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Gestutzt auf das Planauflageverfahren, den Gemeinderatsbeschluss vom __.__. sowie Regierungsratsbe-
schluss Nr. vom __.__. , tritt nachfolgendes Zonenreglement der Einwohnergemeinde Neuendorf mit der
Publikation des Regierungsratsbeschlusses im Amtsblatt vom __.__. in Kraft.

. ALLGEMEINE BESTIMMUNGEN

§1 Zweck / Geltungsbereich

1 Dieses Reglement enthalt in Ergdnzung und Ausfiihrung des Planungs- und Baugesetzes
vom 3. Dezember 1978 (PBG, BGS 711.1") und der kantonalen Bauverordnung vom 3. Juli
1978 (KBV, BGS 711.612) Vorschriften Uber die Nutzung, Gestaltung und das Bauen in
der Gemeinde.

§2 Besitzstandgarantie nach § 34" PBG

1 Fur bestehende Bauten und Anlagen, die vor Inkrafttreten dieses Reglements rechtmassig
bewilligt wurden und mit der neuen Ortsplanung nicht mehr zonenkonform sind, gilt
§ 34t PBG.

Il. UBERGEORDNETE VORSCHRIFTEN

§3 Gestaltungsplan

1 Zweck Der Gestaltungsplan bezweckt eine architektonisch und hygienisch gute, der baulichen
und landschaftlichen Umgebung angepasste Uberbauung, Gestaltung und Erschliessung
mit attraktiven Aussen-, Frei- und Grinraumen. Erganzend gilt § 44 PBG.

T http://bgs.so.ch/frontend/versions/5470
2 http://bgs.so.ch/frontend/versions/5471
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2 Pflicht Im ganzen Gemeindegebiet ist der Erlass von Gestaltungsplanen moglich. Gebiete mit
Gestaltungsplanpflicht sind im Bauzonenplan dargestellt. Fur die Industriezone gilt eine
generelle Gestaltungsplanpflicht.

Erganzend gilt § 46 PBG.

Von der Gestaltungsplanpflicht ausgenommen sind Nebenbauten, An- und Umbauten
sowie Umnutzungen bestehender Bauten, sofern keine Uberwiegenden Interessen ent-
gegenstehen, insbesondere die Immissionen auf die Nachbarschaft nicht zunehmen.

3 Anforderungen Zusatzlich zu den Anforderungen gemadss der Zweckbestimmung kénnen weitere Vorga-
ben und Regelungen durch die Planungsbehotrde verlangt werden. Die Anforderungen
sind frihzeitig mit der Planungsbehorde abzuklaren.

Unter anderem kann die Planungsbehérde Folgendes verlangen:

- Vorgaben zur Erschliessung (Gestaltung, Funktionalitat, Parkierung, Flacheneffizienz,
zulassige Verkehrserzeugung)

- Verkehrs- und Mobilitatskonzept
- Vorgaben bezlglich maximalem Versiegelungsgrad / Baumpflanzungen

- Vorgaben zur Gestaltung, Erstellung und Unterhalt / Pflege von Aussen-, Frei- und
Grunraumen sowie von Spielflachen und Aufenthaltsraumen / Umgebungsplan

- Vorgaben an naturnahe und klimaangepasste Gestaltung von Aussen-, Frei- und Grun-
raumen

- Definition einer Zielvorgabe fur die Mindestdichte (Einwohnende / Beschéaftigte)

- Pflicht fur ein Energiekonzept, insbesondere beziglich verbesserter U-Werte oder Ge-
baudeanforderungen/Baustandards

- Pflicht fur die Nutzung von Solarenergie bei Neubauten
- Vorgaben zur Dachflachennutzung
- Visualisierungen und Modell

4 Gebiets- Fur die im Bauzonenplan ausgewiesenen Gebiete mit Gestaltungsplanpflicht gelten fol-
spezifische gende, erganzende Anforderungen. Die Planungsbehérde kann Abweichungen davon zu-
Anforderungen lassen, sofern sich im Rahmen des Projekts die Rahmenbedingungen &ndern oder mit der

Abweichung eine mindestens gleichwertige Lésung realisieren lasst.

Allmendstrasse Ost - Ortsbildvertragliche Eingliederung in Umgebung: Nachweis von
(GB Nr. 534) Testbelegung in Varianten zum Aufzeigen einer quartiervertragli-
chen Kérnung und Volumen.

- Erarbeiten eines Richtprojektes, welches die Uberpriifung der
ortsbaulichen Aspekte ermdglicht (Volumetrie, Fassadengestal-
tung, Nutzflachen, Aussenanlagen) und den Bezug zur benach-
barten Nutzung / Gestaltung sicherstellt. Das Richtprojekt bildet
die Grundlage fur den Gestaltungsplan.

- Gewadhrleisten der Verkehrssicherheit, insbesondere gegenutber
dem Langsamverkehr und der Schulwegsicherheit.

- Beschreiben der verkehrlichen Auswirkungen.

- Aufzeigen des Umgangs mit umweltrechtlichen Aspekten.

Folgende spezifische Abweichungen von den allgemeinen baupoli-
zeilichen Bestimmungen sind moglich (gegentber § 3 Absatz 5 die-
ses Reglements):

- Ein Bonus auf der maximalen Geschosszahl ist nicht zulassig.
- Die minimale Grunflachenziffer darf nicht unterschritten werden.
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Bifang Nord - Ortsbildvertragliche Eingliederung in Umgebung: Nachweis von
(GB Nr. 297) Testbelegung in Varianten zum Aufzeigen einer quartiervertragli-
chen Kérnung und Volumen.

- Erarbeiten eines Richtprojektes, welches die Uberpriifung der
ortsbaulichen Aspekte ermoglicht (Volumetrie, Fassadengestal-
tung, Nutzflachen, Aussenanlagen) und den Bezug zur benach-
barten Nutzung / Gestaltung sicherstellt. Das Richtprojekt bildet
die Grundlage fur den Gestaltungsplan.

- Festlegen von verbindlichen Gestaltungsmassnahmen Dorfein-
gang / Dorfauftakt Ost.

- Festlegen von verbindlichen Gestaltungsmassnahmen Siedlungs-
rand / Ubergang offene Landschaft (naturnahe Freiraumgestal-
tung).

- Aufzeigen der Erschliessung MIV, vorzugsweise Uber die beste-
hende Erschliessung Schitzenweg.

Husmatten - Erarbeiten eines Richtprojektes, welches die Uberpriifung der
(GB Nr. 56, Teilge- ortsbaulichen Aspekte ermdglicht (Volumetrie, Fassadengestal-
biet GB Nr. 1180) tung, Nutzflachen, Aussenanlagen) und den Bezug zur benach-

barten Nutzung / Gestaltung sicherstellt. Das Richtprojekt bildet
die Grundlage fur den Gestaltungsplan.

- Festlegen Umgang mit geschiitztem Bestand / Bestand mit orts-
bildpragenden Bauten

- Festlegen von verbindlichen Gestaltungsmassnahmen Dorfein-
gang / Dorfauftakt Nord.

- Festlegen von verbindlichen Gestaltungsmassnahmen Siedlungs-
rand.

- Aufzeigen der Erschliessung MIV / Parkierung

5 Zulassige Die Gestaltungspldne und die Sonderbauvorschriften kénnen von den allgemeinen bau-
Abwgichungen polizeilichen Bestimmungen abweichen (geméss § 44 ff. PBG). Die zuldssigen Abweichun-
(Boni) gen von der Grundnutzung (vgl. § 48 und § 49 dieses Reglements) sind wie folgt:

- Die maximal zulassige Uberbauungsziffer gemdass Grundnutzung darf in allen Bauzo-
nen um maximal 1/5 Uberschritten werden.

- In der Wohnzone W2 ist maximal ein zusatzliches Vollgeschoss, jedoch kein zusatzli-
ches Attika-/ Dachgeschoss zulassig.

- In der Wohnzone W3, der Kernzone K und der Gewerbezone mit Wohnnutzung GW
ist maximal ein zusatzliches Vollgeschoss sowie ein zusatzliches Attika-/Dachgeschoss
zuldssig.

- Inallen nicht genannten Bauzonen ist ein Bonus auf der maximalen Geschosszahl nicht
zuldssig.

Es besteht kein allgemeingultiger Anspruch auf die aufgefihrten Boni. Die Beanspruchung
der Boni ist mit dem Gestaltungsplan zu begriinden und durch die zustéandige Planungs-
behdérde bewilligen zu lassen.

6 Gebiete mit Bei Aufhebung eines rechtkraftigen Gestaltungsplans gilt weiterhin die Gestaltungsplan-

genehmigtem  pflicht,
Gestaltungsplan

RRBNr. ... vom TT.MMMM.JJJJ Seite 6/45



Einwohnergemeinde Neuendorf Zonenreglement

§4 Nutzungsboni ohne Gestaltungsplan

1 Zweck Der Nutzungsbonus bezweckt die ortsvertragliche Nachverdichtung Uberbauter sowie eine
ortsvertraglich dichte Bebauung unbebauter Gebiete, unabhangig eines Gestaltungsplans
(erganzend zu § 39 KBV).

2 Anforderungen Ein Bonus auf der maximal zuldssigen Uberbauungsziffer kann ausschliesslich in der
Wohnzone W2 und bei Erfullung einer-der folgenden Bedingungen erteilt werden:

- Fur die Erweiterung bestehender, zonenkonformer Wohnbauten um zuséatzliche, selb-
standige Wohneinheiten (separater Zugang, eigene Ktiche und eigene sanitare Ein-
richtungen).

- Fur die Sanierung bzw. Erweiterung bestehender, zonenkonformer Wohnbauten im
Sinne des Generationenwechsels.

- Fur unbebaute Baugebiete, die in verdichteter Art (< 500 m2 anrechenbare Landfléche
pro Wohneinheit) Uberbaut werden sollen (ausschliesslich fur Ein-, Zweifamilienhauser
und Doppeleinfamilienhauser, fur Reihenhauser und Mehrfamilienhauser ist kein Bo-
nus zulassig).

- Fur Uberbauungen bzw. Quartiererneuerungen, welche ber eine unterirdische Par-
kierung und ansprechende gemeinschaftliche Aussen- und Freiflachen verfugen (aus-
schliesslich fur Uberbauungen mit weniger als acht Wohneinheiten).

- Fur gemeinnttzigen Wohnungsbau (z. B. Wohnbaustiftungen und Wohnbaugenos-
senschaften).

- Bei Berlcksichtigung der besonderen architektonischen Qualitat in der Kernzone /
landwirtschaftliche Kernzone.

3 Zulassige Der Bonus bemisst sich ab der Grundnutzung und darf die maximal zulédssige Uberbau-
Abweichungen  yngsziffer um maximal 1/10 Uberschreiten. Es besteht kein Anspruch auf einen Nutzungs-
(Boni) bonus.

