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Unterlagen zur Genehmigung:

Teilzonen- und Gestaltungsplan Eigasse mit Zonen- und Sonderbauvorschriften,
Massstab 1:1000 / 1:500, Plan Nr.2271/4

1 Anlass und Gegenstand der Planung

Anlass der Planung

Teilzonen- und
Gestaltungsplan

Vorgezogenes
Nutzungsplanverfahren

Auf den heute teilweise noch unbebauten Grundstiicken GB Hagendorf Nr.
2271 und Nr.1478 sollen flinf Hauser mit insgesamt 22 Wohnungen in einer
viergeschossigen Uberbauung mit reduziertem Dachgeschoss entstehen. Die
steile Hanglage der Parzellen tragt einerseits zu einer attraktiven Wohnlage
bei, stellt fiir die Uberbauung aber eine Herausforderung dar.

Aufgrund der Topographie, der Grosse der Grundstiicke und des geplanten
Projekts forderte die Gemeinde die Erarbeitung eines Gestaltungsplanes,
dieser wurde nach intensiver Abstimmung durch die Planungskommission
einstimmig zur Vorprifung an das Amt fir Raumplanung weitergeleitet. Das
Amt fiir Raumplanung bemangelte einige Punkte, dussert sich mit dem
Vorprifungsbericht vom 17.08.2018 und stellte einen negativen
Vorprifungsbericht aus. Gleichzeitig empfahl das ARP ein Workshopverfahren
einzuleiten, welches dann im Jahr 2021 gestartet wurde. Durch das
Workshopverfahren soll ein breit abgestiitztes Projekt resultieren. Ein Projekt
mit Pilotcharakter fiir verdichtetes Bauen. Die Erschliessung wird durch einen
Teilerschliessungsplan liber die Eigasse Nord ab Einlenker Allerheiligenstrasse
festgelegt. Einerseits ist somit eine bessere alternative Dorfplatzerschliessung
fiir spezielle Ereignisse gegeben, andererseits ist die Erschliessung des GP-
Perimeter einfacher. Der zweite nun vorliegende Gestaltungsplan beinhaltet
eine architektonisch gute und der Landschaft angepasste Uberbauung sowie
eine sinnvolle Erschliessung, welche mit den kantonalen und kommunalen
Behdrden im Rahmen des Workshopverfahren mit Vertretungen vom ARP,
AVT, stadtebaulichen Kommission, Ortsbildschutz, Gemeindeprasident,
Bauverwalter, Mitglieder der Planungskommission, Workshop-Leitung
Planteam, Verkehrsingenieur, Architekt und Bauherrschaft abgestimmt ist.

Im Rahmen des Workshopverfahren hat sich gezeigt, dass verbunden mit einer
qualitatsvollen Innenentwicklung eine dichte Bebauung angestrebt werden soll.
Das auf Grundlage des Verfahrens erarbeitete Richtprojekt sieht eine
Uberbauung mit 5 Bauvolumen mit jeweils vier Vollgeschossen (wovon das
oberste als reduziertes Dachgeschoss auszubilden ist) vor. Die Umsetzung
dieser Uberbauung bedingt entsprechend einen Teilzonen- und
Gestaltungsplan. Eine Erschliessung liber die Eigasse bedingt zudem ein
Teilerschliessungsplan.

Im Rahmen der Gesamtrevision ist vorgesehen, den Planungsperimeter in die
Wohnzone, 3-geschossig umzuzonen. Aufgrund der langen Dauer der
Ortsplanungsrevision wurde in Abstimmung mit Gemeinde und ARP ein
vorgezogenes Nutzungsplanverfahren als zweck- und rechtmadssig beurteilt.
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Die Gemeinde Hagendorf erarbeitet zurzeit die Gesamtiberpriifung der
Ortsplanung. Das Vorgehen der vorliegenden Nutzungsplanung wurde
vorgadngig mit der kommunalen Planungsbehdérde, mit dem kantonalen Amt
flr Raumplanung (ARP) und mit der kantonalen stadtebaulichen Kommission
besprochen und abgestimmt. Der Grundeigentiimer strebt eine moglichst
zeitnahe Uberbauung des Grundstiicks an, weshalb die vorliegende
Nutzungsplanung der Ortsplanungsrevision vorgezogen wird.

Auftrag Grundlage der vorliegenden Planung bilden die Machbarkeitsstudien, das
Vorprojekt und der erste Gestaltungsplan der Biiros Planteam S AG und Belart &
Partner AG (Kp.10 Anhang 3 dieses Raumplanungsberichts). Der Eigentiimer
erganzte die neuen Erkenntnisse in dem von der Firma BSB& Partner AG
erstellten Teilzonen- und Gestaltungsplans Eigasse mit Zonen- und
Sonderbauvorschriften.

2 Ausgangslage

2.1. Planungsperimeter

Der Planungsperimeter umfasst die noch unbebaute Parzelle GB Hagendorf Nr.
2271 und das mit einem Abbruchobjekt bestehende Grundstiick 1478. Die
Grundstiicke liegen im 6stlichen Teil der Gemeinde im Gebiet Wihaldenfeld,
zwischen Allerheiligenstrasse, Lindenweg und Eigasse und umfasst eine Flache Parz.
2271 von 2'419m? und Parz. Nr. 1478 von 747m?. Die Grundstiicke befinden sich an
einer Hanglage und sind gegen Stidosten exponiert. Das Gefélle betragt zwischen 25
und 36%.
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Abbildung 1: Ubersicht iiber die Gemeinde mit Planungsperimeters
(roter Kreis) (Quelle: swisstopo, Zugriff 18.09.2017)
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A

Abbildung 2: Ubersichtsplan des Planungsperimeters. Links: Ausschnitt aus der amtlichen
Vermessung, rechts: Orthofoto (Quelle: infogis, Zugriff 25.12.2021)

Abbildung 3: Einblick in den Planungsperimeter. Links: Sicht von der Eigasse Richtung Nordosten zur Allerheiligenstrasse,
rechts: Sicht von der Allerheiligenstrasse Richtung Siidwesten (Quelle: eigene Fotos)

2.2. Raumplanerische und baurechtliche Ausgangslage

Rechtsgiiltiger Bauzonenplan Die rechtsgiltige Ortsplanung der Einwohnergemeinde Hagendorf wurde mit

Hagendorf Regierungsratsbeschluss RRB Nr. 1321 vom 10. Juli 2003 genehmigt. Gemass
rechtsgiltigem Bauzonenplan liegt das Grundstiick GB Hagendorf Nr. 2271 in
der zweigeschossigen Wohnzone W2a. Das Wohngebiet nordlich und westlich
des Grundstiicks liegt ebenfalls in der zweigeschossigen Wohnzone. Stdlich,
Richtung Dorfzentrum, schliesst die dreigeschossige Wohnzone W3 an. Im
Osten grenzt die Parzelle an die Zone fir 6ffentliche Bauten und Anlagen mit
dem Schulzentrum Oberdorf. Sidwestlich der Parzelle befindet sich eine
Reservezone und ein offentlicher Spielplatz.

Tobias Fischer Edition 005
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Abbildung 4: Ausschnitt aus dem rechtsgiiltigen Bauzonenplan Hégendorf
(RRB Nr. 1321 vom 10. Juli 2003)

Rechtsgiiltiges Zonenreglement: Gemiss rechtsgiiltigem Zonenreglement der Gemeinde Hagendorf

§ 22 Wohnzone W2a

§ 21 Bauvorschriften

(RRB Nr. 1321 vom 10. Juli 2003) gelten fir die Wohnzone W2a folgende
Bestimmungen:

1 Zone fir Einfamilien-, Doppeleinfamilien- und Reiheneinfamilienhauser
in Form einer landschaftsschonenden Bebauung. Eine zuséatzliche
Kleinwohnung (max. 2 % Zimmer) ist zuldssig. Der Bauweise der Zone
angepasste, nichtstérende Gewerbe- und Dienstleistungsbetriebe sind
zugelassen.

2 Terrassenhauser sind nur im Rahmen einer Arealbauweise oder eines
Gestaltungsplanes moglich.

3 Die Firsthohe darf max. 4 m lber der zuldssigen bergseitigen
Gebaudehohe liegen. Im Interesse des Ortsbildes darf bei altrechtlichen
Bauten die Firsthéhe max. 3.50 m Uber der best. Gebdudehdhe liegen.

4 Der Hauptfirst bei Sattel-, Walm-, Kriippelwalm- und Pultddchern muss
parallel dem Hang und der Geb&dudeladngsseite verlaufen. Abweichungen
sind moglich, wenn talseitig auf ein Geschoss verzichtet wird.

