problematisch heraus. Die Grunde hierfur liegen
in den baulichen Herausforderungen, wie einsturzgefahrdeten Berei-
chen (u. a. in der Nahe der ehemaligen Jauchegrube oder des Kellers),
den geringen Raumhdohen sowie der eingeschréankten Geschossflache.

Das Bauernhaus wird umfassend renoviert und umstrukturiert. Der
Wohnteil bleibt bestehen, wéahrend der Okonomieteil zu Wohnzwecken
ausgebaut wird. Die Neubauten orientieren sich am Prinzip der traditio-
nellen Hofgruppen, die typischerweise aus drei unterschiedlichen Ge-
bauden bestehen. Traditionell unterscheiden sich diese Gebaude in
Grosse und Nutzung. Diese Diversitat wird neu interpretiert, indem in
den Neubauten verschiedene Wohntypologien und Wohnungsgrossen
angeboten werden

Die Grossen der Neubauvolumen figen sich harmonisch in den Bestand
ein, indem sie sich dem Bauernhaus unterordnen. In der Materialitat ori-
entieren sich die Neubauten an den regionalen landwirtschaftlichen Ge-
baudetypen, wodurch sie sich gestalterisch in die bestehende Umge-
bung einfligen.

Ein zentrales Merkmal dieser Variante ist die Erschliessung der Gebaude
Uber einen gemeinsamen Hofraum, der als verbindendes Element der
Hofgruppe dient. Dadurch wird ein ortstypisches Gestaltungselement
Ubernommen und in die neue Nutzung integriert.

Variante 13 war hinsichtlich der Bedtirfnisse aller involvierten Parteien
diese, welche am meisten Potenzial aufwies und den Erhalt des Bauern-
hauses vorsieht.

Das Bauernhaus wird ersetzt, sprich ein Volumen mit dem gleichen Fuss-
abdruck und Grosse wird neu auf der Parzelle platziert. Dies vereinfacht
die Setzung von drei neuen Volumen auf der Parzelle, da das bestehende
Bauernhaus aktuell genau in der Mitte des Grundstiickes steht und somit
die Setzung weiterer Gebaude eine Herausforderung ist.
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VA 16 | Bauernhaus Erganzen /
Erneuern + Nebenbauten Ergdn-

zen / Erneuern

5.3

Diese Variante wurde verworfen, da der Abbruch vom Bauernhaus von
der Denkmalpflege nicht befurwortet wurde. Ferner wurde festgestellt,
dass das Nachbauen einer Hofgruppe ohne erhaltene Originalsubstanz
nicht als addaquater Ansatz angesehen wird. Diese Variante wirde sich
fur eine komplett neue Uberbauung eignen, welche in der Formenspra-
che eigenstandig ist und sich bewusst von den historischen Strukturen
distanziert. Innerhalb des Workshopsverfahrens kamen alle Beteiligten
zum Schluss, dass dies nicht die richtige Vorgehensweise sein kann far
die zu bearbeitende Parzelle in Altreu, da der Erhalt und die Integration
historischer Elemente von zentraler Bedeutung fir das Projekt sind.

Diese Variante folgt den gleichen Ansatzen wie Variante 14, allerdings
ohne Rucksicht auf die Form, den Ausdruck und das Volumen des be-
stehenden Bauernhauses. Auch in diesem Fall wurde die Variante ver-
worfen, da sie dieselben grundlegenden Schwaéchen aufweist wie Vari-
ante 14.

Das Fazit bleibt somit identisch: Die Variante erfullt nicht die Anforde-
rungen an den respektvollen Umgang mit der historischen Bausubstanz
und der ortsbildpragenden Struktur. Eine Weiterverfolgung wurde aus-
geschlossen.

Konzept

Das Konzept orientiert sich an den historischen Hofstrukturen und sieht
den Erhalt des Bauernhauses an der Selzacherstrasse 54 vor, wahrend
der Speicher und die spater erganzte Garage abgebrochen werden.
Dadurch entsteht Platz fur zwei zusatzliche, kleinere Wohngebdude, die
das Ensemble erganzen, ohne mit dem Hauptgebaude zu konkurrieren.
Ziel ist es, den Charakter des Bauernhauses durch eine behutsame Um-
nutzung und einen gezielten Ausbau langfristig zu erhalten.

Durch die Ergédnzung der neuen Wohnhauser wird innerhalb des Dorf-
kerns verdichtet, wobei das Konzept Rucksicht auf die Proportionen und
den Massstab des Orts nimmt. Die Gebaude bleiben maximal zweige-
schossig mit einem ausgebauten Dachgeschoss, um sich harmonisch in
das Umfeld einzufigen und nicht mit dem Bauernhaus zu konkurrieren.
Das Erschliessungskonzept greift die historische Struktur auf: Die zent-
rale Erschliessung Uber den Hof wird beibehalten und reagiert mit zu-
satzlichen Fusswegen auf das neue Verkehrskonzept.

Ein weiterer Schwerpunkt liegt auf der Gestaltung des Aussenraums. Be-
stehende Elemente wie der Obst- und Bauerngarten werden beibehalten
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und als neu interpretierte Elemente in die Umgebungsgestaltung inte-
griert. Der Haagbach, der nordéstlich entlang der Parzelle fliesst, wird in
die Gestaltung einbezogen und punktuell zuganglich gemacht. Dies
schafft einen gemeinschaftlichen Aussenraum, der einen Mehrwert far
die Bewohner bringt und zudem das Dorfbild aufwertet. Im Bauernhaus
sollen die beiden bestehenden Wohnungen erhalten und umgebaut
werden. Zuséatzlich wird durch den Ausbau des Okonomieteils, basierend
auf einem Haus-in-Haus-Konzept, eine dritte Wohnung erganzt. Die Er-
schliessung der Wohnungen im Obergeschoss, sowie der im Dach lie-
genden Aussenrdume erfolgt im Tenn. Das Volumen unter dem Hoch-
studdach wird durch die Schaffung von Gberdachten, privaten und ge-
meinschaftlichen Aufenthaltsbereichen optimal genutzt. Dabei bleibt die
charakteristische Gebaudehulle erhalten und wird behutsam saniert, um
die ortstypischen Merkmale zu bewahren. Da keine Unterkellerung ge-
plant ist, wird der frihere Stall fur Technik- und Kellerraume umgenutzt.
Der stidwestliche Anbau wird je nach Bedarf entfernt oder erneuert und
fur die Nutzung als Velounterstand, Nebennutzflache oder Gemein-

schaftsflache zuganglich gemacht.

;
N

E

I

Abbildung 39 Schema Umnutzung Bauernhaus, Neyer & Heiniger,
14.06.2023

Erschliessung Bachstrasse Im Rahmen der Projektentwicklung wurden sowohl eine Variante mit
Ausbau der Bachstrasse als auch eine Variante ohne Strassenausbau ge-
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priift. Das Uberbauungskonzept wurde dabei so entwickelt, dass die Er-
schliessung innerhalb des Gestaltungsplanperimeters in beiden Fallen si-

chergestellt werden kann.

Der Unterschied zwischen den beiden Varianten liegt primar in der Or-
ganisation der Erschliessung und der Anbindung an das umliegende
Wegnetz. Die Nutzbarkeit der geplanten Bauten sowie die interne Er-
schliessung des Areals bleiben in beiden Fallen gewdhrleistet. Das Projekt
ist deshalb sowohl mit einem Ausbau der Erschliessungsstrasse als auch
auf Grundlage der bestehenden Strassensituation umsetzbar.

\
\

S\

Abbildung 40 Verkehrsfihrung bestehend, Neyer & Heiniger, 03.06.2026
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5.4

Stadtebau und Setzung

Abbildung 41 Verkehrsfiihrung neu, Neyer & Heiniger, 03.06.2026

Architektur

Die Gestaltung der Neubauten orientiert sich am Konzept der Hofgruppe
und schafft ein harmonisches Ensemble, das den Bestand des histori-
schen Bauernhauses respektiert und nicht mit diesem konkurrenziert.
Die prazise Setzung der Gebdude, ihre gezielte Ausrichtung und die
sorgfaltige Gestaltung der Volumen soll zu einer hohen Wohnqualitat
und spannenden privaten sowie gemeinschaftlichen Aussenrdaumen fuh-
ren, die einen Mehrwert fUr die Bewohner bilden. Ziel ist es, eine koha-
rente und harmonische Gesamterscheinung zu schaffen, die das Bauern-
haus und die Umgebung in die neue Uberbauung stimmig mit einbe-
zieht.