4 Zustandigkeit Fur die abschliessende Beurteilung der Nutzungsboni ist die kommunale Baubehérde zu-

standig (auf der Grundlage einer Voranfrage). Die Moglichkeiten und Anforderungen sind
frihzeitig mit der kommunalen Baubehorde abzuklaren.
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§5

1 Oberirdischer
Anteil / Anteil ftr
Unterniveaubau-
ten

2 Bestimmungen
far Wohn- und
Mischzonen

3 Bestimmungen
fur Gewerbe-/
Industriezonen

4 Bestimmungen
im Bestand

§6

1 Granflachen

2 Baumaquivalent

Uberbauungsziffer

Die Uberbauungsziffer wird in einen oberirdischen Anteil (Vollgeschosse gemass § 161"
KBV) und einen Anteil fir Unterniveaubauten (gemass §21°s Abs. 3 KBV) aufgeteilt. Die
minimal bzw. maximal zuldssigen Uberbauungsziffern sind zonenspezifisch und in § 48
und § 49 dieses Reglements aufgefiihrt.

In der Kernzone gelten die minimalen Uberbauungsziffern nur bei Neubauten bzw. Ersatz-
neubauten (Abbruch und Wiederaufbau) von Hauptbauten. Bei An- und Umbauten be-
stehender Bauten sowie Nebenbauten, welche vor dem Inkrafttreten dieser Bestimmung
rechtmassig erstellt wurden, gelten keine minimalen Uberbauungsziffern.

Bei Betrieben in den Gewerbe- und Industriezonen (G, 1), die auf grossere, offene Um-
schlagsflachen angewiesen sind, kann in begriindeten Féllen die minimale Uberbauungs-
ziffer im Rahmen eines Gestaltungsplanes unterschritten werden.

Bei Hauptbauten, die vor Inkrafttreten dieses Reglements rechtmassig bewilligt wurden,
darf die anrechenbare Gebaudeflache vollstandig ausgenutzt werden, auch wenn dadurch
der oberirdische Anteil der Uberbauungsziffer geméss Abs. 1 dieses Paragrafen tberschrit-
ten wird.

Griinflachenziffer und Baumaquivalent

Die Grunflachen sind mit standortgerechten, klimaangepassten Pflanzen zu begrinen
(heimische Arten sind zu bevorzugen). Betreffend die Umgebungsgestaltung (Stein- und
Schottergérten, Neophyten) gelten die Bestimmungen gemass § 63" KBV.

Die minimalen Grinflachenziffern sind zonenspezifisch und in § 48 und § 49 dieses Reg-
lements aufgefiihrt. Die Anrechenbarkeit an die Grinflachenziffer richtet sich nach
§ 36 KBV.

Anstelle der vorgeschriebenen Grunflachenziffer ist das ersatzweise Anpflanzen einheimi-
scher, standortgerechter hochstammiger Baume zuldssig. Der Stammdurchmesser eines
solchen Baumes muss mindestens 8 cm betragen. Er muss im Boden gepflanzt sein. Pro
Baum kann 40 m? an die verlangte Grunflache angerechnet werden, aber im Maximum
far

- 25 % der gesamten Grunflache in der Kernzone (K)

- 50 % der gesamten Grunflache in den Arbeitszonen (G, 1) sowie in der Zone fur 6f-
fentliche Bauten und Anlagen (6BA)

In allen nicht genannten Bauzonen ist das Anrechnen hochstammiger Baume an die Griin-
flache nur im Rahmen von Gestaltungsplanen maglich.

Baume, die in die Grunflachenziffer eingerechnet sind, dtrfen weder entfernt noch in ih-
rem Weiterbestand behindert werden. Mit geeigneten Pflegemassnahmen muss ein ge-
sundes Wachstum und die Entwicklung einer grossen Krone gewahrleistet werden. Bei
einem Abgang sind die Bdume zu ersetzen.
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§7

1

Grundsatz

Offentliche
Bauten / Anlagen

Dachgestaltung
und —form

DachformenEin-
deckung

Dach-
Materialisierung

Dachbegrinung

Alternativ-Ener-
gie-Anlagen

Fassaden

Aussen-, Frei-
und GrUnraume

Gestaltung Weitere-Bestimmungen

Bauten und Aussenraume haben sich gut in das Siedlungsgebiet bzw. das Quartierbild
einzugliedern (Quartiervertraglichkeit) und sollen die Qualitat der Siedlung férdern, wobei
zeitgemassen Bauweisen Rechnung zu tragen ist.

Als offentliche Institution nimmt die Gemeinde eine Vorbildfunktion hinsichtlich qualitats-
voller Entwicklung, insbesondere in der naturnahen Gestaltung und dem naturnahen Un-
terhalt ¢ffentlicher Flachen ein.

Flachdacher sind in der Kernzone (K) und Kernrandzone (KR) bei Hauptbauten nicht zu-
l&ssig.

Die Dachformen ausserhalb der Kern- und der Kernrandzone sind frei wahlbar, haben sich
in ihrer Ausformulierung den bestehenden, ortstypischen Strukturen einzuordnen. Pultda-

chersind-parallelzum-Hang-auszurichten-

Die Décher sind mit Ziegeln oder dunklen Eternitprodukten Faserzementprodukten ein-
zudecken (mit Ausnahme von Ddchern mit Solarnutzung). Uber andere Bedachungsma-

terialien entscheidet die kommunale Baubehorde Kemmission-Bau-und-Liegenschatften.

Flachdacher sind ab einer Flache von 50 m? vollstandig und mindestens extensiv zu begri-
nen (nahrstoffarmes Substrat).

Fassadenflachen und -farben sind der Umgebung anzupassen. Die Verwendung stérender
Materialien wie z.B. spiegelnde oder metallglanzende Verkleidungen ist nicht zuldssig.
Ebenfalls unzulassig sind auffallige oder grelle Fassadenfarben. Von den Bestimmungen
ausgenommen sind Solaranlagen.

Im Nutzungsplan- oder Baubewilligungsverfahren ist fir Neubauten, aussenraumrelevante
Um- und Anbauten sowie Nebenbauten ein Umgebungsplan einzureichen. Dieser hat fol-
gende Angaben zu machen:

- Terrain: Gestaltung; Béschungen; Stitzmauern; Ubergang zu benachbarten Grundsti-
cken, Héhenkoten in m.0.M.

- Flachen: Belagsflachen; Einmtndungsradien und Sichtzonen; Versickerungsflachen;
Pflanz- und Ansaatflachen; okologische Ersatz- und Ausgleichselemente; Dachbegru-
nungen

- Geholze: zu fallende Geholze; zu erhaltende Gehdlze; Gehodlzneupflanzungen

Bei Mehrfamilienhausern sind zusétzlich Angaben betr. Entsorgungs- und Kompostieran-
lagen, Aussenbeleuchtung und Spielpldtze mit Angaben zur Ausstattung zu machen.

Wege, Platze usw. sind nach Moglichkeit wasserdurchlassig zu gestalten bzw. das Mete-
orwasser ist in der unmittelbaren Umgebung zu versickern. Die Versiegelung von Aussen-
flachen ist auf das Notwendigste zu beschranken.

Terraindifferenzen sind in der Regel mittels Béschungen zu 16sen.
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8 Antennen/ Fur alle Zonen gilt, dass sich Antennen und Parabolspiegel in ihrer Grésse auf das Mini-
Parabolspiegel mum zu beschranken haben und in einem unauffalligen Farbton zu halten sind.
5§20
Wohnzonen
§8 Kultusbauten
1 Kultusbauten (religiose Bauten und ahnliche Einrichtungen) inkl. Umnutzung von beste-
henden Gebauden zu Kultusbauten sind nur in der Zone fur 6ffentliche Bauten und Anla-
gen (6BA) und in der Industriezone (1) zul3ssig.
§9 Sexgewerbe
1 In den Wohn- und Mischzonen sowie der Gewerbezone (G) ist das Sexgewerbe nicht zu-
lassig.
§10 Energie
1 Grundsatz Die Gemeinde begrusst einen effizienten und erneuerbaren Energieeinsatz sowie eine
nachhaltige Energieversorgung.
2 Offentliche Als 6ffentliche Institution nimmt die Gemeinde eine Vorbildfunktion hinsichtlich Energie

Bauten/Anlagen  bej der Sanierung von Gebauden und bei der Erstellung von Neubauten ein.

Gebaude und Grundsticke, die die Gemeinde nutzt oder im Eigentum hat, werden in der
Regel mit Ziel der nachhaltigen Entwicklung bewirtschaftet (z.B. erneuerbare Energie wie
Solar- und PV-Anlagen, Warmepumpen, Fernwarme, Dammung Gebdudehille gemass
Neubauvorschriften). Bei Neubauten ist von fossilen Energietragern abzusehen; die Ener-
gie soll weitgehend CO2-neutral bereitgestellt werden.

3 Sanierungen Werden an bestehenden Bauten oder Anlagen, welche vor dem Inkrafttreten dieser Be-
stimmung rechtmaéssig erstellt wurden, Nachisolationen durchgefthrt, darf hierftr in An-
lehnung an § 56 KBV u.a. von der maximalen Fassadenhthe, maximalen Gesamthohe,
maximalen Gebdudelangen sowie von Baulinien und Grenz- und Gebdudeabstande um
die Konstruktionsstarke abgewichen werden.

4 Beratung Die Baukommission berat und informiert private Bauherrschaften tber die Moglichkeiten
der Energieberatung bei einem akkreditierten Energieberater (gemass Energieberaterliste,
Energiefachstelle Kanton Solothurn) sowie die Férderprogramme vom Bund (BFE, erneu-
erbares Heizen), Kanton und Gemeinde (das Gebaudeprogramm) im Bereich Energie.

5 Energieeffizienz  Einzelfeuerungsanlagen sind zu vermeiden, wenn ein Zusammenschluss zu einer Grup-
penheizung oder die Versorgung mit Abwdrme oder zentral hergestellter Warme méglich,
sinnvoll und zumutbar ist.

Steht Fernwérme aus erneuerbarer Energie oder aus Abwéarme zur Verfligung, ist ein An-
schluss namentlich unter den Gesichtspunkten der technischen Machbarkeit und des lan-
gerfristigen Verhaltnisses zwischen Aufwand und Ertrag zu prufen.
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§ 11

1 Gestalterischer
Grundsatz

2 Solaranlagen auf
Flachdachern

3 Baubewilligung

4 Gestaltungs-
empfehlungen

§12

1 Prioritaten

2 Nachweis

Die Baukommission berat die Bauherrschaft und pruft die Baugesuche auf ihre Energieef-
fizienz gemass den genannten Vorschriften.

Solaranlagen

Solaranlagen sind soweit zulassig, als das Orts- und Landschaftsbild dadurch nicht beein-
trachtigt wird. Sie sind zusammengefasst, sorgfaltig und moglichst unauffallig in die Dach-
gestaltung und die Umgebung zu integrieren und durfen die Dachlandschaft und das Er-
scheinungsbild der Geb&ude nicht storen.

Solarthermie- oder Photovoltaik-Anlagen auf Flachdachern sind in Kombination mit der
flachendeckenden (Extensiv-)Begriinung vorzusehen. Davon ausgenommen sind in das
Flachdach integrierte Photovoltaik-Elemente.