Fur die zweigeschossige Wohnzone W2a gelten folgende Bauvorschriften:

- Vollgeschosszahl: 1-2
- Max. Gebaudehohe: 7.5m
- Max. Firsthohe: 4.0m

- Max. Gebdudeldnge: 30m
- Max. Ausnitzungsziffer: 0.30
- Max. Uberbauungsziffer: 50%
- Min. Griinflachenziffer:  40%

Tobias Fischer
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Rechtsgiiltiger Erschliessungs-
plan Hagendorf

Das Grundstiick GB Hagendorf Nr. 2271 ist von Siiden her durch die Eigasse
erschlossen. Bis zum siidlichen Ende des Grundstiicks stellt die Eigasse eine
offentliche Erschliessungsstrasse mit einem Baulinienabstand von 5 m dar.
Richtung Norden setzt sie sich als 6ffentlicher Fussweg bis zur
Allerheiligenstrasse fort (vgl. Abbildung 5). Im Norden grenzt das Grundstiick an
die Allerheiligenstrasse (Kantonsstrasse). Die Parzelle GB Hagendorf Nr. 1478 ist
Uber den Lindenweg direkt an die kantonale Allerheiligenstrasse erschlossen.
Entlang des Lindenwegs ist gemass rechtsgiiltigem Erschliessungsplan ein
Baulinienabstand von 5 m einzuhalten.
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Abbildung 5: Ausschnitt aus dem rechtsgliltigen Strassen- und Baulinienplan
(RRB Nr. Nr. 1321 vom 10. Juli 2003)
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Kantonaler
Erschliessungsplan
Allerheiligenstrasse

Stand laufende
Ortsplanungsrevision

Der kantonale Erschliessungsplan Allerheiligenstrasse wurde mit RRB

Nr. 840 vom 17. Méarz 1992 genehmigt. Im Norden des Grundstiicks ist gegenliber
der Allerheiligenstrasse ein Baulinienabstand von 5m zu berticksichtigen. Im
vorliegenden Gestaltungsplan wurde entlang der Allerheiligenstrasse
(Kantonsstrasse) ein Abstand von 6m berticksichtigt.
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Abbildung 6: Ausschnitt aus dem kantonalen Erschliessungsplan
Allerheiligenstrasse (RRB Nr. 840 vom 17. Mdrz 1992)

Der Entwurf der Gesamtrevision der Ortsplanung wurde Ende Januar 2018 zur
kantonalen Vorprifung eingereicht. Im Sommer 2022 fand die 6ffentliche
Mitwirkung der Ortsplanungsrevision statt. Im Q3/2023 durfte mit der
offentlichen Auflage gerechnet werden. Die vorliegende Planung wurde in der
kommunalen Planungsbehorde besprochen und auf die laufende
Ortsplanungsrevision abgestimmt. Die revidierte Ortsplanung sieht auf dem
Grundstiick GB Hagendorf Nr. 2271 eine dreigeschossige Wohnzone W3 mit
liberlagerter Gestaltungsplanpflicht vor. Diese Zuweisung wurde im Rahmen der
kant. Vorprifung als recht und zweckmassig beurteilt.
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2.3. Projektbeschrieb

Gebaudekonzept

Wohnungen

Gebdudedsthetik

Zielgruppe

Die Grundlage fiir dieses Projekt wurde innerhalb der letzten 6 Jahre erarbeitet.
Es ist das Resultat, welches auf vielen verschiedenen Machbarkeitsstudien,
Vorprojekten und auf einem ersten gescheiterten Gestaltungsplan basiert. Nach
diversen Analysen, Stellungnahmen und Einschdtzungen wurde ein
Workshopverfahren gestartet. Bei diesem Verfahren hatten samtliche
Stakeholder die Moglichkeit das vorliegende Projekt aktive mit zu gestalten. Das
Gremium - bestehend aus: Mitglieder der interkantonalen Kommission flr
Stadtebau, Amt fir Raumplanung, Kreisplanerin, Denkmalpflege, mehreren
Behdrdenmitglieder der Einwohnergemeinde, Bauverwaltung, mehreren
Planungs- und Architekturbiiros und der Grundeigentiimerschaft - sieht die
nachfolgend beschriebene Uberbauung als die idealste und wohldurchdachte
konzeptionelle Gestaltung fiir diese sensible und herausfordernde Lage.

Geplant sind funf Gebdude mit zwei Tiefgaragen. Die fiinf Gebdude bieten Platz
fiir 22 Wohnungen, 26 unterirdische Parkplatze und zusatzlich 2 unterirdische
Besucherparkplatze. Motorrad- und Veloabstellplatze sind in beiden Einstellhallen
vorgesehen. Die Gebaude weisen alle vier Vollgeschosse auf, wobei das oberste
Geschoss als reduziertes Dachgeschoss konzipiert ist. Das reduzierte
Dachgeschoss ist zuriickgesetzt dhnlich jenem des Attikageschoss. Doch aufgrund
der topographischen Lage entspricht der Versatz nicht vollumfanglich den
Vorgaben der kant. Bauverordnung an ein Attikageschoss und ist als Vollgeschoss
zu beurteilen. Die Grosse der Wohnungen liegt zwischen 2.5 und 5.5 Zimmer. Alle
Wohnhdauser verfiigen Uber je einen Technikraum, welche in der Nahe der
Steigzonen angeordnet sind. Zudem ist ein separater Raum fir
Unterhaltswerkzeuge (Gartenwerkzeuge) vorgesehen.

Die attraktiven Wohnungen weisen alle einen Balkon in Richtung Stiden, sowie
gut lichtdurchflutete Raume auf. Die Wohnungen entsprechen einem der
heutigen Technik entsprechenden, Mittelklasse-Standard fir Mietwohnungen.
Die gesamt Uberbauung umfasst maximal 22 Wohnungen.

Neben der Tragkonstruktion besteht die Gebdudehiille aus einer Aussenisolation
mit Verputz. Die Gebaude wirken schlicht und modern und passen sich der
Hanglage an. Das Fassadenkonzept wird vor der Baueingabe mit der
Baukommission erarbeitet. Die Fassade ist in einem schlichten Design angedacht
mit horizontal verlaufenden Bandern.

Der Wohnraum soll jlingeren und &lteren Personen dienen, welche Wert auf den
Standort legen.
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Abbildung 7: Westansicht der Uberbauung
(Quelle: angepasste Visualisierungen WS3, Dezember 2021)

Abbildung 8: Ansicht der Uberbauung von Siidost
(Quelle: angepasste Visualisierungen WS3, Dezember 2021)

Abbildung 9: Nordwestansicht Abbildung 10: Siidansicht Eigasse
(Quelle: angepasste Visualisierungen WS3, Dezember 2021)  (Quelle: angepasste Visualisierungen WS3, Dezember 2021)
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Situationsplan

Parkierung

Abstellplatze fur
Motorfahrzeuge, Motorrader
und Velo

Abstellplatze fur Besucher

Abbildung 11: Situationsplan
(Quelle: GP-Eigasse)

Das Parkieren fur die Bewohner/innen erfolgt grésstenteils unterirdisch in zwei
voneinander getrennten Einstellhallen, welche per Lift und Treppenhaus mit
dem jeweiligen Geb&dude verbunden sind. Die Zufahrt zu der sidlichen
Tiefgarage erfolgt tiber die Eigasse. Die Zufahrt zur nérdlichen Tiefgarage erfolgt
Uber den 6stlichen Parzellenbereich. In beiden Einstellhallen ist ein
Abstellbereich fiir Velos und Mofas eingeplant. Beide EH sind (iber die Eigasse ab
Allerheiligenstrasse erschlossen.

Fiir die gesamte Uberbauung sind 2 Besucherabstellplitze in der nérdlichen EH
(Einstellhalle) vorgesehen.
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Erschliessung

Fernwarme

Aufgrund, dass die offizielle Erschliessung der Parzelle 2271 von der Eigasse-Sud
erschlossen ist, wiirde die Erschliessung per Auto zur siidlichen Einstellhalle auch
Uber die Eigasse-Sud erfolgen. Im Bereich Eigasse (Abschnitt Parz. 2271) ist die
Eigasse jedoch lediglich 3m breit. Um einen zweispurigen Verkehr ohne
Signalanlage in diesem Abschnitt zu gewahrleisten, ist der Ausbau der Eigasse
notwendig. Fir Fussganger sind die beiden sidlichen Gebdaudekomplexe sowohl
von der Allerheiligenstrasse als auch von der Eigasse her zugdnglich. Fir die
Abstellpldtze in den Einstellhallen erfolgt die Zufahrt ab Einlenker Eigasse /
Allerheiligenstrasse. Die detaillierte Erschliessung ist im Vorprojekt OSTAG AG
abgebildet und bildet die Grundlage fir die Teilerschliessungsplanung. Dieses
Projekt ist mit den entsprechenden kommunalen und kantonalen Behérden

abgesprochen.
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Abbildung 12: Verbreiterung Eigasse
(Quelle: Bauprojekt OSTAG AG)
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Abbildung 13: Erschliessung
(Quelle: GP-Eigasse)

Die Heizungsvariante mit Fernwarme wurde vom Auftraggeber geprift und
kann nicht genutzt werden. Daher sind, um eine zweckmassige Beheizung zu
realisieren, in allen Gebdudekomplexen entsprechende Raume eingeplant.
Die Heizvarianten Warmepumpe Luft/Sole missen geprift werden.
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Positionierung der Baukdrper
in der Topographie

Durch verschiedene 3D-Animationen und 3D-Modelle konnten im
Workshopverfahren die Baukorper so auf die topographische Lage
abgestimmt und festgelegt werden, dass einerseits die Uberbauung optimal
in das schwierige Terrain eingebettet werden konnte und andererseits, dass
von benachbarten Grundstiicken die heutige Sicht zu den Bezugspunkten
nicht und nicht wesentlich beeintrachtigt wird.