Das bestehende Hochstudhaus bleibt in seiner Prasenz das dominante
Gebédude innerhalb der Parzelle. Um dessen Volumen nicht zu beein-
trachtigen, werden die beiden Neubauten an den std- und nordwestli-
chen Randern der Parzelle platziert. Zudem sind die neuen Volumen in
ihrem Fussabdruck und in der Gebaudehohe bewusst kleiner gehalten
als das Bauernhaus: Haus A im Stdwesten umfasst zwei Vollgeschosse
und ein Dachgeschoss, wahrend Haus B im Nordwesten mit zwei Voll-
geschossen und einem allfélligen Teilausbau des Dachgeschosses das
kleinste der drei Gebaude ist.
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Die Siedlungsdichte entlang der Selzacherstrasse bricht im Bereich der
stdwestlichen Ecke der Parzelle ab, sei es durch die Position des Bauern-
hauses mittig auf der Parzelle oder durch die kleineren Einfamilienhduser
vis-a-vis vom Bauernhof. Die Platzierung von Haus A nahe an der Strasse
erzielt die angestrebte Verdichtung im Bereich der Kreuzung Langa-
ckerstrasse und Selzacherstrasse und innerhalb des Dorfkerns. Bewusst
rickt Haus A nahe an die Kreuzung und schafft dort mit seiner Grésse
und Nahe zur Strasse Dichte. Auf der Nordwestseite der Parzelle, wo
Landwirtschaftsflachen angrenzen, und kleinteiligen Parzellen vorherr-
schen, ware dieser nicht vertraglich. Der Dorfkern wird durch die Ver-
dichtung gestarkt, was auch zu einer Aufwertung der Ankunft im Dorf
fuhrt. Die neue Uberbauung soll somit auch einen Teil zur neuen Identi-
tat des Dorfes beitragen. Bei der Setzung des Hauses A wurden die Sicht-
bermen berlicksichtigt, basierend auf den Planen (Stand 13.10.23) von
W+H AG. Haus B kommt im ehemaligen Obstgarten zu liegen, auf der
Nordwestseite vom Bauernhaus. Es ist das kleinste der drei Wohnge-
baude und ist im Gegensatz zu Haus A etwas von der Strasse zurlckver-
setzt und geht auf die sich auflésende und in diesem Bereich lockerere
Siedlungsstruktur ein. Die Setzung der Neubauten nimmt Rucksicht auf
das bestehende Bauernhaus, in dem die reprasentativen Fassaden des
Wohnteiles nicht verdeckt werden. Zudem stehen die Neubauten mit
den Traufseiten nach Osten und Westen, was eine Reaktion auf den Be-
stand ist und eine zusatzliche Differenzierung schafft.

Angeordnet sind die Gebdude alle um den zentralen Hof, Uber welchen
alle Gebaude erschlossen werden. Der Hof dient nicht nur als gemein-
schaftliche Erschliessung, sondern zusatzlich als gemeinschaftliche Auf-
enthaltsflache. Neben dem Hof werden weitere Flachen fir die Gemein-
schaft in der Umgebung ausgeschieden, die Idee von einem Gemein-
schaftsgebaude /- unterstand kann in der weiteren Planung, verfolgt

werden.

Die Haupterschliessung des Hofes erfolgt weiterhin von der Westseite.
Auf allen Seiten der Parzelle gibt es Fussgangerzugange, welche von den
Parkplatzen, Uber den Hof und zu den Gebauden fuhren. Die beste-
hende Adressierung des Bauernhauses auf der Sudseite bleibt beste-
hend, wird jedoch ergéanzt durch einen Zugang zum Tenn auf der Nord-
seite. Haus A wird von der Westseite erschlossen, die Adressierung er-
folgt Uber eine vorgelagerte Terrasse, wodurch eine klare Abgrenzung
zum Strassenraum geschaffen wird und sich die halbprivate Flache von
der offentlichen abhebt. Haus B kann std- oder ostseitig erschlossen
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Gestaltung & Materialisierung

werden, dies soll einhergehend mit der Ausarbeitung der Wohnungs-
grundrisse definiert werden. Die Integration der oberirdischen Parkie-
rung in die Umgebung stellte eine Herausforderung dar, durch die Auf-
teilung der Parkplatze auf mehrere Standorte werden die ungedeckten
Parkplatze subtiler in die Umgebungsgestaltung einbezogen und die Er-
schliessungswege von den Parkpldtzen zu den Wohnungen werden op-
timiert.

Die beiden Neubauten zeichnen sich durch kompakte, nahezu quadrati-
sche Grundflachen aus und folgen einer bewusst reduzierten Formen-
sprache. Differenzierungen der Gebaude werden durch die unterschied-
liche Gestaltung von Vordachern, Balkon- oder Laubenschichten, Fens-
tergréssen oder spezifische Fassadengestaltungen wie z.B. die Ausbil-
dung des Sockels geschaffen. Die Zugehérigkeit der Gebaude zueinan-
der, wird durch eine prazise Materialisierung, welche sich am Bestand
orientiert zusatzlich unterstttzt. Es wird darauf geachtet, dass die Ge-
baude durch ihre Gestaltung und Materialisierung, als ein Ensemble
wahrgenommen werden und keine Solitarbauten entstehen.

Die asymmetrischen Satteldacher der Neubauten orientieren sich an den
zeitgendssischen landwirtschaftlichen Nebenbauten, die durch funktio-
nale Anpassungen an die Nutzung haufig solche Dachformen aufwei-
sen. Diese Dachgestaltung wird neu interpretiert, um einen bewussten
Kontrast zum Hochstudhaus zu schaffen, die Raumnutzung unter dem
Dach wird so zudem optimiert. Im Haus A bringt die Dachform den
Mehrwert von einem zusatzlichen westseitigen Zimmer im Dachge-
schoss und im Haus B eine Dachwohnung mit angenehmer Raumhdéhe
und die Mdglichkeit eines Teilausbaus des Daches z.B. durch eine Gale-
rie. FUr die nachhaltige Energiegewinnung sind die Dachflachen mit Pho-
tovoltaikanlagen auszustatten

Die Fassaden der Neubauten nehmen Bezug auf das Bauernhaus und die
umliegenden Hofgruppen. Elemente wie unterschiedlich hohe Sockel,
vertikale Fassadenstrukturen, Lochfenster und eine naturliche Farbge-
bung werden aufgenommen und zeitgemass adaptiert. Die Materialisie-
rung orientiert sich am Bestand: Wé&hrend das Bauernhaus durch Bruch-
steinmauerwerk und Holzverschalungen gepragt ist, erhalten die Neu-
bauten langlebige, hinterltftete Fassaden mit einer vertikalen Struktur,
um sich den vorherrschenden Fassadenstrukturen anzundhern. Die Ma-
terialwahl ist in der weiteren Planung gemass den oben genannten An-
forderungen zu treffen.
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Um ein vielfaltiges Wohnangebot zu schaffen, werden in den drei Ge-
bauden verschiedene Wohnungstypologien umgesetzt. Im Haus A ent-
stehen Maisonettwohnungen, die sich Uber drei Geschosse erstrecken,
mit eigenem Gartenzugang und dem Konzept des Durchwohnens un-
terliegen. In Haus B entstehen Geschosswohnungen mit zusatzlichen
Aussensitzplatzen im ehemaligen Obstgarten. Im Bauernhaus werden
die bestehenden Wohnungen renoviert und teilweise im Bereich der dar-
Uberliegenden Heubiihne erweitert. Zusatzlich entsteht im Okonomieteil
Uber dem Stall eine neue Wohnung, welche einem Haus- in- Haus Kon-
zept unterliegt. Aus statischen Griinden sowie aufgrund des Baugrundes
kann im Okonomieteil tiber dem Stall nur eine Wohnung eingebaut wer-
den, da ansonsten die Last zu hoch wirde und man den Bestand mit
einer Pfahlung stabilisieren musste. Durch die fehlende Unterkellerung
des Bauernhauses sowie das Weglassen der Kellergeschosse bei den
Neubauten mussen die Nebenrdume anderweitig untergebracht wer-
den. Hierfur bietet sich der ehemalige Stall im Bauernhaus an, wo die
Neben- und Technikraume zentral und gut fur alle zugénglich im Erdge-
schoss angeordnet werden.

%

>4

Abbildung 42 Situationsplan Richtprojekt, Neyer & Heiniger, 21.01.2025
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5.5

Erschliessung und Wegfiih-
rung
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Abbildung 43 Fassadengestaltung, Neyer & Heiniger, 21.01.2025

Freiraum

Die Gestaltung des Aussenraumes wurde im Rahmen des Workshopver-
fahrens in Zusammenarbeit mit dem Landschaftsarchitekten Angelo Hug
(grunwerk1 landschaftsarchitekten ag) entwickelt. Dabei wurden die be-
stehenden préagenden Elemente des Hofes — wie der Bauerngarten, die
Hostet und die zentrale Hoferschliessung — bertcksichtigt und in Ein-
klang mit den neu gesetzten Bauvolumen, der entstehenden Gebaude-
gruppe und der gednderten Verkehrssituation angepasst.

Die Zugange zum Hof, der als zentrale Erschliessung fur alle Gebaude
dient, erfolgen von der Nord-, Stid- und Westseite. Die Haupterschlies-
sung liegt im Westen. Alle Erschliessungswege fihren vom Hof zu den
jeweiligen Gebauden. Nebenerschliessungen bestehen aus schmaleren
Wegen, die von den Parkplatzen teilweise direkt zu den Gebauden fuh-
ren. Der Hof und die Parkplatze im Norden und Stden werden mit na-
turlichem, sickerfahigem Belag wie Kies, Mergel oder dhnlichem ausge-
fuhrt. Die Parkpldtze beim westlichen Zugang der Parzelle werden in ei-
nem zur restlichen Hofflache unterschiedlichen Belag ausgefihrt, um
den Ubergang vom Strassenraum zum Hof als «Schwelle» zu betonen.
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Gemeinschaftliche und pri-
vate Griinflachen

Die bestehende Vorzone/Terrasse unterhalb des Vordaches entlang der
Sudfassade des Bauernhauses bleibt erhalten. Diese Flache dient nicht
nur der Erschliessung, sondern bildet eine Grenze zur 6ffentlichen Hof-
flache und dient als halbprivater Aufenthaltsbereich fur die Bewohner
des Bauernhauses.