Bauvorhaben fur Solaranlagen, welche nach Bundesrecht keiner Baubewilligung bedtrfen
(d.h. wenn die Anlagen gentigend angepasst und die Voraussetzungen von Art. 32a Abs.
1 lit. a - d Raumplanungsverordnung erfillt sind; RPV, SR 700.1) sind der kommunalen
Baubehorde mindestens 30 Tage vor Baubeginn zu melden. Der Meldung sind ein Baube-
schrieb, ein Situationsplan sowie ein Fassadenplan beizulegen.

Innerhalb der Kernzone / landwirtschaftliche Kernzone, Kernrandzone sowie bei geschiitz-
ten Gebauden sind Solaranlagen baubewilligungspflichtig und haben strassenzugewandt
erhohten asthetischen Anforderungen zu gentigen (insbesondere bindiger Einbau mit der
Dachoberflache, farblich an bestehende Bedachung angepasst, Pflicht zur Erfllung der
Gestaltungsempfehlungen gemass Abs. 4). Freistehende Solaranlagen bzw. Solaranlagen
an Gebaudefassaden sind bewilligungspflichtig. Vorbehalten bleibt § 64 KBV.

Die Solaranlagen sind gemass den Gestaltungsempfehlungen im Anhang dieses Regle-
ments auszufihren.

Mobilfunkanlagen

Mobilfunksendeanlagen sind in 1. Prioritat in der Industriezone (I) und in 2. Prioritat in der
Zone fur offentliche Bauten und Anlagen (6BA), der Gewerbezone mit Wohnnutzung
(GW), der Gewerbezone (G) und dergleichen zu erstellen. Erst wenn in diesen Zonen
(1. und 2. Prioritat) nachweislich ein Standort nicht moéglich ist, kann ein Standort in einer
anderen Zone in Erwagung gezogen bzw. geprift werden. Der Nachweis ist durch den
Gesuchsteller zu erbringen und durch das kantonale Amt fur Umwelt prifen zu lassen.

Mobilfunkanlagen in der Kernzone / landwirtschaftliche Kernzone sind nicht zuléssig.

Die Bestimmungen dieses Absatzes sind nur auf optisch als solche wahrnehmbare Mobil-
funkanlagen anwendbar.

Die Betreiber erbringen den Nachweis, dass in den Zonen mit jeweils héherer Prioritat
keine Standorte zur Verfligung stehen.

Die Bewilligungsbehdérde kann von den Mobilfunkbetreibern verlangen, dass innerhalb der
Zonen mit gleicher Prioritat Alternativstandorte gepruft werden.

Baugesuche fir visuell als solche wahrnehmbare Mobilfunkanlagen im Bereich von Natur-
und Heimatschutzobjekten (heimatliches Landschafts- und Ortsbild, geschichtliche Statten
sowie Natur- und Kulturdenkmaélern gemass Art. 78 Abs. 2 Bundesverfassung vom 18.
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§13

1 Abstellplatze fur
Motorfahrzeuge

2 Ausnahmen

§ 14

1 Darstellung

2 Larmnachweis

3 Kosten

April 1999 (SR 101)) und innerhalb der Ortsbildschutzperimeters sind bezuglich der Ein-
ordnung von einer externen Fachperson zu begutachten.

Parkierung

Die Parkierung bei Neu- und Ersatzbauten von Uberbauungen oder Mehrfamilienhdusern
ab acht Wohneinheiten sowie in den Arbeitszonen (G, ) hat in Einstellhallen zu erfolgen
(mit Ausnahme oberirdischer Besucher- und Kurzzeitparkplatze).

Die kommunale Baubehorde kann in begrtindeten Fallen eine Ausnahme respektive ein
Verzicht auf den Bau einer Einstellhalle gewahren, sofern besondere Verhéltnisse dies recht-
fertigen.

Larmempfindlichkeit und Lairmnachweis

Die Larmempfindlichkeiten nach Art. 43 LSV sind im Bauzonenplan verbindlich festgelegt
und dargestellt. Dies mit Ausnahme der Landwirtschaftszone, in welcher die Larmempfind-
lichkeitsstufe ES Il gilt.

Fur Bauvorhaben in larmbelasteten Gebieten ist im Rahmen des Baugesuch- bzw. Gestal-
tungsplanverfahrens ein Larmnachweis zwingend notwendig. Die kommunale Baubehdorde
verlangt insbesondere dann ein Ladrmgutachten, wenn gemass Larmbelastungskataster die
Immissionsgrenzwerte Uberschritten oder Uberschreitungen vermutet werden. Fiir Bauvor-
haben, welche massgebende Aussenlarmemissionen verursachen (z. B. bei Anlagen der In-
dustrie, des Gewerbes und der Landwirtschaft, bei Gaststatten, bei Parkhdusern sowie bei
grosseren Parkplatzen, bei Heizungs-, Luftungs- und Klimaanlagen), muss die kommunale
Baubehorde ebenfalls ein Larmnachweis verlangen.

Die Kosten fur die Erarbeitung von Larmnachweisen bzw. Larmgutachten tragt die Bauherr-
schaft.

Die Gemeinde kann bei Bedarf externe Fachpersonen zur Beurteilung beiziehen; die
dadurch entstehenden Kosten gehen zu Lasten der Bauherrschaft.

RRBNr. ... vom TT.MMMM.JJJJ Seite 12/45
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lll. ZONENVORSCHRIFTEN

1. Unterteilung

PBG) G%WZ—WMGF%B—Z—GW

§ 15 Zonen / Gebiete / Objekte

1 Unterteilung Das Gemeindegebiet ist gemass Nutzungsplanung in folgende Zonen / Gebiete unterteilt:

2 Bauzonen Wohnzone, 2-geschossig W2
Wohnzone, 3-geschossig W3
Kernzone K
Kernrandzone KR
Gewerbezone mit Wohnnutzung GW
Gewerbezone G
Industriezone |
Zone fur 6ffentliche Bauten und Anlagen OBA
Spezialzone fur Spiel- und Erholungsanlagen S-SE

3 Eingeschrankte Spezialzone Pferdesport 5-P

pauzonen Landwirtschaftliche Kernzone LK

Freihaltezone F
Uferschutzzone innerhalb der Bauzone UsZi

4 Zonen ausserhalb  Landwirtschaftszone LW

der Bauzone :
Erholungsanlage Dorflindenplatz

Naturschutzzonen NS
5 Uberlagernde Ortbildschutzperimeter OBS
Festlegungen S -
Immissionsschutzstreifen IS
Landschaftsschutzzone LS
Vorranggebiete Natur und Landschaft VNL
Uferschutzzone ausserhalb der Bauzone UsZa
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Einwohnergemeinde Neuendorf Zonenreglement

6 Weitere Okologischer Ausgleich

Festlegungen :
Kontrolle und Information

Grundwasserschutzzonen

Naturgefahren

Belastete Standorte / Altlasten

Schadstoffbelastete Boden

Storfalle
7 Natur- und Naturobjekte (Hecken, Gewasser und ihre Ufer)
Kulturobjekte : - :
Geschutzte Naturobjekte (Einzelbdume, Baumgruppen, Baumreihen)
Geschutzte Kulturobjekte
Geschutzte archaologische Fundstellen
Nutzungs- und Die Nutzung der Zonen richtet sich nach den §§ 26 — 38 PBG und den nachfolgenden
andere Bestimmungen:
Zonenvorschriften
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2. Bauzonen
§ 16
1 Zweck

2 Nutzung

3 Bauweise

4 Baumasse

5 Gebiet mit
besonderen
Bestimmungen

§17
1 Zweck

2 Nutzung

3 Bauweise

4 Baumasse

§18

1 Zweck/
Einordnung

2 Nutzung

Wohnzone, 2-geschossig w2
Zone fur 2-geschossige Wohnnutzung.

Wohnbauten und nichtstérende Kleingewerbe- und Dienstleistungsbetriebe (z. B. BUros,
Arztpraxen, Friseurbetriebe, Ateliers), deren Bauweise der W2 angepasst ist.

Ein-, Zweifamilienhauser und Doppeleinfamilienhduser in offener Bauweise sowie Reihen-
hauser und Mehrfamilienhauser.

Vgl. § 48 Bauvorschriften und Nutzungsziffern dieses Reglements.

Das Gebiet mit besonderen Bestimmungen auf den Parzellen GB Nrn. 605 und 1057 gilt
gemass raumlichem Leitbild 2019 als Verdichtungsgebiet. Daher gilt eine minimale Ge-
schosszahl von zwei Vollgeschossen. Die Bauweise und das Nutzungsmass hat sich an den

dstlichen Nachbargebauden zu orientieren; die minimale Uberbauungsziffer (oberirdischer
Anteil) betréagt 20 %.

Wohnzone, 3-geschossig W3
Zone fur 3-geschossige Wohnnutzung.

Mehrfamilienhauser sowie nichtstérende Kleingewerbe- und Dienstleistungsbetriebe (z. B.
Buro, Arztpraxen, Friseurbetriebe, Ateliers), deren Bauweise der W3 angepasst ist. Einfa-
milienhaduser sind nicht zulassig.

Mehrfamilienhduser

Vgl. § 48 Bauvorschriften und Nutzungsziffern dieses Reglements.

Kernzone K

Die Kernzone bezweckt, den nattrlich gewachsenen Dorfkern zu erhalten und sinnvoll
zu erneuern, so dass eine gute Gesamtwirkung des Ortsbildes entsteht.

Bauten und Aussenrdume sowie Strassen, Pldtze und Freiflachen haben sich typologisch
in die bestehenden Strukturen einzugliedern, wobei zeitgemassen Bauweisen Rechnung
ZU tragen ist.
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3 Bauvorschriften,
Geschosszahl,
Ausnahmen

4  Dacher,
Dachformen,
Neigung,
Firstrichtung

5 Antennen/
Parabolspiegel

6 Dachaufbauten,
Dachflachen-
fenster und
Dacheinschnitte

Folgende Nutzungsarten sind zugelassen:

- Wohnungen

- Landwirtschaftsbetriebe

- nicht stérende Gewerbebetriebe

- Gaststatten und Ladengeschafte

- nichistérende Dienstleistungsbetriebe
- offentliche Bauten

In der Kernzone ist die Tierhaltung bis maximal 3.5 Grossvieheinheiten (GVE) erlaubt.

Vgl. § 48 Bauvorschriften und Nutzungsziffern dieses Reglements.

Flr den Ausbau sehitzenswerter altrechtlicher Bauten innerhalb des bestehenden Ge-
baudevolumens kann die kommunale Baubehotrde Kemmission-Bau-und-Liegenschaften

Ausnahmen von den Bestimmungen Uber die Geschosszahl bewilligen. Die kommunale

Baubehorde Kemmission-Bau-und-Liegenschaften kann die kantonale Denkmalpflege zu

Rate ziehen.

Bei bestehenden Bauten in der Kernzone ist bei An- und Ausbauten eine Uberschreitung

der Ausnitzungsziffer Uberbauungsziffer zuldssig, sofern

a) die Einhaltung der Ausaitzungsziffer Uberbauungsziffer eine unverhaltnismassige
Harte bedeutet und

b) weder 6ffentliche noch schiitzenwerte private Interessen verletzt werden.