Variantenibersicht nach Workshop 1:

Im ersten Workshop vom 09.06.2021 wurden mit unterschiedlicher Anzahl
und Kérnung der Bauvolumen Erkenntnisse gesammelt um eine optimale
Positionierung der Baufelder ausfindig zu machen. Dabei ist die Variante mit 3
oder weniger Baukorper gescheitert. Die Kornung ware unpassend und die
Lage in diesem Terrain mit aufwendigen Grabarbeiten verbunden. Das
Ortsbild soll durch einen sanften Ubergang von einer grossen Kérnung hin zu
einer kleineren Kérnung aufgewertet werden. Dabei soll zwischen den
Gebaude der bestehende Hang moglichst erhalten bleiben.
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Varianten aus dem 1. Workshop vom 09.06.2021
(Quelle: Préisentation Workshop 1)

Abbildung 14:
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Variantenubersicht nach Workshop 2:

Im zweiten Workshop wurde die Kérnung auf einen 5 Punktebau festgelegt.
Dies unteranderem aufgrund der erstellten Verkehrsstudie, welche die
Erschliessungssituation, insbesondere zu den Einstellhallen, aufzeigt.
Einerseits ist die Hohe (m.(i.M.) der Einstellhallen entscheidend, andererseits
von welchem Ort erschlossen werden soll. Durch das austarieren der
Einstellhallenhdhe konnten die Geschosse und die Gebdudehohen abgeleitet

werden.
V1.2b mit 3 BK & 1 TFG V1.2b mit 4BK (Geb&ude G) & 2 TFG V1.2b mit 4 BK (Gebaude F) & 2 TFG

14 WHG, 28 PP, 0.95 GFZ, 0.18 UZ, 1.9 BMZ 21 WHG, 34 PP, 1.24 GFZ, 0.23 UZ, 2.46 BMZ 22 WHG, 33 PP, 1.30 GFZ, 0.24 UZ, 2.50 BMZ

L9

V1.2b mit 5 BK & 2 TFG V1.2b mit 5 BK & 1 TFG V1.2a mit 5 BK & 1 TFG
22 WHG, 35 PP, 1.30 GFZ,0.23 UZ, 249 BMZ 22 WHG, 28 PP, 1.18 GFZ, 0.23 UZ, 249 BMZ 28 WHG, 28 PP, 131 GFZ, 0.27 UZ, 2.85 BMZ

plan:team | 42

Abbildung 15: Varianten aus dem 2. Workshop vom 31.08.2021
(Quelle: Prisentation Workshop 2)

Die geplanten Gebaude ragen in der Hohe nicht (iber die benachbarten
Gebaude hinaus. Die Baukuben wurden so angeordnet, dass z.B. die
Dachoberkante des Gebdude 5 nicht héher angesetzt ist als die
Dachoberkante des bestehenden Gebaudes Lindenweg 1 auf GB1478. Die
Abbildungen 16 bis 18 dienen als richtungsweisend fiir das GP-Eigasse Projekt
und sollen verdeutlichen wie dhnliche Baukorper in dieser Topographie
wirken.

Abbildung 16: Anordnung der Baukuben; Sichtperspektive von Richtung Ost
(Quelle: Workshop Richtprojekt)
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Umgebungsgestaltung

Abbildung 17: Anordnung der Baukuben; Sichtperspektive von Richtung Siid/Ost
(Quelle: Workshop Richtprojekt)

Abbildung 18: Anordnung der Baukuben; Sichtperspektive von Richtung Siid
(Quelle: Workshop Richtprojekt)

Die Hohenposition der Einstellhalle, der Wunsch Terrainanpassungen zu
vermeiden und eine harmonierende Gestaltung der Baukorper entlang der
Strassen veranlasste das Workshopgremium die Hohenkoten der einzelnen
Baufelder mit plus 0.5m Toleranz festzulegen. Die erwdhnte Toleranz ist bei
den Abbildungen 16 bis 18 nicht beriicksichtigt. Folgende maximale
Hohenkoten sind im Rahmen des Workshopverfahren festgelegt worden.

Baufeld 1: Max. Kote: 471.6 m.t.M

Baufeld 2: Max. Kote: 472.5 m.i.M

Baufeld 3: Max. Kote: 476.5 m.i.M

Baufeld 4: Max. Kote: 478.9 m.i.M

Baufeld 5: Max. Kote: 481.4 m.i.M
Die Einhaltung der erwahnten Hohenkoten sind im vorliegenden Gestaltungsplan
umgesetzt. Basierend auf dieser Herleitung wird in den Sonderbauvorschriften die
maximale Gebdudeho6he auf 13.5m fix festgelegt (gemass KBV). Die
Flachendimensionierung entnehmen sie dem Anhang 1 dieses Dokuments.

Die Umgebung soll moglichst dem urspriinglichen Hangverlauf entsprechen. Es
wird eine einfache Bepflanzung angestrebt. Im Allgemeinen soll die Aussenanlage
einfach und mit moéglichst wenig Aufwand gepflegt werden kénnen. Es sind
kleinere Wege vorgesehen, welche die Unterhaltsarbeiten erleichtern. Aufgrund
der steilen Hanglage sowie der Nahe zum Schulzentrum Oberdorf und zum
Kinderspielplatz am Lindenweg (rund 70m Distanz zur Uberbauung) sieht der
Grundeigentimer auf der Parzelle GB Hagendorf Nr. 2271 und GB Hagendorf Nr.
1478 keinen separaten Spielplatz vor. Ein Bereich «Spielflache», auf welchem
Gemeinschaftseinrichtungen erstellt werden kénnen ist vorgesehen. Ein
Umgebungsplan wird vor Baueingabe durch die Baukommission genehmigt.
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3 Planungszweck und Verfahren

3.1. Zweck Teilzonen- und Gestaltungsplan

Zweck Teilzonen- und
Gestaltungsplan mit ZV und
SBV

Raumplanungsbericht

Der vorliegende Teilzonen- und Gestaltungsplan mit Zonenvorschriften (ZV) und
Sonderbauvorschriften (SBV) legt die Nutzung und Gestaltung fiir den
Projektperimeter auf dem Grundstiick GB Hagendorf Nr. 2271 und GB Hagendorf
Nr. 1478 grundeigentimerverbindlich fest und schafft die planungsrechtliche
Grundlage fiir die Uberbauung gemiss Vorprojekt. Der Teilzonenplan wird mit
Zonenvorschriften und der Gestaltungsplan mit Sonderbauvorschriften gemass §
45 PBG verbunden. Die Teilzonenrevision und der Gestaltungsplan bezwecken
eine qualitatsvolle Innenentwicklung fiir die bestens geeignete Lage.

Der vorliegende Raumplanungsbericht nach Art. 47 Raumplanungsverordnung
(RPV) hat zum Ziel, die zentralen und kritischen Bereiche der Planung kurz und
verstandlich zu dokumentieren. Er leitet eine optimale Abstimmung zwischen
Gestaltungsplanprojekt und entsprechender Erschliessung her. Er zeigt den
Planungsprozess sowie die Recht- und Zweckmassigkeit der Planung auf und
dokumentiert die Interessenabwagung und die moglichen Auswirkungen des
Vorhabens aus raumplanerischer Sicht.

3.2. Verfahren und Planbestandigkeit

Nutzungsplanverfahren

Planbestindigkeit /
Ortsplanungsrevision

Prozessablauf

Der vorliegende Teilzonen- und Gestaltungsplan mit ZV und SBV bedingt ein
Nutzungsplanverfahren nach kantonalem Recht geméss § 15-21 PBG. Der Plan
erhélt - nach der kantonalen Vorprifung - Mitwirkung - der 6ffentlichen Auflage
mit Einsprachemoglichkeit — der Genehmigung - und der Publikation des
Genehmigungsbeschlusses (Regierungsratsbeschluss) im Amtsblatt - Rechtskraft.

Die rechtsgltige Ortsplanung der Einwohnergemeinde Hagendorf wurde mit
RRB Nr. 1321 vom 10. Juli 2003 genehmigt und ist bald 20 Jahre alt. Die
Planbestandigkeit ist somit erfillt. Die Einwohnergemeinde kommt mit der
laufenden Ortsplanungsrevision ihrer Uberpriifungspflicht nach. Mit dem
Teilzonen- und Gestaltungsplan liegt zurzeit ein konkretes Umzonungsbegehren
vor, welches den Entwicklungsideen der Gemeindebehérden entspricht. Die
Gemeinde und der Grundeigentimer dussern die klare Absicht, die Parzellen
nach erfolgter Umzonung der Uberbauung zuzufithren.

Aufgrund der vergangenen Planungsschwierigkeiten wurde dem
Grundeigentimer zugesichert, dass der bevorstehende Verfahrensprozess
prioritdr und beschleunigt durchlaufen werden soll.
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Vorbehalt

Zurzeit wird die Ortsplanung der Einwohnergemeinde Hagendorf gesamthaft
Uberpriift und tiberarbeitet. Dabei werden Anderungen der Zonierung, der
Zonenvorschriften sowie der Erschliessungsplanung vorgenommen. Von den
Anderungen sind auch die Grundstiick GB Hiagendorf Nr. 2271 und GB Higendorf
Nr. 1478 betroffen. Diese Anderungen bleiben vorbehalten. Die Rechtssicherheit
und Planbestandigkeit des vorliegenden Teilzonen- und Gestaltungsplans sind
diesbeziiglich relativiert. Grundsatzlich entspricht die vorliegende Planung den
Absichten des Entwurfs der Ortsplanung und des Ergebnisses des dritten
Workshops vom 01.12.2021.