Das Prinzip des Belagswechsels als wahrnehmbare Vorzone wird fur
Haus A Ubernommen und adaptiert. Diese Vorzone trennt den halbpri-
vaten Bereich physisch vom Strassenraum und dient auch hier gleichzei-
tig als halbprivater Aufenthaltsbereich. Zur Gestaltung kénnen Rabatten,
Pflanztopfe, Sitzgelegenheiten und weitere Elemente eingesetzt wer-
den, die zur Abgrenzung der einzelnen Eingdnge zueinander beitragen.
Einfriedungen zur Trennung der einzelnen Eingdnge des Hauses A sind
nicht vorzusehen. Insofern es fur die Nutzung und Gestaltung sinnvoll
ist, kann die Vorzone oder Teile davon erhoht ausgebildet werden, um
die Abgrenzung zum Strassenraum sowie zur 6ffentlichen Erschliessung
vom Hof zusatzlich zu starken.

Die Parzelle umfasst verschiedene private und gemeinschaftliche Griin-
flachen. Auf der Nord- und Nordostseite des Bauernhauses bleiben
Baume der bestehenden Hostet erhalten und bei Bedarf werden zusatz-
liche erganzt, vor allem in den Bereichen, wo Sitzplatze, Aufenthaltsbe-
reiche und Spielflachen angedacht sind, ergibt die Ergénzung von B&u-
men als natdrlicher Schattenspender Sinn. Der Bauerngarten auf der
Sudseite des Bauernhauses wird als privater Aussenraum fur die Erdge-
schosswohnung beibehalten und soll durch seine Gestaltung unter-
schiedliche Nutzungen wie Sitzplatz, Pflanzbeete etc. ermoglichen. Die
Einfriedung kann ahnlich dem jetzigen Bestand beibehalten werden.

Der Garten entlang der Langackerstrasse auf der Westseite der Parzelle
dient als gemeinschaftlicher Aussenbereich. Hier entstehen Flachen fur
unterschiedliche Bepflanzungen sowie weitere Nutzungen wie Sitzplatz,
Boulebahn etc. Die Beldge sind entsprechend der Nutzung zu wahlen.
Die privaten Garten, welche zugehorig sind zu Haus A und Haus B, sind
der privaten Nutzung der jeweiligen Bewohner vorenthalten. Die Gestal-
tung dieser Garten soll einheitlich daherkommen und sich an der Typo-
logie des traditionellen ortstypischen Bauerngartens orientieren. Ele-
mente des Bauerngartens sollen adaptiert werden und somit unter-
schiedlich gestaltete Bereiche wie Rasenflachen, Sitzplatze und Pflanz-
beet ermdglichen. Es gilt, hohe Einfriedungen oder dichte Hecken zu

vermeiden.
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Zugang Haagbach und Ge-
meinschaftshaus

Verkehr und Entsorgung

Entlang des Haagbachs wird die bestehende Hostet als gemeinschaftli-
cher Aussenraum zuganglich gemacht. Hier wird der Haagbach in einem
Bereich zuganglich gemacht. Der Zugang zum Bach erfolgt mittels stu-
fenartiger Natursteinblécken und soll zusammen mit einem maoglichen
Aufenthaltsort mit Feuerstelle am Bach naturnah gestaltet werden. Ent-
lang des Haagbachs ist ein neuer Weg vorgesehen, welcher durch die
Hostet fihrt. Der Weg soll in Mergel oder ahnlichem ausgefthrt werden,
ohne Randabschluss.

Im stdostlichen Bereich der Parzelle ist eine Spielflache vorzusehen, die
optional durch ein gemeinschaftlich genutztes Gebaude / Unterstand er-
ganzt werden kann. Die Spielflache soll sich moéglichst nattrlich in die
Umgebung einbetten, Erdhtigel, Gruben, Holzstammen zu Spielzwecken
sollen in die Gestaltung einbezogen werden.

Im Bereich, welcher innerhalb der Uferschutzzone liegt, sind keine festen
baulichen Massnahmen vorgesehen; fur die Bepflanzung sind einheimi-
sche Pflanzen zu wahlen.

Die Parkplatze wurden so auf der Parzelle verteilt, dass die Flachen ein
vertragliches Mass im Vergleich zum restlichen Aussenraum aufweisen
und eine grosse zusammenhangenden Parkplatzflache vermieden
wurde. Die Aufteilung hat neben der besseren Integration in die Umge-
bung den Vorteil, dass die Parkplatze jeweils naher an den entsprechen-
den Hauseingangen liegen. Aktuell sind fur die geplante Anzahl Woh-
nungen 22 Veloabstellplatze vorzusehen, davon kann die Halfte in einem
gedeckten Unterstand auf der Westseite des Bauernhauses abgestellt
werden, zusatzlich sind ungedeckte Abstellmdglichkeiten bei den jewei-
ligen Eingdngen vorzusehen. Durch die Verlagerung der Bushaltestelle
in die Langackerstrasse, ist die Parzelle gut an den OV angeschlossen.
Die Entsorgung (Container) sind im Bereich der Parkpldtze und an der
Langackerstrasse vorgesehen.
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Abbildung 44 Anmerkungen Inputs Umgebungsgestaltung, Angelo Hug
(grinwerk1 landschaftsarchitektur)

5.6 Richtprojekt nach Vorpriifung
Nach der Vorprifung wurde das Richtprojekt in folgenden Punkten wei-
terentwickelt:

- Die Anordnung der Parkplatze entlang der Bachstrasse wurden op-
timiert.

- Der Fussweg ab Bachstrasse wurde umgelegt, damit er nicht mehr
in der Uferschutzzone des Haagbachs liegt.

- Die Anordnung der Baume wurde Uberarbeitet aufgrund der Reor-
ganisation der Parkpldtze und Fusswegs.

- Der Zugangsbereich zum Haagbach wurde aus dem Projekt ent-
fernt.

BSB + Partner Ingenieure und Planer AG Version 003



Gestaltungs- und Erschliessungsplan,

«Haagbach», Altreu

Raumplanungsbericht

75

6

6.1

6.2

Planungsgegenstand

Erschliessungsplan

Der Erschliessungsplan gemadss Ortsplanungsrevision (noch nicht rechts-
kraftig weist keine Baulinien auf dem Grundsttick Nr. 3596 aus. Aus die-
sem Grund werden neue Baulinien gemass der Uberbauung festgelegt.
Entlang des Baubereiches A wurde aufgrund der ortsbaulichen Verhélt-
nisse eine Gestaltungsbaulinie festgelegt.

Gestaltungsplan

Im Gestaltungsplan werden verbindlich geregelt:

- Der Geltungsbereich des Gestaltungsplans

- Bauernhausbereich fur das bestehende Gebdude
- Baubereiche furr 2-geschossigen Hochbauten

- Gemeinschaftshausbereich

- Terrasse und Zugang

- Firstrichtung

- Abbruch Gebaude bestehend

- neuer Baum (Lage und Anzahl richtungsweisend)
- Grunflache

- Privater Aussenraum

- Gemeinschaftlicher Aufenthaltsort

- Zugang Gebaude

- Erschliessungsflache / Zugangsweg fur Zufussgehende (Lage richtungs-

weisend)
- Parkierungsflache

- Veloparkierung und Entsorgung
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Zweck und Ziele

Geltungsbereich

6.3

Sonderbauvorschriften

Der vorliegende Gestaltungsplan GB Selzach «Haagbach» (Altreu) mit
Sonderbauvorschriften stitzt sich auf das in Kapitel 5 beschriebene
Richtprojekt ab. Er regelt basierend auf dem Richtprojekt sowie den
raumplanerischen und baurechtlichen Grundlagen, die Nutzung, Gestal-
tung und die Erschliessung der Parzelle GB Nr. 3596 grundeigentimer-
verbindlich. Der Projektspielraum wird dabei gewahrt.

Allgemeine Bestimmungen

Der Gestaltungsplan schafft die planungsrechtliche Voraussetzung fur
die behutsame, ins Orts- und Strassenbild eingebettete, architektonisch
wertvolle WohnUberbauung. Der Plan verfolgt mit der Sanierung und
Weiterentwicklung der Bestandesliegenschaft an der Selzacherstrasse 54
und den zwei Ergdnzungsbauten eine gut ins Ortsbild integrierte Uber-
bauung. Weiter ist der Plan die Voraussetzung fur charakteristische Neu-
bauten. Er schafft attraktive Wohnflache sowie einen qualitatsvoller und
in Anlehnung an die ortstypische Struktur ausgestalteter Aussenraum.
Zudem leistet die Uberbauung einen wesentlichen Beitrag zur Siedlungs-
entwicklung nach innen.

Das Richtprojekt wurde in einem qualitatsvollen Verfahren ausgearbei-
tet. Der kooperative Prozess im Sinne eines Workshopverfahren wurde
von einem Begleitgremium aus Vertretenden der Gemeinde, des Kan-
tons (Amt fir Denkmalpflege und Fachexperte Ortsbild / Stéadtebau) be-
gleitet. Das Richtprojekt hat wegleitenden Charakter in Bezug auf frei-
raumliche / stadtebauliche Setzung und Qualitaten, das hochwertige Er-
scheinungsbild und die Erschliessung.

Das Projekt kann auch vorgangig zu dem geplanten Ausbau der Bach-
strasse realisiert werden. In diesem Fall sind die Griinflachen zu reduzie-
ren.