Es sind nur Sattelddcher mit einer beidseitig gleichen Neigung zwischen 35° und 50° ge-
stattet (allfallige Aufschiebungen min. 35°). Die Hauptfirstrichtung in der ersten Bautiefe
muss parallel zur Baulinie verlaufen; wo keine Baulinie vorhanden ist, verlauft sie parallel
zur Strasse. Dachvorspriinge sind in ortstiblicher Art auszufthren.

Nebenbauten Nebengebaude im Hinterhofbereich mit einer Grundflache bis 402 60

m? durfen mit Pult- oder Flachdéchern eingedeckt ausgebildet werden. {Fassung-RRB-Nr

Das Errichten von Antennen und Parabolspiegeln ist in der Kernzone nur gestattet, wenn
sie vom 6ffentlichen Strassenraum aus nicht einsehbar sind.

Es gelten § 64 ff der Kantonalen Bauverordnung KBV. Ergénzend werden folgende Vor-
schriften erlassen:

Zur Strassenseite darf die Traufe nicht unterbrochen werden. Dacheinschnitte sind stras-
senseitig nicht zugelassen.

Die Randabstande von Lukarnen, Dacheinschnitten und dergleichen zur Traufe mussen
mindestens 1.00 m, zum Ort mindestens 2.00 m betragen. Dies gilt sowohl gegentber
der Strassenseite als auch der Strasse abgewandten Seite.
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Die Maximallange der Dacheinschnitte, Lukarnen und dergleichen betrdgt-4-50-m ist ob-
jektspezifisch und in Abhangigkeit zur Dachlange (proportionale Beurteilung) festzule-
gen und durch die Baukommission, ggf. unter Beizug und auf Empfehlungen von ausge-
wiesenen Fachpersonen und / oder der Stellungnahme kant. Fachstelle Heimatschutz
festzulegen.

7 Fassade Fassa- Fur die Gliederung de

dengestattung zu-Ubernehmen-Die, Gestaltung Formgebung I\/Iaterlalwahl aller Emgmffe (Fassaden
usw.) sind die den bestehenden Strukturen zu Ubernehmen anzupassen.

8 Gebiet mit Das Gebiet mit besonderen Bestimmungen auf den Parzellen GB Nrn. 262 (Teilparzelle),
beSQﬂdereﬂ 264, 266, 267, 512 und 1143 gilt gemdss raumlichem Leitbild 2019 als Verdichtungsge-
Bestimmungen biet. Folgende besondere Bestimmungen sind zu bertcksichtigen:

- Volumetrie und Kornigkeit orientieren sich am Mass der angrenzenden Bauernhaus-
Volumina.

- Die Ausrichtung des stdlichsten Baukorpers auf GB Nr. 1143 wird vom Bauernhaus
Dorfstrasse 157 (GB Nr. 266) tbernommen und bezieht sich auf den Strassenverlauf
der Dorfstrasse. Die stidliche Fassadenflucht hat sptrbar hinter der Flucht der Bestands-
bauten Dorfstrasse 157 (GB Nr. 266) und 171 (GB Nr. 269) zu liegen zu kommen, um
die Einmundung der Werdstrasse raumlich anzuzeigen.

- Die Aussenraumgestaltung der Privatgarten Richtung Stden reagiert in qualitatsvoller
Weise auf den ausgedolten Mittelgdubach.

- Ab der zweiten Bautiefe erscheint eine Ubernahme der orthogonalen Bebauungsstruk-
tur der angrenzenden Mehrfamilienhaus-Typen mdglich. Erganzende Baukdrper mit
Doppeleinfamilienhaustypologie sind maéglich.

- Die beiden Bauernhauser 153 (GB Nr. 262) und 157 (GB Nr. 266) sollen in ihrer Sub-
stanz moglichst erhalten bleiben. Spétere Anbauten kénnen entfernt werden. In den
Zwischenraumen soll der Blick Richtung Norden zur offenen Kulturlandschaft erhalten
werden.

Weitere unverbindliche Hinweise liefert die Strategie der Innenentwicklung Neuendorf
(werk1 architekten ag, Stand 14.08.2020), welche auf der Gemeindeverwaltung eingese-
hen werden kann.

9 Ausnahmen Die kommunale Baubehorde kemmission-Bau-und-Liegenschatt kann, verbunden mit Be-

dingungen und Auflagen, Ausnahmen bewilligen unter Berlcksichtigung einer guten
Gesamtwirkung der Baute-der-Dachlandschaft.

§19 Kernrandzone KR

1 Zweck Die Kernrandzone bezweckt eine Bauweise, die der Kernzone angepasst ist. Die Gebdude
der Kernrandzone sollen sich denjenigen der Kernzone unterordnen.

2 Nutzung Folgende Nutzungsarten sind zugelassen:

- Wohnungen
- nicht storende Gewerbebetriebe
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3 Bauvorschriften,
Geschosszahl,
Ausnahmen

§20

1 Zweck

2 Nutzung

3 Anordnung
Wohnungen

4 Gestaltung

5 Bauweise
6 Baumasse

7 Besondere
Bestimmungen

8 Gebiet mit
besonderen
Bestimmungen

- nicht stérende Dienstleistungsbetriebe

Vgl. § 48 Bauvorschriften und Nutzungsziffern dieses Reglements.

Es sind nur Satteldacher oder Kruppelwalmdacher mit einer beidseitig gleichen Neigung
zwischen 40° und 502 45° gestattet (allfallige Aufschiebungen min. 35°). Die Firstrichtung
muss parallel zur Strasse verlaufen.

Die Dacher der Hauptgebaude sind einheitlich mit Ziegeln oder akrotem Eternitschiefer
einzudecken.

Nebengebaude im Hinterhofbereich mit einer Grundflache bis 60 40 m2 diirfen mit Pult-

oder Flachdachern eingedeckt werden. {Fassung-RRB-Nr—1+758vom-23-9.2003)

Gewerbezone mit Wohnnutzung GW

Die Gewerbezone mit Wohnnutzung bezweckt das Nebeneinander von Arbeiten und
Wohnen in den Ubergéngen zu den reinen Wohnzonen.

Es sind nicht stérende bis maéssig stérende Gewerbe- und Dienstleistungsbetriebe mit un-
tergeordneter Wohnnutzung zuldssig, deren Bauweise der W2 angepasst ist. Der Gewer-
beanteil hat mindestens 60 % und der Wohnanteil maximal 40 % der realisierten Brutto-
geschossflache zu betragen. Der Nachweis ist durch die Bauherrschaft zu erbringen.

Nicht zuldssig sind reine Wohnnutzung, neue verkehrs- und publikumsintensive Betriebe
gemass kantonalem Richtplan, neue Logistik- oder Lagerbetriebe, neue Tankstellen /
Waschanlagen, neue Werkstatten fur Motorfahrzeuge/Landmaschinen und ahnliche Nut-
zungen.

Wohnungen sind so anzuordnen, dass keine Beeintrachtigung durch Immissionen der Ge-
werbebetriebe entstehen (insbesondere Larm- und Luftimmissionen).

Bei der Gestaltung ist insbesondere eine gute Aussenraumqualitat im Bereich der Wohn-
nutzungen zu erreichen. Die betrieblich genutzten Bauten haben sich ortsvertraglich ein-
zugliedern.

offen
Vgl. § 48 Bauvorschriften und Nutzungsziffern dieses Reglements.

Erganzend zu § 24 KBV gilt der Grenzabstand gegentber anderen Zonen von mindestens
10.0 m auch fur Anlagen wie Abstell- oder Lagerpldtze. Im Interesse der Gemeinde die-
nende Entsorgungsstellen kénnen davon ausgenommen werden.

Im Gebiet mit besonderen Bestimmungen auf GB Neuendorf Nr. 339 sind zusatzliche
Hauptbauten nicht zulassig. Nebenbauten, die der Hauptbaute angebaut oder freistehend
sind, sind zulassig. Der Siedlungsrand (Zonengrenze) dient als optische Siedlungsbegren-
zung und ist mit einheimischen Bdumen und Strauchern zu bepflanzen.
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Zonenreglement

§ 21
1 Zweck

2 Nutzung

3 Bauweise
4 Baumasse

5 Dachnutzung

§ 22
1 Zweck

2 Nutzung

3 Baumasse

4 Dachnutzung

RRB Nr. ..... vom TT.MMMM .JJJJ

Gewerbezone G

Zone fur Gewerbe- und Dienstleistungsbetriebe.

Es sind nicht stérende bis massig stérende Gewerbe- und Dienstleistungsbetriebe zulassig.

Nicht zulassig sind neue Betriebe mit vorwiegend Lager- und Umschlagfunktion.

In der Gewerbezone sind die Gebdude-in-derRegel-mind—teitweise zu mindestens 50 %

ihrer Erdgeschoss-Grundflache zu unterkellern. Ausnahmen zu-Abs—1 sind nur fur Neben-

bauten untergeordneteAnnex—undNebengebaude moglich. Uber Ausnahmen beschliesst
abschliessend die kommunale Baubehérde.

offen

Vgl. § 49 Bauvorschriften und Nutzungsziffern dieses Reglements.

Fur Neubauten / Ersatzbauten innerhalb eines Gebietes mit Gestaltungsplanpflicht wird
eine Dachflachennutzung zwingend verlangt (z.B. zur Energienutzung, Regenwassernut-
zung; nicht als Dachflachennutzung gilt eine extensive / intensive Dachbegrtinung). Fur
alle anderen Gewerbebauten / Ersatzbauten gilt diese Vorschrift nicht.

Industriezone I

Ansiedlung und Entwicklung von Industriebetrieben mit hohem Wertschépfungspotential.

Es sind Industrie-, Dienstleistungs- und Gewerbebetriebe zuldssig.
In der Industriezone sind die Gebdude in-derRegel vollstandig zu unterkellern. Ausnahmen
za-Abs—+ sind nur moglich fur untergeordnete Annex- und Nebengebdude.

Vgl. § 49 Bauvorschriften und Nutzungsziffern dieses Reglements.

Fur Neubauten / Ersatzbauten wird eine Dachflachennutzung zwingend verlangt (z.B. zur
Energienutzung, Regenwassernutzung; nicht als Dachflachennutzung gilt eine extensive /
intensive Dachbegriinung); diese hat die gesamte Dachfldche moglich gesamthaft zu er-
fassen.
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5 Baumpflanzun-
gen

6 Gestaltungs-
planpflicht

§23

1 Zweck

2 Nutzung
3 Baumasse

4 Besondere
Bestimmung

§ 24

1 Zweck

2 Nutzung

3  Gebiet mit
besonderen
Bestimmungen

Im Rahmen des 6kologischen Ausgleichs sind Pflanzungen mit kronenbildenden, stand-
ortgemassen Baumen vorzunehmen. Die Anzahl an Badumen ist mit der Baukommission
abzusprechen. Der Verzicht auf Baumpflanzungen ist im Einzelfall zu begriinden und es
sind gleich- oder hoherwertigen Massnahmen des 6kologischen Ausgleichs zu ergreifen.

In der Industriezone gilt eine generelle Gestaltungsplanpflicht.

Zone fir 6ffentliche Bauten und Anlagen 6BA
Sicherung der fur 6ffentliche Aufgaben benotigten Flachen.

Offentliche und 6ffentlichen Zwecken dienende Bauten und Anlagen.