4 Planungsgegenstand

4.1. Teilzonenplan mit Zonenvorschriften

Teilzonenplan

Zonenvorschriften

Der vorliegende Teilzonenplan mit ZV schafft die Rechtsgrundlage fiir die
Realisierung der geplanten Uberbauung. Im Rahmen der vorliegenden Planung
werden die Grundstiick GB Hagendorf Nr. 2271 und GB Hagendorf Nr.1478 von
der zweigeschossigen Wohnzone W2a in die dreigeschossige Wohnzone W3 mit
Giberlagerter Gestaltungsplanpflicht umgezont. Im Sinne einer verdichteten
Nutzung einer unbebauten Bauparzelle und aufgrund der topographischen
Verhaltnisse wird die zuldssige Geschossigkeit auf max. 3 Vollgeschosse,
verbindlich festgelegt.

Die Zonenvorschriften des besagten Perimeters wird auf W3 angepasst. Weiter
gelten folgenden Rahmenbedingungen:

Min. Geschossanzahl 2
Max. Geschossanzahl 3
Max. Geb&dudeldnge 40m
Max. Gebdudehdhe 10.5m
Max. Uberbauungsziffer oberirdische Bauten 30%
Max. Uberbauungsziffer unterirdische Bauten 80%
Min. Griinflachenziffer 40%

4.2. Gestaltungsplan mit Sonderbauvorschriften

Gestaltungsplan

Der vorliegende Gestaltungsplan mit SBV regelt insbesondere die Nutzung,
Gestaltung und Erschliessung der Parzellen GB Hagendorf Nr. 2271 und GB
Hagendorf Nr. 1478. Grundlage des Gestaltungsplanes bildet das Vorprojekt des
Biiros Belart & Partner AG, Olten und der Firma Planteam S AG (vgl. Anhang). Die
Nutzung der Baufelder sowie die im Rahmen des Gestaltungsplans geltenden,
von der neuen Grundnutzung W3 abweichenden Nutzungsmasse sind in den
Sonderbauvorschriften definiert. Fiir die Gebdude werden unterschiedliche
Baufelder festgelegt. Alle Baufelder lassen eine viergeschossige Nutzung zu,
wobei das vierte Geschoss den Charakter eines reduziertem Dachgeschoss hat.
Aufgrund der steilen Hanglage z&hlt ein Sockel von bis zu 1.5m Hohe geméss KBV
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Sonderbauvorschriften

Abweichung von
Grundordnung

Grenzabstand

Reduziertes Dachgeschoss

nicht als Geschoss. Zusatzlich wird im Gestaltungsplan und deren SBV folgende

Inhalte geregelt:

e Baulinie: In Absprache mit der Gemeinde soll die Eigasse verbreitert werden.
Die Verbreiterung ist vorwiegend auf der Seite von GB-Nr. 630 vorgesehen.
Baulinien dirfen im Rahmen eines Gestaltungsplan unterschritten werden.

e Grenzabstand: Das reduzierte Dachgeschoss wird als Vollgeschoss
beriicksichtigt. Im Baufeld 5 ist auf GB1478 zur westlichen Parzellengrenze
ein Grenzabstand von 4m zur Nachbarsparzelle GB 1028 vorgesehen. Um
den Grenzabstand einhalten zu kénnen hat der Grundeigentiimer von
GB1028 der Bauherrschaft GB 2271 ein Naherbaurecht zugesichert.

In den Sonderbauvorschriften wird insbesondere Folgendes geregelt:

Allgemeine Bestimmungen

o Zweck

e  Geltungsbereich
Zonenvorschriften

e Zweck und Nutzen
Sonderbauvorschriften

e Nutzung der Baufelder

e Massvorschriften

e Terrainverdanderung

e  Gestaltung

e  Erschliessung und Parkierung

e Grenz- und Gebaudeabstinde, Baulinien

e  Entsorgung und Entwasserung

e Lichtemissionen
Schlussbestimmungen

e Ausnahmen

e Inkrafttreten

Nach § 45 Abs. 2 Planungs- und Baugesetz (PBG) kdnnen Gestaltungspldne und
die Sonderbauvorschriften von den allgemeinen baupolizeilichen Bestimmungen
abweichen. Bei der vorliegenden Planung werden gemadss Sonderbauvorschriften
zum GP Eigasse Abweichungen gemacht.

Die minimalen Grenzabstdnde sind in der kantonalen Bauverordnung 711.61
Anhang 2 geregelt. Zu beachten gilt, dass das reduzierte Dachgeschoss als
Vollgeschoss zu interpretieren ist.

Das reduzierte Dachgeschoss ist gemass KBV als zuséatzliches Geschoss anstelle
eines Attikageschosses zu interpretieren. Es entspricht nicht den Bestimmungen
der KBV an ein Attika und zahlt als Vollgeschoss (obwohl dieses wie ein
Attikageschoss in Erscheinung tritt).

Ein Ricksprung ist auf der Talseite, geméass Anhang 1, vorzusehen.
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Terrainverdnderungen

Fassadenkonzept

Freiraum und Griinfliche

Aufgrund der steilen Hanglage sind fiir die Realisierung der Uberbauung
moglicherweise Terrainveranderungen notwendig diese sind auf ein absolut
notwendiges Minimum zu reduzieren. Diese umfassen Abgrabungen sowie
Aufschiittungen. Im Sinne der zweckmassigen Bebauung des Grundstiicks kann
die Baubehorde, falls notwendig, fir den Gestaltungsplanperimeter Ausnahmen
fir Terrainverdnderungen gestatten. Diese sind auf ein Minimum zu reduzieren.

Die Fassadengestaltung wird im Rahmen des Baugesuchsverfahren definiert und
von der Baukommission genehmigt.

Im vorliegenden Projekt wird dem Begehren, dass der Hang moglichst
unangetastet wirken soll, eine sehr hohe Prioritdt zugewiesen. Dies bedeutet,
dass die Terraingestaltung, bis auf die im nachsten Abschnitt beschriebene Stelle,
der bereits heute rechtmassig zuldssigen Veranderungen entspricht. Die
Bepflanzung wird gemdss den kommunalen Richtlinien erfolgen. Daher sind
keine speziellen Massnahmen notwendig.

Der Hang soll nicht mit Stitzmauern und Sichtbeton gesichert werden, sondern
durch begriinte Hangflachen. In dem steileren Abschnitt, zwischen Haus 2 und 4
miussen geeignete Hangsysteme, welche die Begriinung gewahrleisten,
angewendet werden. In reduziertem Masse kdnnen Schottergarten erstellt
werden.

'
Abbildung 19: Schnittansicht Terrainanpassung zwischen Haus 2 und Haus 4
(Quelle: Visualisierungen Planteam S AG, November 2021)
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4.3. Teilerschliessungsplan Eigasse

Erschliessungsplan

Die Gemeindebehorde mdchte eine alternative Dorfkernerschliessung
realisieren. Dies um in einem Notfall oder bei speziellen Ereignissen auf eine
Alternative zurtickgreifen zu konnen. Einhergehend mit der Erschliessungsfrage
des Perimeter GP Eigasse, wird die kommunale Behorde die Eigasse auf 4.8m,
hauptsachlich im stdlichen Bereich der Eigasse auf GB630, verbreitern. Die
offizielle Erschliessung der beiden EH ist somit tiber die Eigasse zum Einlenker
Allerheiligenstrasse definiert.

Der Teilerschliessungsplan wird als separates Verfahren parallel zum Teilzonen-
und Gestaltungsplan gefiihrt und 6ffentlich aufgelegt; dies darum, weil der
Ausbau der Eigasse auch unabhadngig des Gestaltungsplans als notwendig und
zweckmassig beurteilt wird. Der Erschliessungsplan basiert dabei auf dem
Bauprojekt (OSTAG); dem Erschliessungsplan kommt gleichzeitig die
Baubewilligung zu.

O
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Abbildung 20: Teilerschliessungsplan BSB vom 20.12.2022
(Quelle: BSB Teilerschliessungsplan Eigasse)
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5 Projektauswirkungen und Interessenabwagung

5.1. Kommunales Interesse

Gemass dem Raumlichen Leitbild Hagendorf 2015 will die Gemeinde fiir die
zukiinftige Siedlungsentwicklung prioritar bestehende Reserven und Baullicken
nutzen sowie einen verdichteten Baustil fordern. Das besagte Gebiet nordliche
Eigasse/Allerheiligenstrasse ist im Leitbild 2015 von der Gemeindebehoérde als
Entwicklungsgebiet eingestuft. Durch das Vorhaben wird einerseits eine
anspruchsvolle Baullicke mitten im Siedlungsgebiet von Hagendorf geschlossen.
Andererseits handelt es sich bei diesem Vorhaben um eine Uberbauung, welche
in jeder Beziehung ausgewogen und massvoll abgestimmt ist, fir den Ort eine
vertragliche Verdichtung aufweist, gut in die Umgebung passt und so als
Bereicherung gesehen werden kann. Aufgrund der vertiefen Arbeiten zum
Vorprojekt wurde festgestellt, dass eine viergeschossige Baute mit reduziertem
Dachgeschoss eine qualitatsvollere Losung mit sich bringen wirden. W3 plus
Attika bzw. W4 mit red. Dachgeschoss wirken sich auf die Gebdaudehohe
vergleichbar aus. Mit der Unterstiitzung dieses Gestaltungsplans kann die
Gemeinde sicherstellen, dass das zugrunde liegende Grundstiick im Sinne einer
qualitatsvollen Siedlungsentwicklung nach innen sinnvoll und zweckmassig
bebaut wird.

Fazit kommunales Interesse Das Vorhaben ist im Sinne der strategischen Ziele der Gemeinde Hagendorf sowie
der laufenden Gesamtrevision der Ortsplanung. Das Projekt entstand unter
Mitarbeit samtlicher Stakeholder und dies in einem dusserst zeit- und
kostenintensiven Workshopverfahren.