Der Geltungsbereich des Gestaltungsplans und der Sonderbauvorschrif-
ten erstreckt sich Uber das abgegrenzte Gebiet, das durch eine rot ge-
punktete Linie im Plan definiert ist. Die Nutzungsplanung umfasst den
Gestaltungsplan sowie die vorliegenden Sonderbauvorschriften. Das
Richtprojekt dient als stadtebauliche und freirdumliche Grundlage und
bildet das Konzept fur die architektonische und volumetrische Ausge-
staltung. Es ist im Baubewilligungsverfahren sinngemass umzusetzen,
wobei sowohl das Richtprojekt als auch der Raumplanungsbericht nach
Art. 47 RPV orientierenden Charakter haben.
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Stellung zur Grundordnung

Etappierung

Art der Nutzungen

Baubereiche und Massvor-
schriften

Bauernhausbereich

Bauten und Anlagen aus-
serhalb des Baubereichs

Rickbau bestehende Ge-
baude und Gebaudeteile

Soweit die Sonderbauvorschriften nichts Anderes bestimmen, gelten die
Bau- und Zonenvorschriften der Gemeinde Selzach sowie die kantonalen
Bauvorschriften.

Eine bauliche Etappierung des Projekts ist zulassig. Mit jeder Etappe sind
die dazugehorigen Erschliessungs- / Aussen- / Grinrdume und Parkie-
rung zu realisieren.

Nutzung und Baubereiche

Im beplanten Perimeter sind hauptséachlich Wohnbauten vorgesehen.
Weiter sind nicht bis massig stérende Kleingewerbe- und Dienstleis-
tungsbetriebe wie. z.B. Restaurationsbetriebe, Ladengeschafte und BU-
ros gestattet.

In den Baubereichen A und B ist je ein Mehrfamilienhaus gestattet, wo-
bei das maximale Ausmass der oberirdischen Bauten durch die im Plan
eingezeichnet Baubereiche bestimmt wird. Im Bereich Bauernhaus gilt
maximal 3 Vollgeschosse (VG). Die Gesamthéhte und Fassadenhdéhte gilt
der heutige vorherrschende Bestand. Fur die Baubereiche A und B gilt
maximal 2 VG sowie ein Dachgeschoss ist zuldssig. Fur den Baubereich
A ist eine maximale Gesamthohe von 11.00m und fir den Baubereich B
eine maximale Hohe von 9.00 m vorgesehen.

Die Sanierung und der Ausbau im Bestand ist nur mit der Absprache der
kantonalen Denkmalpflege erlaubt. Ein Abbruch oder Ersatz des Bauern-
hauses ist nicht zulassig.

1-geschossige Bauten sowie bauliche Anlagen sind ausserhalb der Bau-
bereich zulassig. Diese Regelung bietet die Moglichkeit, zusatzliche
Funktionen und Nutzungen (Grillstellen, Analgen fir Gartennutzung,
Gemeinschaftsraum) im Gebiet zu integrieren, solange die Lage und Di-
mension dieser Bauten und Anlagen im Baubewilligungsverfahrens aus-

gewiesen werden.

Der Ruckbau der bestehenden Gebdude Selzacherstrasse 54a und 54b
ist eine wesentliche Voraussetzung fir die Realisierung der geplanten
Uberbauung. Ohne diese Abbriiche kann das Projekt nicht realisiert wer-
den, da er zur Schaffung der notwendigen Platzverhéltnisse notwendig
ist. Das Bestandesgebaude an der Selzacherstrasse 54 ist in seinem
dusseren Erscheinungsbild sowie in seiner historischen Bausubstanz zu
erhalten. Die im Gestaltungsplan ausgewiesenen Flachen «Abbruch Ge-
baude bestehend» durfen aufgrund spaterer Eingriffe und im Sinne ei-
ner Bereinigung der historischen Baute ganz oder teilweise rlickgebaut
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Gestaltungsbaulinie

Grenz- und Gebaudeabstinde

Ortsbauliche Anforderungen

Architektur und Dachgestal-
tung

Bestehendes Bauernhaus

Baubereich A und B

werden. Hier soll dem Richtprojekt gentigend Spielraum gelassen wer-
den, was mit diesen Flachen realisiert werden soll.

Im Interesse der Verkehrssicherheit (Verkehrsberuhigung Selza-
cherstrasse) und in Absprache mit der Baubehérde kann im Baubewilli-
gungsverfahren, um maximal 1.00 m von der Gestaltungsbaulinie abge-
wichen werden (innerhalb Baubereich).

Die Grenz- und Gebaudeabstande sind durch die festgelegten Baufelder
definiert. In Féllen, in denen gesetzliche Abstande innerhalb des Gel-
tungsbereichs unterschritten werden, sind keine dringlichen Rechte er-
forderlich. Es ist jedoch wichtig, dass die Einhaltung der Grenzabstande
gegenUber nicht einbezogenen Grundstlcken sowie die Vorschriften der
Solothurnischen Gebaudeversicherung (SGV) im Rahmen des Baubewil-
ligungsverfahren nachgewiesen wird. Generell sind die Grenz- und Ge-
baudeabstande im Baubewilligungsverfahren zu prufen.

Gestaltung

Die Neubauten in den Baubereichen A und B mussen sich dem Bauern-
haus unterordnen sowie sich an der stadtebaulichen Situation und Struk-
tur vom Ortsbild zu orientieren.

Die Uberbauung muss so gestaltet sein, dass eine architektonisch tber-
zeugende Gesamtwirkung entsteht, die dem dorflichen Charakter ent-
spricht, die Siedlungsentwicklung nach innen férdert sowie sich in das
Orts- und Strassenbild einfligt.

Die bestehende Baute im ausgewiesenen Baubereich Bauernhaus bleibt
als schitzenswerte Baute nach erfolgter Sanierung in der Lage und Vo-
lumetrie unverandert. Das Erscheinungsbild des Bauernhauses darf sich
nicht verandern. Das Prinzip «Haus im Haus» ist nach Mdglichkeit zu
verwenden. Die Fassade des Wohnteils des Bauernhauses wird verputzt,
Tenne und Stall erhalten eine Holzverkleidung. Das Dach darf fur eine
bessere Belichtung mit einzelnen Dachflachenfenstern oder Glasziegel-
Reihen ausgestattet werden. Lage und Anzahl sind auf ein Minimum zu
beschranken und richten sich nach der Ortsbild- und Objektvertraglich-
keit. Eine Befensterung der Fassade im Bereich des Okonomieteils muss
ortsbild- und objektvertraglich sein. Die detaillierte Gestaltung erfolgt im
Rahmen des Baugesuchsverfahrens.

Die Fassaden des Baubereichs A und B sollen einen Sockel und eine ver-
tikale Fassadenstruktur aufweisen. Der Sockel ist beim Baubereich A ge-
schosshoch und beim Baubereich B auf eine Hohe von maximal 1.00m

BSB + Partner Ingenieure und Planer AG Version 003



Gestaltungs- und Erschliessungsplan,

«Haagbach», Altreu

Raumplanungsbericht

79

Aussenrdaume und Umge-
bungsgestaltung

Griunflache

Umgebungsplan

Erschliessungsflache

Privater Aussenraum

Gemeinschaftliche Aufenthalts-
ort

zulassig. Die Materialisierung der vertikalen Struktur kann Eternit, Me-
tall, Holz oder in dhnlichen Materialen erfolgen.

Die Baubereiche A und B mussen ein asymmetrisches Satteldach mit der
im Gestaltungsplan eingezeichneten Firstausrichtung aufweisen. Die
Vordacher durfen nicht in den Strassenraum ragen und héchstens 1.20m
Gber die Fassadenflucht hinausragen. Das Material des Daches kénnen
Tonziegel (braun-rotbraun) oder Eternitschiefer (anthrazit, dunkelgrau,
braun-rotbraun) sein. Vordacher durfen Gber die Baubereiche A und B
hinausragen.

Die Erschliessungs- und Parkierungsflachen sind fur die Bewohnenden /
Besuchenden und haben einen halb-6ffentlichen Charakter.

Die Grinflachen bezeichneten Bereiche bilden die begrinten Flachen
um die Baubereiche. Die Grinflachen sind naturnah und mit einheimi-
schen sowie standortgerechten Pflanzen zu begrinen (Rasenfldachen,
Naturwiesenbereiche, Strauchgruppen, Baume usw.). Innerhalb dieser
Flachen sind Fusswegverbindungen, Sitzelemente und Spielflachen zu-
lassig. Einfriedungen (naturlich, ktnstlich) sind nicht zulassig. Die detail-
lierte Gestaltung erfolgt im Rahmen des Baugesuchsverfahrens.

Mit der Baugesuchseingabe muss ein Umgebungsplan und ein Pflege-
konzept eingereicht werden.

Die Erschliessungsflachen dienen der Erschliessung des Perimeters und
den Gebauden. Die Flachen sind mdéglichst einheitlich und naturnah /
durchléssig mit Bsp. Mergel, Pflasterung oder Ahnlichem zu gestalten.
Innerhalb dieser Flachen sind Velounterstande erlaubt.

Die privaten Aussenrdume dienen den Bewohnenden der jeweils an-
grenzenden Gebaude. Sie sollen als Garten oder nattrliche Sitzplatze
angelegt werden. Einfriedungen bis zu einer Héhe von max. 1.00 m, die
sich am traditionellen Bauerngarten orientieren, sind zulassig. Die Ein-
friedungen sind einheitlich zu gestalten. Hecken als Einfriedung sind
nicht zuldssig.