Vgl. § 49 Bauvorschriften und Nutzungsziffern dieses Reglements.

Diese Zone ist der Abtretungspflicht gemass § 42 PBG unterstellt.

Spezialzone fir Spiel- und Erholungsanlagen S-SE

Die Zone fur Spiel- und Erholungsanlagen bezweckt die Erhaltung, die sinnvolle Nutzung
und einen geordneten Ausbau der bestehenden Freizeitanlagen. Neue Bauten und Anla-
gen haben sich zurtickhaltend in den Kontext einzuordnen. Es handelt sich um eine wei-
tere Nutzungszone im Sinne von § 29 Abs. 2 PBG.

Es sind nebst dem bestehenden 2-geschossigen Hauptgebaude, 1-geschossige Bauten
mit folgenden Nutzungsarten zugelassen:

- betriebsnotwendige Wohnungen

- Kleintierhaltung

- Spiel-, Sport- und Freizeitanlagen

Das Aufstellen von Wohnwagen ist nicht gestattet. Ausnahmen im Zusammenhang mit
Anlassen (Turnieren usw.) kédnnen durch die kommunale Baubehorde kemmrission-Bau
und-Liegenschaften bewilligt werdensefern-nurderétfentliche Parkplatz benttztwird

Bai de a na-von-Hochb an und-Anlagen-singd ange M be-der Aesthe

Im Gebiet mit besonderen Bestimmungen auf GB Neuendorf Nr. 407 ist ein Ersatzneubau
gemass den Vorschriften nach § 16 Wohnzone 2-geschossig, W2 zulassig.
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3. Eingeschridnkte Bauzonen

§ 25

1 Zweck

2 Nutzung

3 Bauten und
Anlagen

4 Ruckzonung

§ 26

1 Zweck

2 Nutzung

3  Gestaltung

Spezialzone Pferdesport S-P

Ausscheidung einer Spezialzone (Sportzone) fur die Anlage und den Betrieb eines Pferde-
Ausbildungs- und Turnierplatzes.

Reitplatz, periodisch Turnierplatz

Zulassig sind:

- Reithalle und Stallungen
- Feste und mobile Hindernisse

- Weidzaune mit schlanken Holzpfosten und gleichmaéssig angeordneten Querlatten,
Hohe €a—3-508-m max. 2.00 m

Ty . .

- Mobile Festzelte und Einrichtungen wahrend Turnieren
- Parkierungsanlagen

Wird die festgelegte Sondernutzung gemass der Spezialzone Pferdesport auf GB Neuen-
dorf Nr. 26 (n6rdlich Mittelgaubach) aufgegeben, ist das Areal wieder der Landwirtschafts-
zone zuzuweisen.

Landwirtschaftliche Kernzone LK

Die landwirtschaftliche Kernzone sichert den Bestand und die Nutzung der Landwirt-
schaftsbetriebe im Siedlungsgebiet. Zugleich gewahrleistet sie die Erhaltung des durch
die landwirtschaftliche Nutzung gepragten Erscheinungsbildes von Teilen des Ortskerns.

Zulassig sind unter Vorbehalt von § 34°s PBG neben den bestehenden landwirtschaftli-
chen Wohn- und Betriebsgebauden:

- landwirtschaftlich bedingte zusatzliche Neu- und Ersatzbauten. Ausgenommen sind
immissionstrachtige Nutzungen, welche nicht mit den umliegenden Nutzungszonen
vertraglich sind.

- Die Umnutzungen bestehender Bauvolumen fur nicht oder nur méassig stérende Zwe-
cke, soweit diese die Existenz der landwirtschaftlichen Betriebe nicht gefahrden.

- Die Umnutzung bestehender Bauvolumen zu Wohnzwecken, jedoch um hochstens
vier zwet Wohnungen Uber das Mass der landwirtschaftlich bedingten Wohnbauten
hinaus.

Bauten und bauliche Massnahmen haben sich ins Ortsbild einzufligen. Bei gewerblichen

Nutzungen durfen Lager-, Abstell- und Umschlagpldtze das Strassenbild nicht stéren.

Fur die Gestaltung gelten die Vorschriften der Kernzone.
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4 Baumasse

5 Gebiet mit
besonderen
Bestimmungen

§ 27

1 Zweck

2 Nutzung

3 Bauten

4 Besondere
Bestimmungen
Gestaltung

§28

1 Zweck

2 Nutzung

3 Bauten und An-
lagen, Terrainver-
anderungen

Silos: Gesamthohe max. 12 m

In den Gebieten mit besonderen Bestimmungen auf GB Neuendorf Nrn. 248 und 250
sind nur landwirtschaftliche Zweckbauten ohne Tierhaltung zuldssig. Fur sémtliche Bau-
ten besteht eine Ruckbaupflicht nach Beendigung der landwirtschaftlichen Nutzung.
Nach erfolgtem Riickbau ist die Flache der Freihaltezone im Sinne des Ortsbildes zuzu-
weisen. Die Gebiete mit besonderen Bestimmungen sind ausschliesslich dem landwirt-
schaftlichen Betrieb vorbehalten. Eine (Fremd-)Vermietung oder sonstige Nutzung durch
Dritte ist nicht zulassig.

Freihaltezone F

Trennung und Gliederung der Bauzone sowie Freihalten von empfindlichen Landschafts-
kammern als pragendes Element des Dorfbildes und Lebensraum fir Pflanzen und Tiere.

landwirtschaftlich oder gartenbaulich.

Bauten und Anlagen sowie das Ortsbild beeintrachtigende Terrainverédnderungen sind
nicht zulassig.

Die Freihaltezone ist méglichst gut zu durchgriinen, vorzugsweise mit einheimischen Bau-
men und Strauchern.

Uferschutzzone innerhalb Bauzone UsZi

Die kommunale Uferschutzzone innerhalb Bauzone bezweckt das Erhalten, Férdern und
Schaffen naturnaher Ufer mit einheimischer, standortgerechter Ufervegetation und das
Freihalten der Uferbereiche von Bauten und Anlagen sowie invasiver Neophyten. Sie ge-
wahrleistet den Schutz vor Hochwasser und stellt den Raumbedarf der Gewasser langfris-
tig sicher.

Die Uferschutzzone ist naturnah und extensiv zu nutzen. Der Uferbereich bleibt zur For-
derung der Mensch-Wasser-Beziehung 6ffentlich zuganglich.

Nicht zulassig sind insbesondere:

- Lagern von Material, Silageballen und Abfallen aller Art
- Errichten von Holzlagern
- Lagern von Kompost (Kompostgitter, Kompostbehalter)

- Errichten von Z&unen und Gartenanlagen (Ausnahme in Spezialfallen z.B. aus Sicher-
heitsgrunden fur Kinder)

- Schadigen von Ufern durch Beweiden

Bauten und Anlagen sind, wenn sie nicht von ihrem Zweck einen Standort am Ufer erfor-
dern, unzuldssig. Dies gilt auch fur Terrainveranderungen und Veranderungen der Ufer,
soweit sie nicht der Renaturierung, der Revitalisierung oder dem notwendigen Gewasser-
unterhalt dienen.

RRBNr. ... vom TT.MMMM.JJJJ Seite 22/45



Einwohnergemeinde Neuendorf Zonenreglement

4 Unterhalt Der Unterhalt richtet sich grundsatzlich nach dem Unterhaltskonzept Gewasser der Ge-
meinde sowie nach der kantonalen Praxishilfe Neophyten.

Unterhaltsmassnahmen wie das Mahen von Boschungen, das Durchforsten von Uferge-
holzen sind zuldssig. Ebenfalls zulassig ist das Errichten von Asthaufen (ausserhalb des
Hochwasserprofils) als Lebensraum fur Kleintiere.

Verjingung und Durchlichtung von Ufergeholzen sind vom Kreisforster oder in dessen
Auftrag vom Revierforster anzuzeichnen. Unterhaltsmassnahmen richten sich grundsatz-
lich nach dem Unterhaltskonzept Gewasser der Gemeinde.

5 Gestaltung und Fur die Gestaltung und Bewirtschaftung des Gewasserraums gelten die entsprechenden
Bewirtschaftung  Bestimmungen der eidgendssischen Gewasserschutzverordnung (GschV, SR 814.2013,
insbesondere Art. 41c) und Chemikalien-Risikoreduktions-Verordnung (ChemRRV, SR

814.814).

6 Besondere Fur die Aufwertung des Gewasserraumes sind entlang des Fliessgewassers einheimische,
Bestimmungen standortgerechte Straucher und Bdume zu fordern. Fur Hecken und Uferbestockung gel-
ten die Vorschriften nach § 44 dieses Reglements.

Im Gewadsserraum sind nur standortgebundene, im 6ffentlichen Interesse liegende Anla-
gen wie Fuss- und Wanderwege, Flusskraftwerke oder Brucken zuldssig. Auf Privatgrund-
stlcken ist zudem die Errichtung von Einfriedungen aus Sicherheitsgrtinden zulassig (zu-
lassig sind nur mobile oder gut wiederentfernbare Zdune ohne feste Fundamente bzw.
ohne einbetonierte Pfosten. Zudem durfen die Unterhaltsarbeiten am Gewasser durch die
Einfriedung nicht behindert werden). Die Detailgestaltung solcher Anlagen hat im Bauge-
suchverfahren zu erfolgen.

Die Errichtung von Mauern ist zum Schutz vor Hochwasser zuldssig, falls diese Massnah-
men nicht auch ausserhalb des Gewasserraums realisiert werden kénnen.

3 https:/Avww.admin.ch/ch/d/sr/c814_201.html
4 https://www.admin.ch/ch/d/sr/c814_81.html
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4. Zonen ausserhalb der Bauzonen

§29

1 Zweck

2 Nutzung

2 Bauweise

3 Baumasse

5 Gestaltung

4 Silos

5 Hinweis

Landwirtschaftszone LW

Die Landwirtschaftszone dient der Sicherung ausreichender Kulturlandflachen fur die
Landwirtschaft und die Landesversorgung sowie zum Schutz von Natur und Landschaft.

Die Bauweise der zuldssigen Bauten hat sich an ortstiblichen Formen zu orientieren. Bau-
ten haben sich in Bezug auf Ausmass, Gestaltung, Stellung sowie Umgebungsgestaltung
und Bepflanzung ins Landschaftsbild einzufligen. Es ist ein in Abwagung samtlicher Inte-
ressen optimaler Standort zu wahlen.

Vgl. § 49 Bauvorschriften und Nutzungsziffern dieses Reglements.

Silos sind maglichst unauffallig zu platzieren und je nach Umgebung in dunkelbrauner,
dunkelblauer, dunkel- oder graugrtiner Farbe zu halten. Firmenaufschriften sind nicht zu-
lassig.

Entlang offener Gewasser, Hecken, Feld- und Ufergeholzen gilt gemass ChemRRV (An-
hange 2.5 und 2.6) ein DlUngeverbot sowie ein Verbot der Verwendung von Pflanzen-
schutzmittel. Das Merkblatt , Pufferstreifen — richtig messen und bewirtschaften” (KIP / PI-
OCH, 2009) ist zu bertcksichtigen.
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§ 30
1 Zweck

2 Nutzung

§ 31

1 Zweck

2 Nutzung

3 Bauten, Anlagen

4 Zustandigkeit

5 Unterhalt

Erholungsanlage Dorflindenplatz
Die Erholungsanlage Dorflindenplatz dient der beschaulichen Erholung.
Bauten sind nicht gestattet. Terrainveranderungen und Anlagen sind erlaubt, wenn sie der

Erreichung des Zweckes dienen. Die Erholungsanlage ist mit einheimischer, standortge-
rechter Bepflanzung einzufassen.