5.2. Raumplanung

Zonenkonformitit Das Bauvorhaben ist in der rechtsgiiltigen zweigeschossigen Wohnzone W2a
aufgrund der geltenden Ausnutzungsziffer (AZ) und der vorgesehenen Anzahl
Vollgeschosse der Uberbauung nicht realisierbar. Die Umzonung der
Grundstiicke GB Hagendorf Nr. 2271 und GB Hagendorf Nr. 1478 in die
dreigeschossige Wohnzone W3 schafft die planungsrechtliche Grundlage fiir die
Realisierung der Uberbauung. Die Zonierung wurde von den
Gemeindebehorden gutgeheissen und liegt, unabhangig des Bebauungsprojekt,
im Sinne der laufenden Gesamtrevision der Ortsplanung. Detaillierte und von
der Grundnutzung abweichende Vorgaben sind in den Sonderbauvorschriften
beschrieben. Das Grundstick ist eingezont und die Erschliessung gewahrleistet.
Die Ubergeordneten siedlungsrelevanten Rahmenbedingungen und Vorgaben
werden eingehalten.

Baulinie Durch verschiedene umzusetzende Auflagen der kantonalen Kommission fiir
Stadtebau, beschloss die Firma Planteam S AG finf Punktbauten vorzuschlagen.
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Uberbauungsziffer

Grinflichenziffer

Spielplatz

Fazit Raumplanung

Einerseits soll der Hang schon sichtbar sein und zwischen den Hausern soll
entsprechende Freifldche vorhanden sein (Durchsichten).

Gemass dem Vorprojekt (Stand Dezember 2021) wird mit der geplanten
Uberbauung die Uberbauungsziffer von 30% nicht erreicht. Die maximal
zulsssige Uberbauungsziffer von 30% wird somit eingehalten.

Die in der Grundnutzung festgelegte minimale Grinflachenziffer betragt 40 %
und muss im Rahmen des Baugesuches eingehalten werden.

Gemass §41 KBV sind beim Bau von Wohnsiedlungen und Mehrfamilienhdusern
mit mehr als 6 Wohnungen geeignete Spielplatze und Aufenthaltsraume fiir
Kinder zu schaffen.

Aufgrund der topographischen Lage und der beschrankten Platzverhaltnisse
kann im Gestaltungsplanperimeter auf die Errichtung eines Spielplatzes
verzichtet werden. Ein Bereich «Spielflache», auf welchem
Gemeinschaftseinrichtungen erstellt werden kdnnen ist vorgesehen.

Die Zonenkonformitit der Uberbauung wird durch die Zuteilung des Grundstiicks
zur dreigeschossigen Wohnzone W3 gewahrleistet. Von der Grundnutzung
abweichende Vorgaben sind in den Sonderbauvorschriften beschrieben und mit
der Gemeinde besprochen. Im Bereich Raumplanung bestehen daher keine
Interessenskonflikte.

5.3. Siedlungsentwicklung und Ortsbild

Revidiertes
Raumplanungsgesetz

Raumliches Leitbild 2015

Leitsatz verdichtetes Bauen

Das revidierte Raumplanungsgesetz fordert die Siedlungsentwicklung nach
innen. Diese hat in erster Linie anhand der qualititsvollen Uberbauung von
bestehenden Baulandreserven und unter Berlicksichtigung einer angemessenen
Siedlungsqualitat zu erfolgen.

Im raumlichen Leitbild 2015 wurden die Vorgaben aus dem revidierten
Raumplanungsgesetz in den Leitsdtzen berticksichtigt. Fir die vorliegende
Planung sind insbesondere der nachfolgende Leitsatz sowie zwei definierte
Massnahmen relevant.

Die innere Verdichtung wird in der nachsten Ortsplanungsrevision zu einem
wichtigen Thema. Wir streben eine siedlungsvertragliche Nachverdichtung an.
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Massnahmen

Planungsperimeter

Ortsbild

e  Kurzfristig: Prioritdr werden bestehende Reserven und Baullicken genutzt.

e  Kurzfristig: Forderung eines verdichteten Baustils durch Streichen der
Ausnutzungsziffer im Bau- und Zonenreglement (nur Grenzabstédnde,
Gebaudehohen etc. definieren).

Das Vorhaben entspricht daher den libergeordneten Planungszielen der
Gemeinde.

Die Grundstiicke GB Hagendorf Nrn. 1478/2271 und 1027/1028 bilden eine
grossere zusammenhangende, Flache (vgl. Abbildung 13). Aus nachfolgenden
Grinden beschrankt sich der Planungsperimeter (griin) vorwiegend nur auf die
Parzelle GB Hagendorf Nr. 2271 und 1478:

Die Grundstiicke GB-Nrn. 1027 und 1028 sind im Besitz der Einwohnergemeinde
Hagendorf und Gegenstand der laufenden Ortsplanungsrevision. Die
Grundstiicke stehen nicht zum Verkauf und kénnen daher nicht in den

Planungsperimeter integriert werden.

Abbildung 21: Ausschnitt aus dem Parzellenplan
(webgis Stand Dezember 2021)

Aufgrund der Hanglage ragt die Uberbauung trotz ihrer Hhe nicht tiber die
benachbarten Liegenschaften im Norden und Nordwesten hinaus. Die Sicht der
auf der Riickseite der Uberbauung liegenden Geb&dude wird nicht gravierend
eingeschrankt (vgl. Abbildung 14 und Abbildung 15). Die Hohe der Gebiude wird
mit maximalen Gebaudeho6hen verbindlich festgelegt. Das Quartier stidlich des
Grundstiicks entlang der Eigasse bzw. sidlich des Schulzentrums Oberdorf ist
ebenfalls durch Mehrfamilienhduser gepragt.
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Fazit Siedlungsentwicklung und
Ortsbild

Abbildung 22: Ostansicht der Uberbauung mit bestehenden Einfamilienhduser auf
der Riickseite der Uberbauung
(Quelle: angepasste Visualisierungen WS3, Dezember 2021)

Abbildung 23: Nordwestansicht bzw. Ansicht der Riickseite der Uberbauung
(Quelle: angepasste Visualisierungen WS3, Dezember 2021)

Mit der geplanten Uberbauung wird zur vertraglichen Siedlungsverdichtung
beigetragen, indem eine bestehende unbebaute Bauparzelle einer Uberbauung
zugefiihrt und an attraktiver Lage verdichteter, attraktiver Wohnraum
geschaffen wird. Die Uberbauung passt sich der Hanglage sinnvoll an.
Insbesondere durch den intensiven, kooperativen Planungsprozess mit der
Durchfiihrung von mehreren Workshop und der Beteiligung der
Grundeigentimerschaft, der Behérden und externen Fachexperten wurde
sichergestellt, dass ein auf den Ort- bzw. auf das Quartierbild abgestimmte
Uberbauung mit Qualitat entsteht. Betreffend Siedlungsentwicklung und
Ortsbild bestehen keine Interessenskonflikte.
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5.4. Verkehr, Erschliessung und Infrastruktur

Miv

Lv

ov

Verkehrserschliessung

Die Zufahrt zur unteren Einstellhalle fiir den motorisierten Individualverkehr
(MIV) befindet sich im Stiden des Grundstiicks an der Eigasse
(Erschliessungsstrasse). Aufgrund der engen Platzverhaltnisse im Bereich der
Zufahrt und dem Wunsch der Gemeindebehdrde nach einer alternativen
Dorfplatzerschliessung, ist geplant die Eigasse auf dem Grundstiick GB
Hagendorf Nr. 630 (Seite Schulzentrum Oberdorf) zu verbreitern. Diese
Verbreiterung wird durch ein separates Projekt ausgearbeitet und bedeutet fir
das Projekt Eigasse, dass die Erschliessung der unteren Einstellhalle vom
Einlenker Allerheiligenstrasse/Eigasse erfolgen wird. Die Verkehrsfiihrung wird
im separaten Projekt «Verbreiterung Eigasse» festgelegt.

Die Erschliessung zur nordlich liegenden Einstellhalle fiir den motorisierten
Individualverkehr (MIV) befindet sich beim Einlenker
Eigasse/Allerheiligenstrasse. Das Projekt ist kompatibel fir eine Erschliessung
direkt auf die Eigasse.

Fir den Langsamverkehr (LV) ist das Grundstiick Gber die Eigasse von Stiden
her (Erschliessungsstrasse) sowie von Norden her (Einlenker
Allerheiligenstrasse / Eigasse) erreichbar. Alle Baufelder sind fiir den
Langsamverkehr Uber einem privaten Fuss und Veloweg erschlossen.

Der Projektperimeter liegt noch knapp in der 6V-Giteklasse D1 (geringe
Erschliessung). In rund 150 m Distanz befindet sich die Bushaltestelle
Schulhaus der Linie 555 des Busbetriebs Olten Gosgen Gau. Die Linie verbindet
den Bahnhof Hagendorf mit der Hohenklinik Allerheiligenberg. Die Buslinie
wird Wochentags nur zwischen 5:50 und 7:45 Uhr und 15:20 und 18:45 Uhr
bedient.