Der gemeinschaftliche Aufenthaltsort dient als Treffpunkt und Aufent-
haltsort fir alle Bewohnenden. Der gemeinschaftliche Aufenthaltsort
kann fur unterschiedliche Nutzungen wie bspw. Sitzplatz, Garten, Boc-
ciabahn genutzt werden. Die Nutzungen auf der Fldche sind noch offen.
Orientierend fur die Gestaltung dient der traditionelle Bauerngarten. Auf
der Flache kénnen mehrere Nutzungen stattfinden. Einfriedungen bis zu
einer H6he von max. 1.00 m, welche sich dem traditionellen Bauerngar-
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Terrasse und Zugang

Gemeinschaftshausbereich

Zugang Haagbach

Erschliessung

Parkierung / Abstellplatze

Veloabstellplatze

ten orientieren, sind erlaubt. Die Einfriedungen mussen einheitlich ge-
staltet sein. Hecken fur Einfriedungen sowie eine reine zusammenhan-
gende Rasenflache sind nicht zuldssig. Bauten fur die Entsorgung sind in
dieser Flache zulassig.

Diese Flachen dienen dem Zugang fur das bestehende Bauernhaus und
des Baubereichs A und sind halbprivat. Die Flachen kénnen auch als Ter-
rasse genutzt werden. Die Flachen kénnen sich in der Materialisierung,
Niveau und Farbe von der Erschliessungsflache abgrenzen.

Im Gemeinschaftshausbereich ist eine 1-geschossige Baute wie auch
Uberdachte Bereiche (u.a. Unterstand) zulassig. Die Dachform ist frei. Die
Baute hat sich in der Gestaltung den anderen Gebduden unterzuordnen.
Die Baute muss dem gemeinschaftlichen Zweck zu dienen.

Eine Zuganglichkeit zum Haagbach ist zu gewadhrleistet. Die Ausgestal-
tung und Lage hat in Absprache mit dem Amt ftr Umwelt zu erfolgen

Erschliessung und Parkierung

Die Erschliessung des Perimeters fur den motorisierten Verkehr erfolgt
Uber die Parkierungsflachen ab dem Bachweg, Langackerstrasse sowie
Selzacherstrasse. Die Notzufahrt erfolgt Uber die Selzacher- oder Langa-
ckerstrasse. Die interne Erschliessung des Areals erfolgt Uber die Zu-
gangswege und die Erschliessungsflache. Die Lage der Hauseingdnge
sind im Gestaltungsplan als Zugang Gebaude ausgewiesen und legen
fest, an welcher Fassade sich der Gebdudeeingang befindet. Die genaue
Lage der Zugangswege ist im Baugesuchsverfahren auszuweisen. In den
Sichtzonen darf die freie Sicht in der Hohe zwischen 0.50 m und 3.00 m

nicht beeintrachtigt sein.

Die Parkierungsflachen sind ausschliesslich fir die Parkierung der Be-
wohner und Besucher angedacht. Die Flachen sind versickerungsfahig
auszugestalten. Im westlichen Bereich des Perimeters dient ein Teil der
Parkierungsflache auch als Verkehrs- und Mandvrierflache. Die Anzahl
und Anordnung der Abstellplatze fir Motorfahrzeuge werden im Bau-
bewilligungsverfahren festgelegt. Fur die Ermittlung der erforderlichen
Anzahl Abstellplatze gilt § 42 Kantonale Bauverordnung (KBV) bzw. die
Richtwerte gemass Anhang Ill KBV sowie die kommunalen Vorgaben.
Die Autoabstellplatze sind geeigneten Massnahmen fur Elektrostationen
vorzubereiten (z.B. erforderliche Leitungen und Leitungsquerschnitte),
wobei eine nutzerbezogene Stromabrechnung ermoglicht werden muss.
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Energie

Entsorgung

Entwaésserung, Versickerung
und Meteorwasser

Trink-, Brauch- und Loschwas-
serversorgung

Ausnahmen

Die Abstellplatze fur Velos sind im Bereich «Veloparkierung und Entsor-
gung» gedeckt anzuordnen. Kurzeitige Veloabstellpldtze stehen dezent-
ral in der Nahe des jeweiligen Hauseinganges zur Verfigung. Grundlage
fur die Bedarfsermittiung der Abstellplatze fur Velos ist die VSS-Norm 40
065 und SN 40'066. Die definitive Anzahl und Anordnung werden im
Baubewilligungsverfahren festgelegt

Umwelt

Die Neubauten im Baubereich A und B haben eine méglichst hohe Ener-
gieeffizienz aufzuweisen und die Energieversorgung hat maéglichst nach-
haltig zu erfolgen. Der Energiebedarf ist soweit méglich durch erneuer-
bare Energien zu decken. Weiter sind die Dachflachen der Baubereiche
A und B sowie dem Bauernhausbereich sind soweit moglich fir Photo-
voltaikanlagen und / oder thermischen Solaranlagen zu nutzen. Die Pho-
tovoltaik- und / oder thermische Solaranlagen sollen zu einem guten Er-
scheinungsbild des Geb&udes beitragen und so ausgebildet und instal-
liert werden, dass negative Einflisse auf die Nachbarschaft vermieden
werden.

Die Entsorgungsstelle ist im Gestaltungsplan als «Veloparkierung und
Entsorgung» bezeichnet. Es sind gentigend Abstellplatze fur Container
vorzusehen, welche gegen aussen abzuschirmen sind.

Die Entwasserung (Schmutzwasser) richtet sich nach dem gultigen Ge-
nerellen Entwasserungsplan (GEP) der Gemeinde. Das unverschmutzte
Regenwasser von Verkehrsflachen ist Uber die Schulter in Grunflachen
oberflachlich zur Versickerung zu bringen.

Die Baubewilligung darf erst erteilt werden, wenn eine ausreichende
Wasserversorgung vorhanden ist. Vor der Erteilung der Baubewilligung
muss die Zustimmung der Solothurnischen Geb&dudeversicherung vorlie-
gen. Die Prifung weiterer Hydranten sowie deren exakten Standorte
sind mit der Solothurnischen Gebaudeversicherung (SGV) im Baubewil-
ligungsverfahren abzusprechen.

Schlussbestimmungen

Der Baubehorde wird mit diesem Paragrafen gestattet, in begrindeten
Fallen geringflgige Abweichungen von den Festlegungen des Gestal-
tungsplans zu erteilen, sofern das Konzept der Uberbauung erhalten
bleibt. Diese Abweichungen durfen jedoch keine zwingenden kantona-
len Bestimmungen verletzen und die 6ffentlichen und achtenswerten

nachbarlichen Interessen missen gewahrt bleiben.
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Inkrafttreten Der Gestaltungsplan und die Sonderbauvorschriften treten nach der Ge-
nehmigung durch den Regierungsrat mit der Publikation des Genehmi-
gungsbeschlusses im Amtsblatt in Kraft.
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7

7.1

Kooperativer Planungspro-
zess

Stellungnahme zum
Richtprojekt

7.2

Eig., kantonale und kommu-
nale Rahmenbedingungen

Siedlungsentwicklung nach
innen

Anforderungen an den Ge-
staltungsplan geméss § 6 Zo-
nenreglement (noch nicht
rechtskraftig)

Projektauswirkungen und Interessenab-
wagung

Vorgehen

Mit dem gewahlten Vorgehen der Durchfiihrung eines kooperativen Pla-
nungsprozesses mit 3 Workshops wurde unter Beachtung von gewissen
Rahmenbedingungen ein mégliches Uberbauungskonzept vorgeschla-
gen und von den Workshopteilnehmenden optimiert. Die Bearbeitungs-
tiefe der Projektstudien sowie die unterschiedlichen Lésungsansatze er-
moglichten es die wesentlichen Fragen zur Aufgabe l6sungsorientiert zu
klaren und eine konsolidierte Haltung — Eigentimer, Gemeinde und Kan-
ton — zu formulieren.

Das erarbeitete Richtprojekt ist angesichts der aufgezeigten Qualitaten
und dessen Detaillierungsgrad eine solide Grundlage fur die Erarbeitung
des Gestaltungsplans. Die in Workshop 1, 2 und 3 aufgezeigten Verbes-
serungsmaglichkeiten sind in die Erarbeitung des Richtprojekts einge-
flossen.

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 Kernzone Altreu (KA)
zonenkonform und entspricht den Vorgaben aus Bauzonenplan und Zo-

nenreglement.

Durch den Bau von 2 Mehrfamilienhduser und der Ausbau des beste-
henden Bauernhauses kann eine unternutztes Grundstick kann ein we-
sentlicher Beitrag nach innen geleistet werden. Die Planung deckt sich
mit der prioritéren 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 geschutzten Einzelobjekte und angrenzenden Siedlungsbilder
wird gebUhrend Rucksicht genommen (vgl. Kapitel 7.3). Die generellen
Anforderungen gemass § 6 Zonenreglement werden erfallt.
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Gebiets spezifische Anforderun-

gen nach Zonenreglement

Setzung der Gebdude

7.3

Die spezifischen Anforderungen zum Gebiet O geméass Zonenreglement
(noch nicht rechtskraftig) wurden alle im Qualitatsverfahren intensiv be-
sprochen.