Kommunale Naturschutzzonen Erlen-und-Kugelfang NS

Die kommunalen Naturschutzzonen bezwecken die Erhaltung und Aufwertung wertvoller
Landschaftselemente und die Erhaltung seltener oder gefahrdeter Tier- und Pflanzenarten
in ihren Lebensraumen.

Die wertvollen Lebensrdume sind in ihrer nattrlichen Vielfalt und Zusammensetzung zu
erhalten und zu foérdern. Pflegemassnahmen und Verdnderungen mussen den Erhalt oder
die 6kologische Aufwertung der Flachen bezwecken. Das Aufkommen und die Ausbrei-
tung von invasiven Neophyten ist mit geeigneten Massnahmen zu verhindern.

Bauten und Anlagen, Abgrabungen und Aufschittungen, Materialablagerungen aller Art,
Terrainveranderungen sowie die Ausbringung von Dungemitteln, Insekten- und Pflanzen-
giften sind untersagt. Der charakteristische Pflanzenbestand darf weder durch Entwaésse-
rung, Bewasserung, Bewirtschaftung (z.B. zu starke Beweidung) noch durch andere Vor-
kehren beeintrachtigt werden.

Zustandig fur Aufsicht und Unterhalt ist die Tiefbau- und Umweltkommission Nator—und
Umweltkommission. Sie kann die notwendigen Arbeiten durch Abschluss von Vereinba-
rungen Dritten Ubertragen (Landwirte, Forster, Vereine usw.).

Die notwendigen Mittel fur die Aufsicht und den Unterhalt werden von der Einwohnerge-
meinde im Rahmen des Budgets bereitgestellt.
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5. Uberlagernde Festlegungen

§ 32

1 Zweck

2 Nutzung

3 Erhaltung

4 Massnahmen

5 Vorgdrten/
Vorplatze

6 Qualitatssiche-
rung

7 Ausnahmen

§33

1 Zweck

2 Nutzung

Ortsbildschutzperimeter OBS

Die Ortsbildschutzzone bezweckt die Erhaltung des historisch wertvollen, charakteristi-
schen Orts- und Strassenbildes von nationaler Bedeutung und dient dem Schutz archi-
tektonisch und ortsgeschichtlich wertvoller Bauten mit ihrer Umgebung (u.a. Garten /

Vorplatze, Strassenraum- und Platzverhéltnisse) sowie der sorgféltigen Einordnung von
An-, Um- und (Ersatz)Neubauten.

Gemass den Vorschriften der jeweiligen Grundnutzung.

Bestehende Hauptbauten sind in erster Linie zu erhalten. Ein Abbruch wird nur mit der
gleichzeitigen Bewilligung eines Neubaus gestattet, ausgenommen, wenn die Nichttber-
bauung im 6ffentlichen Interesse liegt oder die 6ffentliche Sicherheit dies erfordert.

Samtliche (baulichen) Massnahmen haben sich dem Zweck der Ortsbildschutzzone un-
terzuordnen; Proportion, Baumaterialien, Formgebung, Farbwahl und bauliche Gestal-
tung haben sich ins Ortsbild einzuftigen.

Die Vorgarten / Vorplatze sind in ihrer traditionellen Art zu erhalten / zu gestalten und
ddrfen nicht als dauerhafte Ausstell-, Abstell- und Lagerplatze genutzt werden.

Die Projektverfassenden setzen sich mit Vorteil bereits im Stadium der Vorprojektierung
mit der Gemeinde in Verbindung um Fragen der Nutzung, Bebauung und Gestaltung
abzuklaren.

Bauliche Massnahmen sind maoglichst frihzeitig, d.h. zum Zeitpunkt des Vorprojektes,
mit der Baubehorde abzusprechen. Die Baubehorde unterbreitet samtliche Baugesuche
vor ihrem Entscheid einer ausgewiesenen Fachperson. Bei allen Baugesuchen im Orts-
bildschutzperimeter kann eine Stellungnahme der kantonalen Fachstelle fur Heimat-
schutz eingeholt werden. Damit die Eingliederung von Bauvorhaben in das Dorfbild be-
urteilt werden kann, sind dem Baugesuch Plane beizulegen, die auch die Nachbarge-
baude umfassen. Weitere Unterlagen (Fotomontagen, Modelle usw.) kénnen von der
kommunalen Baubehorde verlangt werden.

Ausnahmen durfen nur bewilligt werden, wenn keine 6ffentlichen und schitzenswerten,
nachbarlichen Interessen verletzt werden und wenn diese flr die Erhaltung oder Weiter-
verwendung des Gebdudes unerlasslich und aus Grinden des Ortsbildschutzes er-
wulnscht sind.

TFrennende Grinflachen-Immissionsschutzstreifen IS

Die Immissionsschutzstreifen dienen als Freihaltegebiete zwischen Wohn- und Arbeitsge-
bieten und dient einer vertraglichen, qualitatsvollen Gestaltung des Ubergangs zur Wohn-
zone sowie der Realisierung moglicher Immissionsschutzmassnahmen (insbesondere be-
treffend Larm).

Bauliche Immissionsschutzmassnahmen (max. Hohe von 2.00 m) sowie Nebenbauten sind
zuldssig (z.B. Gerateschuppen, Gewachshaus, Bienenhaus und ahnliches). Weitere Anla-
gen sind nicht zulassig.
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3 Gestaltung

4 Baumasse

§34

1 Zweck

2 Nutzung

3 Bauten/Anlagen

4 Landschaftsele-
mente

§35

1 Zweck

2 Nutzung

3 Vereinbarung

Die Immissionsschutzstreifen sind als durchgehende Strauchhecken geméss den Bestim-
mungen von § 6 Abs. 1 dieses Reglements zu bepflanzen. Die Hecke kann durch Baum-
pflanzungen unterbrochen und aufgelockert werden.

Bauten sind zu den Wohnzonen hin entsprechend den Vorgaben durch eine Begriinung
abzuschirmen.

Die Immissionsschutzstreifen sind der Bauzone tberlagert und kénnen als anrechenbare
Grundstuckflache an die Grinflachenziffer / Uberbauungsziffer eingerechnet werden. Die
Immissionsschutzsteifen kénnen im Grenzabstand liegen.

Landschaftsschutzzone LS

Die kommunale Landschaftsschutzzone dient der Erhaltung der reich strukturierten, un-
verbauten Landschaftskammer zwischen Siedlungsraum und Wald mit ihren Wiesen,
Ackern, Hecken, Bdumen und Bachlaufen.

Gemass Grundnutzung (8§ 29 Landwirtschaftszone), soweit mit den Zielen in Abs. 1 ver-
einbar.

Bauten, bauliche Anlagen, Terrainveranderungen sowie alle anderen landschaftsveran-
dernden Massnahmen sind unzulassig. Ausnahmen sind fur kleinere Bauten, wie Bienen-
hauser und Weidunterstande maoglich, wenn diese dem Schutzzweck nicht widerspre-
chen, sie zur Bewirtschaftung erforderlich und auf den beanspruchten Standort angewie-
sen sind.

Es gilt ein generelles Bauverbot fur Neubauten und landwirtschaftsfremde Anlagen. Be-
stand und angemessene Erweiterungen bestehender landwirtschaftlicher Bauten bleiben
gewahrleistet. Neue landwirtschaftliche Bauten und Anlagen kénnen nur an bereits be-
stehenden Betriebsstandorten bewilligt werden (Konzentrationsprinzip). Sie durfen das
Schutzziel nicht beeintrachtigen. Bauten und Anlagen haben sich beziglich Baumasse und
Gestaltung ins Landschaftsbild einzupassen. Es gelten erhéhte Anforderungen.

Die typischen Landschaftselemente wie Hecken, Baume, Geholze, Bachlaufe usw. sind un-
geschmalert zu erhalten.

Vorranggebiete Natur und Landschaft VNL

Die Vorranggebiete Natur und Landschaft dienen der Erhaltung und Aufwertung der viel-
faltigen und erlebnisreichen Gebiete mit ihren typischen Lebensrdumen fur Tiere und
Pflanzen.

Gemass Grundnutzung, soweit nicht durch Vereinbarung nach Abs. 3 anders geregelt.

Zur Erreichung der Schutzziele sind Vereinbarungen mit den Bewirtschaftenden und
Grundeigenttmerschaften anzustreben. Darin werden Bewirtschaftungsmassnahmen und
allfallige Abgeltungen fir naturschitzerische Leistungen festgelegt. Anzustreben ist eine
Freihaltung von Bauten und baulichen Anlagen. Die Koordination mit Massnahmen des
Bundes und des Kantons ist durch die vom Gemeinderat beauftragte Instanz sicherzustel-
len.
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§ 36 Uferschutzzone ausserhalb der Bauzone UsZa

1 Zweck Die kommunale Uferschutzzone ausserhalb Bauzone bezweckt die langfristige Sicherung
des Gewasserraums (Freihaltung der Uferbereiche von Bauten und Anlagen) sowie die
Erhaltung, Férderung und Schaffung naturnaher Ufer mit standortgerechter Ufervegeta-
tion. Die kommunale Uferschutzzone ausserhalb Bauzone ist der Landwirtschaftszone
Uberlagert.

2 Nutzung, Der Unterhalt richtet sich grundsatzlich nach dem Unterhaltskonzept Gewasser der Ge-
Gestaltungund  meinde sowie nach der kantonalen Praxishilfe Neophyten. Es gelten die Bestimmungen
Bewirtschaftung  gemass kantonalem Gesetz tber Wasser, Boden und Abfall (GWBA, BGS 712.15) sowie

der eidgenossischen Gewasserschutzverordnung (GschV, SR 814.201, insbesondere Art.
41c) und Chemikalien-Risikoreduktions-Verordnung (ChemRRV, SR 814.81).

Bauten und Anlagen sind, wenn sie nicht von ihrem Zweck einen Standort am Ufer erfor-
dern, unzuldssig. Dies gilt auch fur Terrainveranderungen und Veranderungen der Ufer,
soweit sie nicht der Renaturierung, der Revitalisierung oder dem notwendigen Gewasser-
unterhalt dienen.

Im Gewasserraum sind standortgebundene, im o6ffentlichen Interesse liegende Anlagen
wie Fuss- und Wanderwege, Flusskraftwerke oder Briicken zuldssig (GSchV Art. 41¢).
Hochwasserschutz- und Revitalisierungsmassnahmen sowie Unterhaltsmassnahmen sind
zulassig.