Der Bahnhof Hagendorf liegt in einer Distanz von knapp 800 m Luftlinie und ist
zu Fuss in ca. 15 Minuten zu erreichen. Mit dem Regionalzug der SBB besteht
zweimal stiindlich eine Verbindung Richtung Olten oder Richtung Oensingen —
Solothurn. Der Bahnhof Hagendorf wird von den Buslinien 555 und 513
(Hagendorf — Kappel — Gunzgen — Harkingen — Egerkingen — Neuendorf-
Niederbuchsiten — Oberbuchsiten) bedient. Die heutige Fahrplansituation ist
so, dass der Bahnhof Olten per Bus am Tag mit einer rund 20-min{tigen Fahrt
und per Bahn innert 7 Minuten jede halbe Stunde erreichbar ist.

Tobias Fischer
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OV-Glteklassen ARE
X T e BFP TR
W Klasse A sehr gute Erschliessung
* .+ I Kiasse B: gute Erschliessung
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Abbildung21: OV Giiteklass ARE
(Quelle: Workshop3 Planteam S AG, Stand 12/2021)
Abstellpltze fiir Gemdss Anhang Ill der Kantonalen Bauverordnung (KBV) sind fiir Einfamilien-
Motorfahrzeuge

und Mehrfamilienhiuser pro Wohnung oder pro 100 m? Geschossflache (GF)
insgesamt 1.0 Abstellplatze fiir Motorfahrzeuge der Bewohner und 0.1
Abstellplatze Motorfahrzeuge fiir Besucher vorgesehen. Gemadss Vorprojekt
sind in den Einstellhallen insgesamt 26 Abstellpldtze bzw. pro Wohnung je 1.3
unterirdischer Abstellplatz fiir Motorfahrzeuge geplant. Zusatzlich befinden
sich zwei Besucherparkplatze in der nordlichen EH.

Verkehrsaufkommen Durch den Ausbau des Verkehrsknotenpunktes Allerheiligenstrasse/Eigasse ist
in der sidlichen Eigasse und folglich in der Begegnungszone im Dorfzentrum
mit keinem zusitzlichen Verkehrsaufkommen auf Grund dieser Uberbauung
zu rechnen. Die Eigasse wird als Schulweg genutzt und im Rahmen des
Ausbauprojekts «Verbreiterung Eigasse» geregelt. Der Zufahrtsbereich zu der
stdlichen EH erfolgt via verbreitertem Strassenabschnitt Eigasse-Nord vom
neuen Verkehrsknoten. Die Einfahrt in die EH-Std, welche 8 Parkplatze
umfasst, wurde mit Absprache der Gemeinde (vis-a-vis Fussweg zur
ehemaligen Bibliothek) geplant. Die Eigasse wird auf 4.75m verbreitert und
ein Uberfahrbares Trottoir ist vorgesehen.

Die nordliche EH wird beim Verkehrsknotenpunkt Einlenker
Eigasse/Allerheiligenstrasse erschlossen. Die konkrete und Gbergeordnete
Erschliessungssituation wird im Projekt Verbreiterung Eigasse aufgezeigt.

Fazit Verkehr Die Erschliessung des Projektperimeters ist fiir den motorisierten
Individualverkehr und den Langsamverkehr sichergestellt und pro Wohnung ist
mindestens ein unterirdischer Abstellplatz vorgesehen. Mit den benachbarten
Grundeigentiimern wurden betreffend Zu- und Wegfahrt zum Grundstiick
entsprechende Losungen gefunden. Auf die Schulwegsicherheit wird im
Rahmen und in Abstimmung mit dem Projekt «Verbreiterung Eigasse»
eingegangen. Auch die OV Erschliessung ist in der Nahe und tragt zu einer
attraktiven Wohnlage bei.
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Wasserversorgung und Entwasserung

Generelle Wasserver- Die Generelle Wasserversorgungsplanung (GWP) Hagendorf befindet sich in der

sorgungsplanung GWP kantonalen Vorprifung und ist noch nicht rechtskraftig. Auf Basis der GWP,
Stand Vorprifung, gilt der Planungsperimeter als erschlossen. Die umliegenden
Hydranten versorgen den Perimeter im Bedarfsfall mit Loschwasser.

Generelle Entwiésserungs- Der Planungsperimeter ist in der rechtsgultigen Generellen

planung GEP Entwasserungsplanung (GEP, RRB Nr. 1496 vom 23. August 2010) hydraulisch
beriicksichtigt und gilt rechtlich als erschlossen. Das Gebiet ist im Trennsystem
zu entwassern. Es besteht keine Versickerungspflicht.

“Sodri

Abbildung 24: Ausschnitt aus dem rechtsgliltigen GEP der Gemeinde Hdgendorf (RRB
Nr. 1496 vom 23. August 2010)

Fazit GWP / GEP Der Perimeter des Gestaltungsplans kann auf Basis der rechtsgiiltigen
Nutzungsplanung GEP und der sich in der Vorpriifung befindenden GWP fiir die
Ver- und Entsorgung als erschlossen betrachtet werden.
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5.5. Umwelt

Gewadsser

Boden / Terrainverinderung

Landschaft / Ortsbild

Naturgefahren

Emissionen (Licht)

Fazit Umwelt

Die Parzelle liegt innerhalb des Grundwasserschutzgebietes Ay. Gemass
Gewasserschutzverordnung (GSchV) umfasst der Gewasserschutzbereich A,
die nutzbaren unterirdischen Gewdsser sowie die zu ihrem Schutz
notwendigen Randgebiete (Anhang 4 GSchV). Im Rahmen des
Baugesuchverfahrens ist insbesondere Art. 32 GSchV zu beriicksichtigen.
Innerhalb des Bearbeitungsperimeters ist kein Fliessgewdsser ausgeschieden.

Aufgrund der Hanglage werden fiir die Realisierung der Uberbauung
Terrainveranderungen vorgenommen. Fiir die Fusswege, Hang
Unterhaltswege und Veloabstellplatze sind Terrainveranderungen
vorgesehen, welche in schlichter Form in Erscheinung treten und nicht tGber
die heute geltenden Vorschriften hinaus gehen.

Die Gemeinde Hagendorf ist weder im Bundesinventar schiitzenswerter
Ortsbilder der Schweiz (ISOS) aufgefiihrt noch ist der Projektperimeter Teil des
Dorfzentrums.

Gemadss Naturgefahrenhinweiskarte des Kantons Solothurn ist im Siden der
Parzelle GB Hagendorf Nr. 2271 ein Gebiet untiefer Rutschungen ausgewiesen.
Das Biro Emch + Berger wurde im Marz 2009 durch die Einwohnergemeinde
Hagendorf mit der Ausarbeitung einer Gefahrenkarte beauftragt. Aufgrund von
Vorabklarungen wurde keine Gefahrenkarte beziiglich Rutschung und
Steinschlag erarbeitet. Der Bereich Naturgefahren ist daher fiir die vorliegende
Planung nicht relevant.

Unnotige Lichtemissionen sind auf ein Minimum zu beschranken.

Dem geplanten Vorhaben stehen keine Umweltaspekte entgegen. Im Bereich
Umwelt bestehen daher keine Interessenskonflikte.

Folgende Umweltbereiche wurden im Zusammenhang mit der vorliegenden
Planung als nicht relevant beurteilt:

e Oberflichengewisser und aquatische Okosysteme
e Flora, Fauna, Lebensrdume

e Altlasten

o Abfille, umweltgefdhrdende Stoffe

e Larm

e Luftreinhaltung

e Erschitterung

e NIS

e Umweltgefdhrdende Organismen

e Storfallvorsorge / Katastrophenschutz

e Wald

e  Kulturdenkmaler, archdologische Statten

Tobias Fischer
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5.6. Fazit Interessenabwagung

Betreffend den Teilzonen- und Gestaltungsplan Eigasse bestehen keine
grundsatzlichen Interessenskonflikte. Wahrend des Planungsprozesses bestand
ein enger Kontakt mit den Gemeindebehdrden, Kantonsbehoérden,
Stadtebaulicher- Kommission, Denkmalpflege und die Planung wurde mehrmals
mit der Planungs-, Umwelt- und Verkehrskommission sowie mit der Gruppe
Ortsplanungsrevision Hagendorf wahrend der letzten 6 Jahren besprochen und
angepasst. Schlussendlich ist das vorliegende Projekt das Resultat eines
intensiven Planungsprozesses, welches aus mehreren Workshop’s und unter
Beteiligung aller resultierte. Die genannten Abweichungen werden von den
zustandigen kommunalen und kantonalen Behorden gutgeheissen. Forderungen
und Anderungsvorschlige von Seiten der Gemeinde, des Kantons und der

Stadtebaulichen- Kommission wurden vom Auftraggeber umgesetzt.

6 Planungsablauf und Information

Verfahrensschritte /
Termine

Die Erarbeitung des vorliegenden Teilzonen- und Gestaltungsplans wurde

gemadss dem Nutzungsplanverfahren nach kantonalem Recht durchgefiihrt.

Folgende Verfahrensschritte wurden vorgenommen bzw. sind geplant:

e 15.11.2016 Startsitzung bei der Bauverwaltung Hagendorf

e 22.02.2017 Erschliessungsvarianten beim AVT angefragt

e 28.02.2018 Planungskommission verabschiedet den GP/TZP/SBV

e 17.08.2018 Erhalt der ersten kantonalen Vorprifung vom ARP

e 25.09.2018 Stellungnahme Stadtebau (Siehe Anhang3)

e 19.11.2020 ARP/PUV Abstimmung wie das Workshopverfahren gestartet wird

e 17.03.2021 Startsitzung fir das Workshopverfahren

e (09.06.2021 1. Workshop

e 31.08.2021 2. Workshop

e (01.12.2021 3. Workshop Resultat: Richtprojekt

e (09.03.2022 Sitzung mit AVT, OSTAG, Planungskommission (Erschliessung)

e 25.04.2022 GR HAE verabschiedet den GP Eigasse zur zweiten kant. VP

e 28.09.2022 Erhalt der zweiten kantonalen Vorprifung vom ARP

e 27.02.2023 Gemeinderat verabschiedet den GP zur 6ffentlichen Mitwirkung
vom 06.03.2023 bis 20.03.2023 (Infoveranstaltung am 06.03.2023)

e (08.05.2023 GR HAE verabschiedet den GP Eigasse mit SBV und
Teilzonenrevision zur 6ffentlichen Auflage vom 26.05.2023 bis 26.06.2023.