Nach dem Zonenreglement §6 soll die Entwicklung des Areals Rucksicht
auf das kommunal schutzenwerte Gebaude inkl. Aussenrdume sowie in
Absprache mit der kantonalen Fachstellen erfolgen. Die Absprache mit
den kantonalen Fachstellen erfolgte im Rahmen der Workshops. Auf das
geschitzte Hauptgebaude wird geblhrend Ricksicht genommen (vgl.
Kapitel 7.3. Weiter muss nach den Gebietsspezifischen Anforderungen
der Umgang mit dem Speicher (Selzacherstrasse 54a) geklart werden. Im
Rahmen der Workshops wurden diverse Szenarien geprift. Zum Schluss
kam heraus, dass der Speicher nicht unter Schutz gestellt wird und auf-
grund der Einsturzgefahr abgerissen werden soll. Weiter erméglicht dies
eine qualitative hochwertige Verdichtung des Areals. Ein weiterer Punkt
der Anforderung ist die Abstimmung auf die Haltestellen des offentli-
chen Verkehrs und der Gestaltung des Strassenraum. Im Gestaltungs-
plan wird das Verkehrskonzept nach dem Erschliessungsplan orientie-
rend abgebildet. Der Gestaltungsperimeter wurde dementsprechend an-
gepasst. Die Eigentlmerschaft ist bereits mit der Gemeinde im Aus-
tausch Uber die Landabtausch nach der Genehmigung der Ortspla-
nungsrevision. Die letzte Anforderung gemass Zonenreglement an das
Areal ist die Schutzbestimmungen der Uferschutzzone Haagbach zu be-
rucksichtigen. Die Uferschutzzone wird gemdss dem Bauzonenplan
Ubernommen. Weiter wird in der Sonderbauvorschriften die Zuganglich-
keit und die méglichen Bauten geregelt.

Ortsbild und Denkmalschutz

Mit dem fruhzeitigen Einbezug der kantonalen Denkmalpflege Solo-
thurn bei der Erarbeitung des Vorprojekts im Rahmen des Qualitatsver-
fahren konnten ortsbildnerische Aspekte bereits frihzeitig diskutiert
werden. Durch die Berlcksichtigung der wertvollen Inputs des Kantons
integriert sich das Vorprojekt gut in das Ortsbild und die umliegende
Siedlung ein. Mit dem Gestaltungsplan und den dazugehorigen Sonder-
bauvorschriften wird die Umsetzung planerisch sichergestellt

Es wurden verschiedene Anordnungen der Gebaude im Gestaltungs-
planperimeter getestet. Die Bebauung orientiert sich an den historischen
Hofstrukturen und sieht den Erhalt des Bauernhauses an der Selza-
cherstrasse 54 vor, wahrend der Speicher und die spater erganzte Ga-
rage abgebrochen werden. Dadurch entsteht Platz flr zwei zusatzliche,
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Hoéhe der Gebaude

Dachform

Materialisierung

Bestehendes Bauernhaus

Abbrlche

Belichtung

kleinere Wohngebaude, die das Ensemble erganzen, ohne mit dem
Hauptgebaude zu konkurrieren. Ziel ist es, den Charakter des Bauern-
hauses durch eine behutsame Umnutzung und einen gezielten Ausbau
langfristig zu erhalten.

Das bestehende Hochstudhaus bleibt in seiner Prasenz das dominante
Gebaude innerhalb der Parzelle. Um dessen Volumen nicht zu beein-
trachtigen, werden die beiden Neubauten an den std- und nordwestli-
chen Randern der Parzelle platziert. Die Platzierung von Haus A nahe an
der Strasse erzielt die angestrebte Verdichtung im Bereich der Kreuzung
Langackerstrasse und Selzacherstrasse und innerhalb des Dorfkerns. Be-
wusst rickt Haus A an die Kreuzung und schafft dort mit seiner Grosse
und Nahe zur Strasse Dichte.

Die Erganzungsbauten differenzieren sich in ihrer Grosse: Haus A im
Sudwesten umfasst zwei Vollgeschosse und ein Dachgeschoss, wahrend
Haus B im Nordwesten mit zwei Vollgeschossen und einem allfalligen
Teilausbau des Dachgeschosses bewusst kleiner gestaltet ist. Somit sind
die zwei Erganzungsbauten sichtbar tiefer als das bestehende Bauern-
haus.

Gemass dem Zonenreglement sind Sattel-, Walm, Kruppelwalmdach mit
beidseits gleicher Dachneigung von mindestens 35° zulassig. Die zwei
Ergdnzungsbauten werden ein asymmetrisches Satteldach erhalten. Die
Dachneigung wird im Rahmen des Baubewilligungsverfahren definiert.
Zudem wird im Gestaltungsplan die Firstrichtung verbindlich festgelegt.
Die asymmetrischen Sattelddcher orientieren sich an den zeitgenossi-
schen landwirtschaftlichen Nebenbauten und wollen bewusst einen
Kontrast zum Hochstudhaus schaffen, damit das Bauernhaus in den Vor-
dergrund tritt.

Das Material des Daches richtet sich nach den Vorgaben des Zonenreg-
lementes. Die Materialisierung orientiert sich am Bestand: Wahrend das
Bauernhaus durch Bruchsteinmauerwerk und Holzverschalungen ge-
pragt ist, erhalten die Neubauten langlebige, hinterltftete Fassaden mit
einer vertikalen Struktur, um sich so vorherrschenden Fassadenstruktu-
ren anzunahern. Die Materialwahl kann Eternit, Metall, Holz oder hnli-
chen sein. Dies wird im Baubewilligungsverfahren definiert.

Am bestehenden Bauernhaus im Westen des Gebdudes durfen Anbau-
ten, welche nicht unter kommunalen Schutz stehen, abgebrochen wer-
den. Diese sind Einsturz geféhrdet und tragen dem Ortsbild nichts bei.
Je nach Nutzung werden diese bei Bedarf entfernt oder erneuert.
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Speicher

Wohn- und

Aufenthaltsqualitat

Das Dach und die Fassade des bestehenden Bauernhauses wird fur eine
bessere Belichtung und der Wohnhygiene der neuen Wohnraume, mit
neuen Fenstern ausgestattet, sofern sich die Belichtung ins Ortsbild ein-
gliedert. Dies ist mit der kantonalen Denkmalpflege abzustimmen. Somit
kann im Gebaude mehr Wohnraum geschaffen werden im Sinne der
Verdichtung.

Der bestehende Speicher ist neben dem Bauernhaus das einzige ur-
sprunglich landwirtschaftlich genutzte Nebengeb&ude innerhalb des Pla-
nungsperimeters. Er wurde ungefahr zeitgleich mit dem Bauernhaus als
Getreidespeicher erstellt und diente der Lagerung von Erntegut. Das Ge-
baude weist jedoch keine besondere Schutzwirdigkeit auf und befindet
sich in einem baulich schlechten Zustand. Aufgrund der bestehenden
Einsturzgefahr sowie der erforderlichen Sicherungsmassnahmen ist ein
langfristiger Erhalt nicht zweckmassig.

Im Rahmen der Interessenabwagung wurden der Erhalt des Speichers,
die ortsbauliche Entwicklung des Areals sowie die Ziele der inneren Ver-
dichtung gegeneinander abgewogen. Dabei wurde festgestellt, dass der
Speicher weder fur das Ortsbild noch fir die historische Identitat des
Ortskerns eine vergleichbare Bedeutung wie das bestehende Bauern-
haus aufweist. Das ortsbildpragende Bauernhaus bleibt erhalten und
wird durch die Planung langfristig gesichert.

Der Ruckbau des Speichers ermdglicht eine qualitatsvolle Neustrukturie-
rung des Areals und schafft die Voraussetzung fur eine angemessene
innere Verdichtung. Dieses 6ffentliche Interesse wird gegentber dem Er-
halt des nicht schitzenswerten Speichers héher gewichtet. Die gewdhlte
Lésung tragt sowohl den siedlungsplanerischen Zielsetzungen als auch
dem Erhalt der wesentlichen ortsbildpréagenden Bausubstanz Rechnung.

Um ein vielfaltiges Wohnangebot zu schaffen, werden in den drei Ge-
bauden verschiedene Wohnungstypologien umgesetzt Die Mdglichkeit,
dass alle Wohnungen Uber einen Sitzplatz bzw. tber einen Balkon den
«Wohnraum» mit einer zusatzlichen Raumeigenschaft erganzt werden,
schafft einen wesentlichen Mehrwert fur die Wohnqualitat der Bewoh-
nenden.

Durch die Gestaltung der attraktiven gemeinschaftlichen Grunflache,
der privaten Garten sowie der Gemeinschaftsflachen wird eine weitere
Attraktivitatssteigerung der Siedlung erreicht. DarUber hinaus wird
durch die Schaffung der Zuganglichkeit zum Haagbach ein attraktiver
Naherholungsraum fur die Bewohnerinnen und Bewohner erschlossen.
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7.4

Allgemeines

Min. Griinflachenziffer

Max. Uberbauungsziffer

Abweichungen zur baurecht-

lichen Grundordnung

Baurecht

Die Grenzabstande sind eingehalten. Gebaudeabstédnde werden inner-
halb des Gestaltungsplanperimeters unterschritten, was jedoch zuldssig
ist. Es sind keine dinglichen Rechte notwendig. Die Strassenbaulinienab-
stande werden auch eigehalten bzw. neufestgelegt.

Durch die grosszugige Grunflache, welche durch den Anstoss und Zu-
gang zum Bach eine hohe Aufenthaltsqualitat fur alle Bewohner bietet,
wird Spielmoblierung ausgestattet sein. Somit wird der Anforderung
nach einem Spielplatz gemaéss §41 Abs. 2 KBV Rechnung getragen. Ein
‘klassischer’ Spielplatz mit Rutsche oder Fallschutzmatten aus Kunststoff
waurden sich z.B. nicht in die Hostet und die Bebauung einfligen.

Die minimale Grinflache von 40% gemass Zonenreglement wird er-
reicht.

Flache Kernzone Altreu (KA) 2'866 m?
Erforderliche Grunflache 40% (mind. 1'146 m?)