Nicht zuldssig sind insbesondere:

- Terrain- und Uferveranderungen, soweit sie nicht der Renaturierung/Revitalisierung oder
dem Gewasserunterhalt dienen

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

- Lagern von Kompost (Kompostgitter, Kompostbehalter)
- Errichten von Zaunen und Gartenanlagen

- Schadigen von Ufern durch Beweiden

Beim Gewadsserraum, der landseitig Uber Erschliessungswege und -strassen hinausreicht,
bestehen keine Einschrankungen der landwirtschaftlichen Nutzung bei Acker- oder Griin-
land. Der Bewirtschafter hat aber dafir zu sorgen, dass keine Dtinger und Pflanzenschutz-
mittel ins Gewasser gelangen. Dazu hat er, neben den allgemeinen Sorgfaltspflichten, ab
Fahrbahnrand einen Pufferstreifen in Form eines Grasstreifens von 1.00 m Breite anzule-
gen.
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6. Weitere Festlegungen

§ 37

§38

§ 39
1 Zweck
2 Darstellung

3 Nutzung

4 Hinweis

§ 40

1 Zweck

2 Darstellung

3 Auflagen

Okologischer Ausgleich

Der Gemeinderat kann an geeigneten Stellen fur 6kologischen Ausgleich sorgen bzw. den
Autbau—und die naturnahe Bewirtschaftung entsprechender Flachen durch Dritte unter-
stitzen. Auf Antrag der Kommunale Baubehorde Kemmission-Bau-—und-Liegenschaften
Natur—und-Umweltkommission kann er zu diesem Zweck Beitrage an Bewirtschaftende
ausrichten.

Kontrolle und Information

Die kommunale Baubehorde Natur—und-Umweltkommission Gberprift den Bestand und
die Entwicklung von Natur und Landschaft im Hinblick auf die Schutzziele und informiert
den Gemeinderat daruber periodisch im Sinne einer Erfolgskontrolle der getroffenen Mas-
snahmen.

Grundwasserschutzzonen-—und-Quellenschutzzonen
Die Grundwasserschutzzone dient dem Schutz des Grundwassers.
Im Gesamtplan dargestellt.

Die Grundwasserschutzzone ist eine Uberlagernde Zone.

Einschréankungen der Nutzung und Bewirtschaftung richten sich nach der eidgendssischen
und kantonalen Gewasserschutzgesetzgebung und dem Schutzzonenreglement.

Fur die Abgrenzung der Schutzzonen SI, Sll und Sl ist der mit Regierungsratsbeschluss Nr.
2018/135 (20.02.2018) genehmigte Plan 1:2000 vom Zweckverband Untergdu massge-
bend.

Naturgefahren

Schutz von Menschen, Tieren und Sachwerten vor Naturgefahren, primar mittels raum-
planerischen und wo nicht anders méglich, baulichen Massnahmen. Die Naturgefahren
werden in drei Gefahrenstufen unterteilt. Fur die unterschiedlichen Gefahrenstufen gelten
die Bestimmungen wie folgt:

Die jeweiligen Naturgefahrenzonen sind im Naturgefahrenplan dargestellt. Der Naturge-
fahrenplan umfasst die vorhandenen Gefahrenzonen innerhalb des Perimeters der kom-
munalen Gefahrenkartierung. Ausserhalb des Perimeters der kommunalen Gefahrenkar-
tierung ist die Naturgefahrenhinweiskarte des Kantons zu konsultieren.

Hinweisbereich geringe Gefdhrdung / Restgeféahrdung
Die Erstellung sémtlicher Bauten und Anlagen im Rahmen der Bau- und Zonenvorschriften

ist zulassig. Bei der Planung und dem Bau von Bauten und Anlagen ist méglichen Gefahr-
dungen Rechnung zu tragen. Bei sensiblen Objekten sind Schutzmassnahmen vorzusehen.

RRBNr. ... vom TT.MMMM.JJJJ Seite 29/45



Einwohnergemeinde Neuendorf Zonenreglement

Die Grundeigentimerschaften sind auf die Gefahrdung und auf mdégliche Massnahmen
zur Schadensverhttung aufmerksam zu machen.

4 Zustandigkeiten  Die kommunale Baubehorde informiert die Bauherrschaften entsprechend im Rahmen des
Baubewilligungsverfahrens.

Gebotsbereich mittlere Gefahrdung

5  Auflagen Bauen ist nur unter folgenden Auflagen erlaubt:

a. Allgemein: Besonders sensible Objekte sind im Gebotsbereich nicht zuldssig. Bau-
ten/Anlagen, in denen sich besonders viele Menschen aufhalten und die schwierig zu
evakuieren sind, sind im Gebotsbereich nicht zulassig.

b. Zugange (Fenster, Oberlichter, Treppenabgéange usw.) von Neubauten, wesentlichen
Umbauten und Wiederaufbauten sind so zu bauen, dass sie bei einer Uberflutung des
Gebietes gegen eindringendes Wasser gesichert sind.

c. Einbauten, wesentliche Umbauten und Wiederaufbauten sind so zu erstellen, dass die
Fundationen im Fall eines Hochwassers nicht unterspult werden.

d. Zu-und Ablaufe zu den"Gebéuden (Kanalisation, Wasserversorgung) sind technisch so
auszurlsten, dass eine Uberflutung im Gebaude ausgeschlossen werden kann.

e. Bei der Umgebungsgestaltung ist dafur zu sorgen, dass das Hochwasser maoglichst
schadlos abfliesst. Dabei darf keine Gefahrdungsverlagerung entstehen.

f.  Vorgesehene Schutzmassnahmen durfen das Risiko nicht auf benachbarte Grundstu-
cke verlagern.

6  Zustandigkei- Mit dem Baugesuch sind die der Gefahrenquelle entsprechend vorgesehenen Sicherheits-
ten massnahmen zu beschreiben und zu begrtinden. Die kommunale Baubehérde pruft die
vorgesehenen Sicherheitsmassnahmen.

Sie kann im Rahmen des Baubewilligungsverfahrens weitergehende Abklarungen und
Massnahmen (wie zum Beispiel Baugrunduntersuchungen oder Anderungen des Bauvor-
gangs) verlangen.

Gebotsbereich erhebliche Gefdhrdung

7 Allgemein Neubauten sind nicht zulassig. Bei wesentlichen Um- / Ausbauten von bestehenden Bau-
ten sind die notwendigen Massnahmen einzelfallweise und unter Abwagung aller Interes-
sen abzuklaren (zum Beispiel bauliche Massnahmen, Notfallplanung). Dabei hat die kom-
munale Baubehorde mit der Koordinationsstelle Naturgefahren zusammen zu arbeiten.

Oberflachenabfluss

8  Allgemein Der Gefédhrdung durch Oberflachenabfluss ist angemessen Rechnung zu tragen. Potenziell
gefdhrdete Gebiete durch Oberflachenabfluss zeigt die Gefahrdungskarte Oberflachenab-
fluss des BAFU auf>.

9  Auflagen Gebaudeoffnungen (Hauszugénge, Fensteroffnungen, Abfahrten, Lichtschachte usw.)
sind ausreichend zu erhdhen oder abzuschirmen. Das Wasser ist schadfrei abzuleiten oder
die Gebaudeoffnungen sind wasserdicht auszufthren. Die ¢rtlichen Gegebenheiten sind
dabei zu beachten.

5 Https://www.bafu.admin.ch/bafu/de/home/themen/naturgefahren/fachinformationen/naturgefahrensituation-und-raumnutzung/ge-
fahrengrundlagen/oberflaechenabfluss.html
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10  Zustandigkei-
ten

§41

1 Beschreibung

2 Darstellung

3 Handlungs-
bedarf

4 Bauvorhaben

§ 42

1 Beschreibung

2 Darstellung

Die Baubewilligungsbehérde kann, wenn nétig, auf Kosten der Bauherrschaft eine Begut-
achtung durch Fachleute anordnen. Soweit Gberwiegende &ffentliche Interessen es erfor-
dern, kann die Baubewilligungsbehérde weitergehende Massnahmen verlangen.

Belastete Standorte / Altlasten

Belastete Standorte werden gemass Artikel 32c Absatz 2 Bundesgesetz tber den Umwelt-
schutz (Umweltschutzgesetz, USG, SR 814.019) in einen 6ffentlich zuganglichen Kataster
aufgenommen. Sie sind im Kanton Solothurn gemass Art. 5 Altlasten-Verordnung (AltlV,
SR 814.6807) im kantonalen Kataster der belasteten Standorte (KBS) verzeichnet.

Keine Darstellung in den Nutzungsplanen. Die aktualisierten Flachen sind im Kataster der
belasteten Standorte (KBS, www.afu.so.ch) einsehbar.

Bei Bauvorhaben auf belasteten Standorten oder bei Standorten, wo ein Verdacht auf
Verunreinigungen des Bodens oder des mineralischen Untergrundes vorliegt, ist dieser ge-
mass Art. 3 AltlV resp. § 136 GWBA auf Schadstoffe zu untersuchen und dem Amt fur
Umwelt zur Beurteilung einzureichen. Die zustandige Baubehérden ordnet diese Untersu-
chung und die Erarbeitung des Entsorgungskonzepts an, in welchem auch der Nachweis
Uber die Einhaltung von Artikel 3 AltlV erbracht werden muss.

Bauvorhaben auf belasteten Standorten sind nach Art. 3 AltlV resp. § 136 GWBA dem
Amt fur Umwelt zur Beurteilung einzureichen.

Schadstoffbelastete Boden

Das Amt fur Umwelt erfasst im Verzeichnis Uber schadstoffbelastete Boden (VSB) Gebiete
mit nachgewiesenen Schadstoffbelastungen des Bodens (,,Bodenbelastungsgebiete”) so-
wie Gebiete, die aufgrund von gut begriindeten fachlichen Hinweisen als ,, Bodenbelas-
tungs-Verdachtsflachen” ausgeschieden sind (§ 132 Abs. 1 GWBA). Dieses Verzeichnis ist
die Grundlage fur die Umsetzung der in § 136 GWBA definierten Vollzugs-Aufgaben der
zustandigen Baubehorden.

Keine Darstellung in den Nutzungsplanen. Die aktualisierten Flachen sind im ,, Prifperime-
ter Bodenabtrag” (Prufperimeter Bodenabtrag, www.afu.so.ch) 6ffentlich einsehbar.

6 https://www.admin.ch/ch/d/sr/c814_01.html

7 https://ww.admin.ch/ch/d/sr/c814._680.html
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3 Handlungs- Bei Bauvorhaben innerhalb des ,Prtfperimeters Bodenabtrag” gelangt § 136 GWBA zur
bedarf Anwendung. Dies bedeutet insbesondere, dass ausgehobener schadstoffbelasteter Boden
vor Ort (gleiche Bodenbelastung) weiterverwendet oder als schadstoffbelasteter Bo-

denaushub entsorgt werden muss.

§43 Storfélle

1 Beschreibung Die Gefahrenhinweiskarte Storfalle stellt die fur die Raumplanung risikorelevanten Anla-
gen und deren Konsultationsbereiche dar. Die Karte dient der in der Storfallverordnung
(StFV, SR 814.0128) verlangten Information der Offentlichkeit durch die Behérde und zeigt
den Bau- und Planungsbehérden mogliche Konflikte zwischen der Siedlungsentwicklung
und der Storfallvorsorge auf.