Weiteres Vorgehen:
e Genehmigung durch den Regierungsrat

e Start Baueingabe
e Erteilen der Baubewilligung

Tobias Fischer
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Kantonale Vorpriifung |

Kantonale Vorpriifung Il

Orientierung der Offentlichkeit

Mitwirkungsresultate

Offentliche Auflage

Die Erkenntnisse aus der ersten kantonalen Vorprifung wurden durch ein
Workshopverfahren mit simtlichen Behdrdenstellen in einem revidierten GP-
Eigasse abgebildet und beriicksichtigt. Einer zu massiven Bauweise wurde mit
funf Punktbauten, wobei die einzelnen Bauten einen deutlich kleineren
Fussabdruck aufweisen, nachgekommen. Der Bebauungsvorschlag wurde durch
ein Verfahren mit drei Workshops sorgfaltig innerhalb mehrerer Jahre
abgestimmt. Fiir dieses Verfahren wurden mehrere ETH-
Architekten/Arealplaner/Verkehrsplaner hinzugezogen und die Beurteilung

erfolgte durch eine unabhangige stadtebauliche Kommission.
Die kantonale Vorprifung ist dem Auflagedossier orientierend beigelegt.

Die Erkenntnisse aus der zweiten kantonalen Vorprifung wurden im GP-Eigasse
beriicksichtigt und mit der kommunalen und kantonalen Behérde am 30.
November 2022 abgestimmt. Dazu gehorte, dass die Erschliessungsfrage
eindeutig geklart ist was mit dem Ausbau Eigasse und dem damit verbundenen
Teilerschliessungsplan Eigasse gegeben ist. Die Instrumente welche die
qualitativen Anspriiche sichert wurden in den Sonderbauvorschriften festgelegt

und durch den Gemeinderat Hagendorf genehmigt.
Die kantonale Vorprifung ist dem Auflagedossier orientierend beigelegt.

Die Offentlichkeit wurde durch eine Publikation, welche auf die 6ffentliche
Mitwirkung vom 06 Marz 2023 bis 20 Marz 2023 und die Infoveranstaltung vom
06 Marz 2023 hingewiesen.

Die Mitwirkungsresultate wurden gepriift und mit den betreffenden Stellen
abgestimmt. Die Baukdrper wurden profiliert um die Mitwirkungsergebnisse mit
den Mitwirkenden zu thematisieren. Die Punkte der Mitwirkung konnten geklart

und/oder berticksichtigt werden.

Folgende Punkte wurden in der Mitwirkung eingegeben:

1. Spielplatzpflicht:

Umsetzung: (Ja) Es wurde im GP ein Bereich «Spielflache» definiert auf
welchem Gemeinschaftseinrichtungen erstellt werden kénnen.

2. Bauhohe (Minus ein Geschoss):

Umsetzung: (Nein) Die Hohen wurden im Workshopverfahren festgelegt
und abgestimmt. Mit diesem Konzept ist diesbeziglich kein
Handlungsspielraum.

3. Berechnung Griinflachenziffer ohne GB2272:

Umsetzung: (Ja) Die Griinflaiche wurde exkl. GB2272 neu berechnet.

Die Offentlichkeit wurde auf die 6ffentliche Auflage zwischen dem 26.05.2023
bis 26.06.2023 durch eine Publikation aufmerksam gemacht.
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7 Schlusskommentar

Die vorgesehene Uberbauung schafft leicht verdichteter Wohnraum an einer
attraktiven Lage in Higendorf und fiihrt zur Uberbauung einer bestehenden
Bauparzelle. Die vorliegende Planung entspricht grundsatzlich den Interessen
und den strategischen Zielen der Einwohnergemeinde Hagendorf sowie dem
Entwurf der Ortsplanungsrevision. Das vorgezogene Nutzungsplanverfahren
wird von der Gemeinde und vom Amt fiir Raumplanung unterstiitzt.

|

Tobias Fischer

Hagendorf, 24. Mai 2023
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8 Anhang 1: Dimensionierung der Baufelder

12.440m(

Baufeld 2

Baufeld 3 ‘ Baufeld 4

_ . 11102m

Berechnung der Uberbauungsziffer (UZ): | Berechnung der Griinflachenziffer (GZ):

Baufeld 1: 169m? Baufelder 1-5: 921m?
Baufeld 2: 169m? Zufahrt Nord: 51m?
Baufeld 3: 181m? Zufahrt Siid: 67m?
Baufeld 4: 201m? Gehweg: 164m?
Baufeld 5: 201m? Vorplitze / Veloabstellplatze: 100m?
Totak: 921m? Recyclingplatz Nord: 20m?
Lindenweg: 100m?
Total: 1423m?

aGrF= 3166m? - 1423m? = 1743m?

GZ =aGrF /aGsF
Uz=921m? / 3166m? = 0.291 GZ=1743m?/ 3166m= = 0.551

Baufeld 5 Die Anrechenbare Grundstiicksflache ergibt sich durch
die Flachen von folgenden Parzellen
GB Hagendorf Nr. 2271 und Nr. 1478
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9 Anhang 2: Mogliche Dimensionierung der Baukorper

Grundrisse Haus 1

11.97° 11.97°
2 3
L ﬁ ﬁ = 8§
g 28 g 28 g g 3
o o o o ¢ o
Altikageschoss Obergaschoss 1+2 Erdgeschoss
1% 21/2Wha. ja1x 4 1/2 Whg, 1x 3142 Whg. mit Keller
NWF 8510 m2 NWF je 53.00 m2 NWF 84.00 m2

Grundrisse Haus 2

14.20
11.97°
b4 b4
8 5 g = & &

g g g g 2 g ge g
# E ¢ = o &

Altikageschoss Obergeschoss 142 Erdgeschoss

1x 21/2Whg. je 1% 4162 Whg. 1% 3 1/2 Whg. mit Keller

NWF &3.10 m2 NWF je 82.00 m2 NWF 82.00 m2

Untergeschoss
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: ="———t @Grundrisse Haus 3
m I = =

13.00
13.00
1

13.00

ev. Attikageschoss
1x 312 Whg.
NWF B2.00 m2

Erdgeschoss Untergeschoss
Buro/Verwaltung Niveau Einstellhalle

Grundrisse Haus 4

3 16.14
| 13.61

I
O

e
Bt Faf=T

11.58
B I_

364
13.64

13.64
13.64

3 =
Iy

B

Altikageschoss Obergeschoss 2 Obergeschoss 1

1% 412 Whg 1% 51/2 Whg 2% 21/2Whg.

NWF 100.00 m2 NWF 123.00 m2 NWF &1.80m2 + 56.70m2
NWF total 118.50 m2

Erdgeschoss
1% 312 Whg.
NWF 53 40m2
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Grundrisse Haus 5
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Altikageschoss Obergeschoss 2 Obergeschoss 1
1x 412 Whg. 1x 51/2Whg 1x 51/2Whg
NWF 100.00 m2 NWF 123,00 m2 NWF 123.00 m2

2
H‘_\%
B R
Erdgeschoss Untergeschoss
1x 512 Whg.
NWF 123.00 m2
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10 Anhang 3: Grundlagedokumente fiir das vorliegende Projekt

10.1. Einschatzung stadtebauliche Kommission

Fachkommission Stidtebau, Kanton Solothurn

Gemeinde Hagendorf: Stellungnahme Gestaltungsplan Eigasse

Ausgangslage

Derm Amil fUr Raurnglaniung (ARP) wurde wm Mérz 2018 der Teilzonen-, Erschflessungs- und
Gestaitungsplan Eigasse mif Zoner- und Sanderfavvorschriften zur Vorprifung eingereichl.
Iy Verprifungsberichl viam 17.8.2018 hegl das ARP slarke Zweifel an der Qualitd! des
Gestallungsplzres und des 2u Grunde liegenden Architeklurprojekles. De Fachkommission
Siadiebay wurde daher fir eine fachliche Beurteilung beigezagen. An deren Sitzung vom 23.
Seplember 2018 erfolgle eine Orisbegehung mil Veriretern des ARP, der Gemeinde und derrn

Grundeigenilimer.

Die vorliegende Siellungnabme der Fachkommission StEdiebay beuwrteill den Gestallungsplan
urd das Verdichlungspolenzial aus fachbcher Sicht, in Ergénaung zum Vorprifungsbercht
des ARF (ziehe Beidlage).