Anrechenbare Grinflaiche in  1'589 m?
KA

GFZ gesamte Kernzone (K2) 55 %
im Perimeter:

Im Zonenreglement ist eine max. Uberbauungsziffer fir oberirische Bau-
ten von 30% zuldssig. Diese wird mit 27% eingehalten.

Flache Kernzone Altreu (KA) im  2'866 m?

Perimeter:

Maximale Uz K2: 30% (max. 860 m?)
Fléache Baubereich A in K2: 290 m?

Fléache Baubereich B in K2: 169 m?
Bauernhaus 325 m?

Flache Total Gebdude: 784 m?

Uz gesamte Kernzone (K2) 27 %

im Perimeter:

Gemass § 44 ff. PBG kdnnen Gestaltungsplane und Sonderbauvorschrif-
ten von den allgemeinen baupolizeilichen Bestimmungen abweichen. In
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Geschosszahl

Fassadenhohe

Zulassigkeit der Abweichun-
gen

Geschosszahl

Fassadenhohe

Dachform, - neigung

Gebaudeabstand

folgenden Punkten weicht der Gestaltungsplan von den Bestimmungen
des Zonenreglements ab:

Gemass Zonenreglement (noch nicht rechtskraftig) sind in der Kernzone
Altreu zwei Vollgeschosse zuldssig. In Bauernhausbereich sind im Be-
stand drei Vollgeschosse zulassig.

Im Baubereich A betragt die maximale Fassadenhéhe 11.00 m. Gemass
Zonenreglement sind in der Kernzone Altreu 7.50 m zuldssig. Im Baube-
reich B liegt die maximale Fassadenhohe lediglich bei 9.00m.

Fur die Baubereiche A und B wird ein asymmetrisches Satteldach festge-
legt. Im Zonenreglement wird ein beidseits gleich geneigten Dachs mit
mind. 35° Dachneigung vorgeschrieben.

Die zulassigen Abweichungen (Boni) werden im Zonenreglement (Stand
2. Vorprufung) §6 Abs. 6 geregelt.

Gemass Sonderbauvorschriften darf das schitzenswerte Gebdude nur
saniert oder ausgebaut werden. Das zusatzliche Geschoss wird im Be-
stand erlaubt bzw. fur die zusatzlichen Wohnungen. Die die charakteris-
tische Gebaudehulle bleibt erhalten.

Die Fassadenhohe wird nur geringfligig erhéht. Die Fassadenhohe bleibt
deutlich unter dem bestehenden schitzenswerten Bauernhaus. Damit
ordnen sich die Gebdude dem Bauernhaus deutlich unter.

Die asymmetrischen Satteldacher der Neubauten orientieren sich an den
zeitgendssischen landwirtschaftlichen Nebenbauten, die durch funktio-
nale Anpassungen an die Nutzung haufig solche Dachformen aufwei-
sen. Diese Dachgestaltung wird neu interpretiert, um einen bewussten
Kontrast zum Hochstudhaus zu schaffen. Weiter kann die Raumnutzung
unter dem Dach optimiert werden und mehr Wohnflache geschaffen

werden.

Im Gestaltungsplanverfahren durfen die baurechtlichen Geb&udeab-
stande unterschritten werden. Aber der Gebaudeabstand muss mit der
SGV abgeklart werden. Neyer & Heiniger hat bereits mit der SGV und
einem Brandschutzexperten im Rahmen des Workshopsverfahren Kon-
takt aufgenommen. Die Baufelder werden Massnahmen erfullen mus-
sen. Der Gebaudevorsprung an der Fassade des Bauernhauses wirft noch
Fragen bezlglich der Materialisierung auf. Im nordlichen Planungsperi-
meter findet man keine brennbaren Materialien (nur mural). Die bedeu-
tet man ist nicht eingeschrankt, falls eine Unterschreitung des Gebaude-
abstandes angedacht ist. Falls keine Massnahmen vorgenommen wer-
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Erschliessung

Gestaltungsbaulinie

Parkierung

7.5

den mdssen, ist der minimal Abstand gemass SGV gegentber dem sid-
lichen Gebaude 10m (Holz und Mauer) und im Norden ein reduzierter
Abstand von 7.5m (Mauer). Das Amt fir Denkmalpflege hat die Zusiche-
rung geben, dass wenn noétig die Flugelmauer abgebrochen werden
darf. Die Einhaltung der Geb&audeabstande mussen im Baubewilligungs-
verfahren aufgezeigt werden.

Erschliessung und Parkierung

Der Planungsperimeter ist Uber die Selzacher-, Langackerstrasse und
Bachweg erschlossen.

Entlang des Baubereiches A wurde aufgrund der ortsbaulichen Verhalt-
nisse eine Gestaltungsbaulinie festgelegt. Die Platzierung des Baube-
reichs erzielt die angestrebte Verdichtung im Bereich der Kreuzung
Langackerstrasse und Selzacherstrasse und innerhalb des Dorfkerns. In
den Sonderbauvorschriften wird festgehalten, dass im Rahmen des Bau-
bewilligungsverfahren in Absprache mit der Baubehtrde um maximal
1.00 m innerhalb des Baubereichs abgewichen werden kann. Mit dieser
maximalen Abweichung ergibt dies einen Abstand zum Strassenareal
von 3.00m. Entlang der Erschliessungsstrassen gilt im gesamten Gemein-
degebiet der Abstand von 3.00 m.

Fur die Parkierung wurde eine Einstellhalle eingangig geprtft und an den
Workshops mehrmals diskutiert. Man kam zum Schluss, dass auf Grund
des schlechten Baugrunds / hohen Grundwassersspiegels mit hohen
Kosten gerechnet werden muss. Technisch gesehen wdre es maglich
eine Tiefgarage zu bauen aber nicht rentabel. Daher wurde das Thema
Tiefgarage nicht weiterverfolgt.

Daher wird die Parkierung oberirdisch erfolgen. Durch die Aufteilung der
Parkplatze auf mehrere Standorte werden die ungedeckten Parkplatze
subtiler in die Umgebungsgestaltung einbezogen und die Erschlies-
sungswege von den Parkplatzen zu den Wohnungen werden optimiert.
Die Parkplatze entlang der Langsackerstrasse kénnen aufgrund der en-
gen Strassenverhaltnisse und der geplanten Bushaltestelle in diesem Be-
reich nicht in senkrecht angeordnet werden. Bei den beiden anderen
Abstellplatzen ist zu prifen, ob aus Griinden der Ubersichtlichkeit nur
ruckwarts parkiert werden darf.

Die Anzahl der Abstellplatze fur Motorfahrzeuge werden nach § 42 Kan-
tonale Bauverordnung (KBV) bzw. die Richtwerte gemass Anhang Il KBV
sind 1 Parkplatz pro Wohnung und 0.1 Besucherparkplatzen gefordert.
Dies wird mit 12 Parkplatzen fur 7-8 Wohneinheiten eingehalten.
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Mehrverkehr

Abstimmung mit dem
Verkehrskonzept / Sichtzone

Bushaltestelle

Ausbau Bachstrasse

Das Verkehrsaufkommen wird durch die geplante Uberbauung mit 7-8
Wohneinheiten nur unwesentlich zunehmen und es bestehen kaum
Auswirkungen auf die Kapazitat des Verkehrsnetzes.

Mit dem Verkehrskonzept soll die Verkehrssituation in Altreu entscharft
werden. Zurzeit ist aber noch nicht klar, welches Tempo- und Knotenre-
gime um das Grundstick GB Selzach Nr. 3596 schlussendlich herrscht.
Daher wurde im Gestaltungsplan die grésste mogliche Sichtzone (bei
Tempo 50) ausgewiesen. Dabei ist die Sichtzone nach §50 der KBV in
einer Hohe von 0,50 m bis 3,00 m freizuhalten.

Im Rahmen der Vorprtfung wurden die Anforderungen an die kunftige
Bushaltestelle konkretisiert. Insbesondere sind eine hindernisfreie Aus-
gestaltung sowie die Mdglichkeit einer Bedienung durch Gelenkbusse
sicherzustellen. Daraufhin wurden verschiedene Varianten gepruft und
mit der Arbeitsgruppe Verkehr sowie den zustandigen kantonalen Fach-
stellen diskutiert. Die aktuell weiterverfolgte Lésung sieht zwei Haltekan-
ten entlang der Langackerstrasse vor. Aufgrund des daraus resultieren-
den Flachenbedarfs wurde der Gestaltungsplanperimeter angepasst, so-
dass die fur die Bushaltestellen erforderlichen Flachen innerhalb des Pe-
rimeters berlcksichtigt und langfristig gesichert werden kdnnen. Die
Bushaltestellen werden im Gestaltungsplan orientierend dargestellt.

Da die Bushaltestellen unabhdngig vom vorliegenden Gestaltungsplan
Gegenstand einer weiterfthrenden Planung sind, erfolgt die definitive
Ausgestaltung im Rahmen der weiteren Projektierung und in Abstim-
mung mit den zustdndigen Fachstellen. Mit der Anpassung des Gestal-
tungsplanperimeters werden die Voraussetzungen fur eine den Anfor-
derungen des 6ffentlichen Verkehrs entsprechende Haltestellenlésung
geschaffen, ohne die Umsetzung des Gestaltungsplans einzuschranken.
Die Erschliessung des Gestaltungsplanperimeters bleibt dabei gewahr-
leistet.

Die Planung wurde so ausgestaltet, dass die Uberbauung unabhéngig
vom Zeitpunkt eines Ausbaus der Bachstrasse realisiert werden kann
(siehe Beschrieb im Kapitel 5.3). Damit wird eine zeitnahe Entwicklung
des Areals ermoglicht, ohne den spateren Ausbau der Erschliessung aus-
zuschliessen. Fur den Fall einer Realisierung vor dem Strassenausbau
kéonnen die betroffenen Grunflachen entsprechend angepasst werden.
Dadurch bleibt die notwendige Flexibilitat fur die kinftige Entwicklung
der Bachstrasse erhalten.

BSB + Partner Ingenieure und Planer AG Version 003



Gestaltungs- und Erschliessungsplan,

«Haagbach», Altreu

Raumplanungsbericht

91

7.6

Entwaésserung

Generelle
Wasserversorgungsplanung

Gewadsserraum

Energie

Naturgefahren

Umwelt

Der Planungsperimeter wird auf Basis des GEP als erschlossen bezeich-
net.

Die vorliegende Planung erméglicht eine qualitatsvolle Innenentwick-
lung an einem zentral gelegenen Standort innerhalb des bestehenden
Siedlungsgebiets. Dem Interesse an einer ausreichenden Trink- und
Loschwasserversorgung wird Rechnung getragen, indem die erforderli-
chen Erschliessungsmassnahmen vor der Realisierung der Uberbauung
umzusetzen sind. Dadurch kann sichergestellt werden, dass die ange-
strebte Siedlungsentwicklung den gesetzlichen Anforderungen an die
technische Erschliessung entspricht

Der Haagbach weist eine Uferschutzzone beziehungsweise einem Ge-
wasserraum aus. Dieser dient der langfristigen Sicherung der natdrlichen
Gewasserfunktionen sowie der Erhaltung und Férderung der 6kologi-
schen Vernetzung. Der Gewasserraum ist grundsatzlich naturnah zu ge-
stalten und von nicht standortgebundenen Bauten und Anlagen freizu-
halten.

Im Rahmen der Vorprafung wurde darauf hingewiesen, dass aufgrund
der kuinftig vorgesehenen 6kologischen Aufwertung des Haagbachs ins-
besondere die rechte Uferseite von baulichen Anlagen freizuhalten ist.
Aus diesem Grund wurde auf die Festlegung eines konkreten Zugangs
sowie von Aufenthalts- und Freizeiteinrichtungen innerhalb des Gewas-
serraums verzichtet.

Die Zuganglichkeit zum Haagbach soll grundsatzlich gewahrleistet wer-
den. Die konkrete Ausgestaltung und Lage eines allfalligen Zugangs sind
jedoch in Abstimmung mit dem Amt fur Umwelt festzulegen. Damit
bleibt der notwendige Handlungsspielraum fir zuktnftige Gewasserauf-
wertungen erhalten und die naturnahe Entwicklung des Gewasserraums
wird sichergestellt.

Im Sinne einer sparsamen und umweltschonenden Energienutzung wer-
den erhéhte Anforderungen an den Anteil erneuerbarer Energien zur
Deckung des zulassigen Warmebedarfs fir Heizung und Warmwasser
festgeschrieben.

Gemass der synoptischen Gefahrenkarte umfasst der Gestaltungsplan-
perimeter Teilbereiche mit einer geringen Gefahrdung durch Uber-
schwemmungen infolge eines Ereignisses des Haagbachs. Zudem sind
lokal Bereiche mit einer potenziellen Gefahrdung durch Oberflachenab-
fluss vorhanden.
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Grundwasser

Larm

Nicht relevante Bereiche

7.7

Keine Interessenkonflikte

Die Grundeigentimerschaft wurde auf diese Gefdhrdungen hingewie-
sen. Innerhalb der betroffenen Flachen sind keine besonders empfindli-
chen Nutzungen oder schutzbedurftigen Anlagen vorgesehen. Die kon-
krete Berlicksichtigung der Naturgefahren sowie die Prfung allfalliger
objektspezifischer Schutzmassnahmen erfolgen im Rahmen des Baube-
willigungsverfahrens.

Die Gemeinde Selzach Uberarbeitet derzeit ihre Ortsplanung. Die erfor-
derlichen Bestimmungen zu Uberschwemmungen und Oberflachenab-
fluss werden im Rahmen der laufenden Ortsplanungsrevision in die Zo-
nenvorschriften aufgenommen. Damit wird sichergestellt, dass den Na-
turgefahren bei der weiteren Projektierung und Umsetzung angemessen
Rechnung getragen wird.

Es werden kein Untergeschoss gebaut, daher ist das Grundwasser nicht
betroffen.

Der Gestaltungsplanperimeter liegt in der Larmempfindlichkeitsstufe
ESIIl. Die Planungswerte nach dem Grobldrmkataster des Kantons Solo-
thurn werden bereits heute eingehalten.

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

- Boden und Altlasten

- Flora, Fauna, Lebensraume

- Erschitterung

- NIS (nichtionisierende Strahlung)
- Umweltgefahrdete Organismen
- Storfallverordnung

- Wald

- archdologische Statte

Fazit Interessenabwagung

Die geplante Uberbauung der Parzellen GB Selzach Nr. 3596 steht in
keinem gegenlaufigen Interesse der Ubergeordneten Ziele.
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8

Planungsablauf und Information

Fur die vorliegende Gestaltungsplanung ist folgender zeitlicher Ablauf
vorgesehen:

Tabelle 1 Zeitlicher Ablauf der vorliegenden Gestaltungsplanung

April - Dezember 23

Workshopverfahren

Januar 2024

Vorstellung Richtprojekt in der Arbeitsgruppe OPR

Okt 24 - Januar 25

Erarbeitung Gestaltungsplan mit SBV

Februar & Mai 25

Gemeinderat: Verabschiedung Dossier zur kantonalen Vorpriifung

Juni - September 25

Kantonale Vorprtfung

September 25

Gemeinderat: Verabschiedung Dossier zur 6ffentlichen Mitwirkung

Offentliche Mitwirkung

Gemeinderat: Verabschiedung Dossier zur 6ffentlichen Auflage

Offentliche Auflage (30 Tage)

Genehmigung Gestaltungsplanung durch Regierungsrat

8.1

Kantonale Vorpriifung

Das Amt fur Raumplanung hat mit dem Vorprifungsbericht vom 29.
September 2025 zum Gestaltungsplan mit Sonderbauvorschriften Stel-

lung genommen.

Folgende Empfehlungen wurden gemdss kantonaler Voorpriifung Gber-

nommen:
- Erganzung Sonderbauvorschriften der Parkplatze flr Spezialvelos

- Erganzung Sonderbauvorschriften zur Einforderung eines Pflege-
konzepts.

- Anderung Vorschriften zum Zugang «Haagbach»

- Div. Kleinere redaktionelle Anpassungen an den Sonderbauvor-
schriften
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8.2

8.3

Folgende Empfehlungen wurden nicht Gbernommen:

- Empfehlung Speicher zu erhalten. Dies wurde bereits im Workshop
mehrmals diskutiert. Aufgrund des Zustandes des Speichers und der
Aufwand diese zu versetzten, wird der Empfehlung nicht nachge-
kommen.

Folgende Abkldrungen finden noch statt:

- Die Haltestelle im Bereich des Gestaltungsplanperimeters (Genehmi-
gungsvorbehalt) wird mit Arbeitsgruppe Verkehr seitens Gemeinde
diskutiert und weiter ausgearbeitet. Es wurde ein Projekt Stand im
Gestaltungsplan orientierend dargestellt und der Perimeter wurde
entsprechend angepasst.

- Neue Verkehrsfuhrung der Bachstrasse wird im Rahmen der Ortspla-
nungsrevision abgesprochen.

- Die Umsetzung der Generelle Wasserversorgung (Genehmigungs-
vorbehalt) ist durch die Gemeinde sicherzustellen. Die Baubewilli-
gung der Uberbauung kann erst erteilt werden, wenn die ausrei-
chende Wasser- und Loschwasserversorgung vorhanden ist.

- Feuerwehrzufahrten und Stellflachen werden mit der SGV abge-
sprochen.

Mitwirkung der Bevélkerung

Die 6ffentliche Mitwirkung findet wahrend der kantonalen Vorprtfung
statt. Die Unterlagen kénnen wahrend der &ffentlichen Mitwirkungen
auf der Gemeindeverwaltung sowie auf der Gemeindewebseite einge-

sehen werden.

Wird nach der 6ffentlichen Mitwirkung ergénzt.

Offentliche Auflage

Der Gemeinderat hat den Gestaltungsplan mit Sonderbauvorschriften an

der Gemeinderatssitzung vom fur die offentliche Auflage
freigegeben. Die offentliche Auflage hat bis
stattgefunden.

Wird nach der éffentlichen Auflage erganzt
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Schlussfolgerung und Wiirdigung

Fur eine erfolgreiche Quartierentwicklung ist es unabdingbar, wirtschaft-
liche, politische und soziale Aspekte von Anfang an einzubeziehen. Ein
kooperativer Planungsansatz ist deshalb zwingend. Diesem Umstand
wurde von Beginn an Rechnung getragen. Als Produkt liegt nun eine
durch alle beteiligten Akteure mitgetragene Nutzungsplanung vor.

Der Gemeinderat von Selzach erachtet die vorliegende Nutzungspla-
nung als sinnvoll und zweckmaéssig. Wie im vorliegenden Raumpla-
nungsbericht dargelegt, sind die von der Gemeinde angestrebten und
im raumlichen Leitbild festgelegten Leitplanken langfristig sichergestellt.
Weiter entspricht die vorliegende Planung auch den Ubergeordneten
(gesetzlichen) Grundlagen und Anforderungen von Region, Kanton und
Bund.
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