Grundiagen

*  BSE + Partner, Teilzonen-, Erschliessungs- und Gestaltungsplan Eigasse mit Zonen- und
Sonderbauvorschrifien, Varprifungsexemglar, ikl dazugehirigern Raumplanungsberichi,
153 2018

*  Belart + Partner AG, Projekiplane Uberbauurg GB Nr. 2271 (Anhang zum
Geslallungsplan), Grundrizse 1:300 wnd 1:500 / Schnitte und Anschten 1:200, 5.3.2018;
hadell

+  Ami fidr Raumplarung, Vorprisfungsbenicht, 17.8.2018

*+  BSE + Partner, Raumliches Leithild Hagendarf 2015, 16.9.2015

Beurteilung Verdichtungspolenzial

Oee Parzelle Mr. 2271 befirdet sich am Rande des Oberdarfs, welches im rdumlichen Leiibsld
2015 als Schwerpunkt der Sisdlungsentwicklung definier! wurde. Das dressckige Grundstick
befindel sich an einem steilen Hang, unten begrenzt durch die lokale Eigasse, aben durch die
Allerheilligersirasse, eine Kanlonssirasse mil Obergeordreler Bedeutung. Es liegl mechl im
direkten Umfeld der Kirche, welche das Oberdorf pragt, sondern wird durch das
Sekulzentrum raumbeh davan absatrennl. Dhe Bebauung im unmitlelbaren Umifald der
Farzalle g1 heleroger: nebet dem Schulhaws mischen sich entlang der Exgasse bis 2u
viergeschossige Wohngebdude aus verschiedenen Zeilabschnilien, darunter auch ehemalige
Bavernhduser. Auf der Mordseile des Perimeters arstrackl sich am Hamg ain grisseres,
durch Einfarmilierhiuser geprigles Wahngebiel. Enzelne Teile davan sind auch siidseilig der
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Allerheligensirasse (Kanlonssirasse) zu finder, 50 auch das vom Eigentiimer erwoarbena
Gebdude am Linderweg (GB Mr. 1478). Das Grundstick wird rérdlich von diesern Weg und
der Allerheiligensiraszse, Ssilich van der Eigasse begrenzl. Im Showeslen selzl sich der
heutige Griinraum nahillos dber die Parzellengrenze forl. Er ig! Tail eines Obergeordneten
Landschaftsraumes: dia weilgehend bewaldate  Tafelsschlucht” graifl hier ingerférmig tief in
das Siedlurgsgebiel ein und pragt die Topographes massgsblich. Das Gel@nds des
Grundsiickes ist daher durch einen steilen Sidhang gekennzeichnet. Wiahrend entlarg der
Eigasse die raumlichen Verhilimeze zwischen Schulhacs und Hang esngeeng! bleiben,
erifinen sich auf der hisher pelegenen Seite des Grundsiickes attrakive Waitblicke in die
Lardschalt und auf das Siedlungsgebiet.

Pragend fir das GrundsiGck =t nebsl der Topographie demnach die Lage an der Schnitlsielle
verschiedener Gebiete, dem EFH-Gebesl im Narden, dem Oberdarf mil dern Schularaal im
Osten und derm Landschaftsraum im Shawesten. Eine baulichs Verdichiung ist auf Grurd
diezer Lags eine klare Herausforderung und sine Frage des Masses und der Typologie. Aus
Sichil der Kommission sl an diesern Slandor! eine moderate Verdichiung aber denkbar.
Einerzeis missen, abgesehan von eanem sorgsamen Limgang mit der Topographie, keine
besorders sensible Sirukluren geschiitzl werden. Andererseils liegt die Parzelle zentrumenah
urid kanin mil beslehanden, bereils dichter bebauten Gebielen zusammengebuniden werdan.
Gemass 544 des Planungs- und Bavgesslzes izt mil dem Geslaliungsplan aber aine
Jarchitektonisch und hygiemsch gute, der baulichen und landschaftlichan Umgebung
angepasele Uberbauung, Gestaliung und Erschliessung (.07 2u erreichen. Dies is! mil dem
varliegenden Geslallungsplan aus verscheedensn Grinden nichl gegeben,

Projektbeurteilung

Orishaviche Cinordnung

Db gewshlle Bauform und Typologie, sowie der architeklonische Susdruck entsprechen nichil
den hoben Anforderungen des Orles. Das Projek! erlangl insbesondere auf Grund des
ursensibler Urmgangs mil der Topographie urd der Gberlangen Fassade entlang der Eigasse =
airer wachligen, alten lokalen Langsamverkehrsverbindung - keirne gule orisbauliche
Einardrung. Die pewihite Hohenlage, mil dem tiel ins Terrain eingaschnillersan Gebiude,
fiibrt i Zusammenspiel mal der langen Fassade dany, dass die prgnanie Hanglage
urarkennilich wird. Der Varsuch, die Aussicht for die Bawobnerinnen und Bawohner ndrdlich
der Allerbeiligensirasse zu erballen, fithrt 2u einem Verlust an landschaftlichen Qualit@ten und
gireem Unterbinden der - aus landschaftlicher Sicht - eberso werlvollen Sichtbeziige
renzchen Eigasse und Allerhedigensirasse.

Die Lange der Fassade entlang der Eigasse isl atypisch fir Gebdude rmil Wohrnulzungen an
diesern Ort und nichl angermessen. Kirzere Fassaden, erzielbar durch eine feinkérnigers
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Bebauung, wirden wesentlich zu einer besseren Integration in den landschaftlichen Kontext
beitragen. Die Stellung der Fassade parallel zur Eigasse ist in dieser Lange fur eine gute
ortsbauliche Integration nicht geeignet. Sie verhindert eine vielfaltige aussenriumliche
Verzahnung dber die Strasse hinweg, wie dies im angrenzenden Abschnitt entlang der

Eigasse der Fall ist.

Der Zugang zum Haus Uber den Linderweg korrespondiert nicht mit der strassenbegleitenden

Stellung des Hauses, die auf eine Adressierung an der Eigasse hindeutetl.

Die anvisierte Geschossigkeil (maximal 3 Geschosse lalseitig, zuziglich Attika) ist an diesem
Ort denkbar. Eine starkere Prasenz der Gebdude an der Kanlonsstrasse ist erwinscht, ohne
jedoch die Massstablichkeit der umgebenden Bauten aus den Augen zu verlieren. Die

zurtickhaltende, eingeschossige Volumelrie an der Allerheiligensirasse fihrt jedoch nicht zu

einer befriedigenden Einordnung.

Aussenraumaguaiital

Die Erstellung von atiraktiven Aussenrdumen wird als Bedingung fiir verdichieles Bauen
erachiel. Qualitativ hochwertige Aussenrdume mit Aufenthallsqualititen far die
Bewohnerinnen und Bewohner der 24 Wohneinheiten werden im vorliegenden Projeki

VErMisst.

Eirner Terrassierung des Hanges wird mit Skepsis begegnel. Eine miiglichst dem natirlichen
Terrainverlauf entsprechende Topographie scheint den Charakteristiken des Ortes besser zu

entsprechen.

Der unsensible Umgang mit der Topographie dussert sich auch in der Gestaltung der Vorzone
zur Eigasse. Die Garagenzufahrten und Abstellpldtze auf Strassenniveau dominieren die
Geslaltung der Vorzone und den tffentlichen Raum der Eigasse zu stark. Der Grinraum
umfliesst die Gebiude nicht ausreichend. Es ist nicht nachvollziehbar, warum fir diese Anzahl

Wohnungen zwei Garageneinfahrien realisiert werden midssen.

Archiletlonische Gualita!

Der architektonische Ausdruck erfillt nicht die Forderung nach der guten, in die bauliche und
landschaflliche Umgebung eingepassien Gestallung, die nach einer gewissen Einheitlichkeit,
Einfachheit und Eleganz verlangl. Die Gliederung der Hauptfassade durch die vielen
Verspringe und verschiedenen Geometrien wirkl nicht ausgereift und l3sst ein
Gesamtkonzepl vermissen, das alle Fassaden mileinbezieht. Die Fassade zur
Allerheiligensirasse wirk! zudem sehr abweisend. Diese ist nicht als Ruckseite, sondern als
zusdizliche Vorderseite zu gestalten.

Die teibweise einseilig ausgerichteten Wohnungen im Erdgeschoss weisen eine relativ geringe
Wohngualitat auf; die Ausblicke sind durch die Tieflage eingeschrinkt und die Terrassen liegen

teilweise direk! dber den Garageneinfahrien.
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Weiteres Vorgehen

Es wird eine grundsatzliche Uberarbeitung des Projektes unter Berlcksichtigung der
Kritikpunkte empfohlen. In einem Variantenstudium sind, basierend auf einer Ortsanalyse,
nochmals verschiedene volumetrische Losungen zu testen. Aus Sicht der Kommission ist fir
diesen Standort nicht zwingend ein Gestaltungsplan zu erarbeiten. Deshalb empfehlen wir den
Vergleich einer Losung in Regelbauweise mit anderen stadtebaulichen Lésungen, welche
einen Gestaltungspan bedingen. Das ARP ist in diesen Prozess einzubeziehen. Die Mitglieder
der Fachkommission Stadtebau stehen fir eine Beratung zur Verfligung. Sinnvoll erscheint

ein aus drei Mitgliedern bestehender Ausschuss.

29.10.2018

Die Mitglieder der Fachkommission Stadiebau

Pierre Feddersen, Katrin Jaggi, Christoph Loetscher, Rolf Milethaler, Mathias Wehrlin, Nicole Wirz

-

F G e e LU

M\N\M/ﬂ/m

J,.l,- . {.k/

Beilage
* Vorprufungsbericht Amt fur Raumplanung, 17.8.2018
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10.2. Vorprojekt erstellt von Belart & Partner AG (2018)
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10.3. Gestaltungsplan Eigasse erstellt von BSB (2019)
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