2 Darstellung Keine Darstellung in den Nutzungsplanen. Die aktualisierten Flachen sind in der Karte
«Storfallverordnung» (siehe Geoportal Kanton Solothurn) einsehbar.

3 Handlungsbedarf ~ Bei Gestaltungsplanungen sowie Bauvorhaben in Konsultationsbereichen gemass Art. 11a
Abs. 2 StFV prift der Gemeinderat bzw. die Baukommission die Risikorelevanz. Ist das
Vorhaben risikorelevant, ist eine Stellungnahme beim kantonalen Amt fir Umwelt einzu-
holen und Massnahmen zum Schutze der Nutzer vor Storfallen zu prifen.

8 https://www.fedlex.admin.ch/eli/cc/1991/748_748_748/de
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7. Natur- und Kulturobjekte

§ 44

1 Schutz von
Naturobjekten

2 Baulinien bei

Naturobjekte (Hecken, Gewadsser und ihre Ufer)

Alle in den Nutzungsplanen eingetragenen Hecken, Ufergehdlze, Gewasser und ihre Ufer
sind gemass 8§ 20 und 31ff. Natur- und Heimatschutzverordnung (NHV, SR 451.1) ge-
schutzt.

Ufergeholze sind nach Art. 21 Natur- und Heimatschutzgesetz (NHG, SR 451) geschiitzt.

Ufergeholze Bei Bauvorhaben auf den betroffenen Grundstiicken ist die Grenze des Ufergehdolzes im
Einzelfall fachmannisch festzustellen. Es ist ein Baulinienabstand von 4.0 m ab Hecken-
saum einzuhalten. Uber Ausnahmen entscheidet die Baukommission.

+ aus
Baureglement und-Heimatschutz nicht entfernt oder vermindertwerden-
5 0 scce Zur] . . _
Erhalt te B3
+ aus
Baureglement
2
3
§ 45 Geschiitzte Naturobjekte (Einzelbaume, Baumgruppen, Baumreihen)

1 Zweck / Schutz

2 Darstellung

3 Massnahmen

Schutz von markanten Einzelbdume, Baumgruppen und Baumreihen.

In den Nutzungsplanen (Bauzonen-/Gesamtplan, Erschliessungsplan) dargestellt.

Die in den Nutzungsplénen dargestellten, erhaltenswerten Baume sind nach Méglichkeit
zu erhalten.

Massnahmen, welche den Erhalt der Bdume gefahrden, sind untersagt (z.B. das Errichten
von Bauten, Abgrabungen im Wurzelbereich sowie dem Schutzzweck widersprechende
Massnahmen). Abgénge sind am gleichen oder an einem gleichwertigen Ort in der Néhe
mit einheimischen und standorttypischen Baumen zu ersetzen.

Die Angaben beziglich Ersatzstandort infolge Bauvorhaben sind Bestandteile des Bauge-
suchs.

Bei der Beseitigung (nur aus zwingenden Grinden erlaubt wie Krankheit, Alter, Gefahr-
dung, Verhinderung von konkretem Bauobjekt) ist eine Genehmigung der kommunalen
Baubehorde notwendig.

Die Gemeinde unterstltzt die Ersatzpflanzungen von geschitzten markanten Einzelb&u-
men nach Absprache finanziell. Hierfur ist ein Antrag mit Begriindung an die Baubehorde
einzureichen.
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§ 46 Geschiitzte Kulturobjekte

1 Grundsatz Baugesuche, die kantonal geschitzte Objekte betreffen, sind der kantonalen Denkmal-
pflege zur Genehmigung zu unterbreiten. Bauliche Massnahmen an solchen Objekten sind
frihzeitig, d.h. im Zeitpunkt des Vorprojekts, mit der kantonalen Denkmalpflege und der
kommunalen Baubehorde abzusprechen. Es gelten erhdhte architektonische und gestal-
terische Anforderungen hinsichtlich Bausubstanz sowie Einordnung ins Orts-, Quartier-
und Landschaftsbild.

2 Geschutzte Die in den Nutzungspldnen geschitzten Objekte weisen besondere architektonische, kul-
Objekte turelle oder historische Werte auf und sind durch Regierungsratsbeschluss geschitzt. Die
(PBG § 122 ff) entsprechende Verfigung umschreibt den Schutzcharakter. Sie sind so zu erhalten und

zu unterhalten, dass ihr Bestand gesichert ist.

Samtliche Veranderungen am Ausseren und im Inneren des Kulturobjekts sowie in der
unmittelbaren Umgebung sind der kantonalen Denkmalpflege zur Genehmigung zu un-
terbreiten. Dies betrifft insbesondere auch die Erneuerung oder Anderung von Farben,
Materialien und Umgebungsarbeiten sowie samtliche Details wie Fenster, Fensterladen,
Turen, Verputz, Bedachung, Holzwerk, Oberflachen usw.

Alle Arbeiten sind im Sinne der kantonalen Denkmalpflege und in enger Zusammenarbeit
mit ihr auszufthren.

aus Bauregle-
ment
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§47

1 Zweck

2 Darstellung

3 Baugesuche

4 Informations-
pflicht

Geschiitzte archaologische Fundstellen (Schutzzonen)

Die bekannten geschitzten Fundstellen (Schutzzonen) sind im Bauzonenplan bezeichnet.
Schutzzone bedeutet nicht Bauverbot, sondern eine umfassende archaologische Untersu-
chung vor bzw. wahrend eines Bauvorhabens.

In den Nutzungspldnen (Bauzonen-/Gesamtplan, Erschliessungsplan) dargestellt.

Baugesuche, die Grabarbeiten im Bereich von archdologischen Fundstellen und deren Um-
gebung beinhalten, sind vor Erteilung einer Baubewilligung der Kantonsarchaologie zur
Stellungnahme einzureichen.

Bei allen Grabarbeiten in den Schutzzonen ist vorgangig die Kantonsarchaologie zu ver-
standigen. Werden bei Bau- und Grabarbeiten, auch ausserhalb der Bauzonen, archaolo-
gische Funde entdeckt, so haben die Betroffenen, insbesondere die Bauherrschaft, die
Bauleitung und die Unternehmerschaft, sofort die Kantonsarchdologie zu benachrichti-
gen.

RRBNr. ... vom TT.MMMM.JJJJ Seite 35/45



Einwohnergemeinde Neuendorf

8.  Bauvorschriften und Nutzungsziffern

Zonenreglement

§ 48 Wohn- und Mischzonen

Bezeichnung w2 w3 K KR GW

Wohnzone, Wohnzone, Kernzone Kernrandzone Gewerbezone
2-geschossig 3-geschossig mit Wohnnutzung
Allg. Gestaltungsplanpflicht, § 3 nein nein nein nein nein
Min. Geschosszahl [VG] VG 32VG 2VG VG VG
Max. Geschosszahl [VG] 2VG 3VG 23 VG 2VG 2VG
Zulassigkeit Attikageschoss ja ja nein nein ja
max. Fassadenhdhe [Fh] 7.50 m 10.50 m 7.50 m 6.50 m 7.50 m
max. Gesamthohe [Gh] frei frei frei 13.00 m frei
max. Gebdudelange [GL] 30.00 m 40.00 m 40.00 m 25.00 m 30.00 m
Dachform, -neigung max. 40° max. 40° 35°-50° 40°-45° 502 max. 40°
(traufseitige (traufseitige
Aufschieblinge Aufschieblinge
min. 35°) min. 35°)

Hauptfirstrichtung frei frei parallel zu Baulinie / Strasse parallel zu Baulinie / Strasse frei
min. Uberbauungsziffer [UZ], 0 frei frei 20 % frei frei
max. Uberbauungsziffer [UZ], 0

- Oberirdischer Anteil 35 % 35 % 40 % 30 % 35 %

(davon max. Anteil Hauptbauten) (75 %) (85 %) (frei) (frei) (75 %)

- Anteil Unterniveaubauten 80 % 80 % 80 % 80 % 80 %
min. Grinflachenziffer [GZ], § 6 40 % 40 % 30 %-40-% 40 %-60-% 40 %
Baumaquivalent, § 6 nicht zulassig nicht zuldssig zulassig nicht zulassig nicht zulassig
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Zonenreglement

§49 Arbeitszonen / weitere Zonen / Spezialzonen
Bezeichnung G | 6BA LK IS LW
Gewerbezone ehne-Weohnen Industriezone Zone fur offentliche Landwirtschaftliche Immissionsschutzstreifen Landwirtschaftszone
Bauten und Anlagen Kernzone

2UOZUIDY Jap USHUYISIOA 3Ip us}ab s

Allg. Gestaltungsplanpflicht, § 3 nein ja nein
min. Geschosszahl [VG] frei frei frei
max. Geschosszahl [VG] frei frei frei
Zulassigkeit ja ja ja
Attikageschoss

max. Fassadenhdhe [Fh] 7.50 m 10.50 m
Gebiudehst imal Z50m 10.50.m
max. Gesamthohe [Gh] frei 30.00 m frei
max. Gebaudeldange 50.00 m unbeschrankt unbeschrankt
Dachform, -neigung frei 816 frei max. 40°
Hauptfirstrichtung frei frei frei
max--Ausniitzungsziffer - - -
min. Uberbauungsziffer [UZ], 0 20 % frei frei
max. Uberbauungsziffer [0Z], 0

- Oberirdischer Anteil frei frei frei

- Anteil Unterniveaubauten frei frei frei
min. Grinflachenziffer [GZ], § 6 20 % 10 %* 40 %
Baumaquivalent, § 6 zulassig zulassig zulassig

nein nein
1VG VG
1VG 2VG
nein ja
3.00m 7.00 m
3.00m frei
Silos max. 20.00 m
8.00m
max. 40°
frei
frei
10 %
frei
80 %

nicht zulassig

* Bis max. 1/2 der minimalen Grunflache darf durch standortgerechte, einheimische Laubbaume (Linde, Ahorn usw.) ersetzt werden. Dabei entspricht ein Baum 40 m2 Griinflache.
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Bauzonenvor-
schriften
Gewe Zone far ot - 1 Landwirts | Trenaenda -
46 o pHentiche Bau- C-jschaftiche - | Grinfldchan -
4 - - {ten und Anla- {Kemzone K [TG. 7
{genCeBA IS
crang s braun gelb-braun rotyiclett vipiatt arey blau helioraun hetrgrin
schraffiert
2VGe 2VGe 1VGe frel fret frel 1VvGe
. i IVae AVGe 2VGe 1Vie
(55 16 und 1T KBV} " -
Gebidugehthe: maximal s 7.50m 10,56 m FE0m 5,00m 7,50m 3 10,50 m 300m
@5 iBund9Kav) - £
Dachnel | magmal 40 |maximat 40° | 35°-80° ¢ l40t-50° {516 — maxisal 4t % maximal 40°
o
: 2
{3000m 40,00 m 40,00 m 2500m S0.00m urbeschrinkd | unbeschrini E 8.00m
Abstands gamass §§ 22, 24 bis 27 und 33 KBY, Anhang I 3 dito.
A far Kem- und b A gemiss § 73 Kav é
v
H40% 0% 0% 9 60 % wy " w0y 4% ® u 0%
040 ¥ 050 ¥ 060 ® o3 " - e - 0,10
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IV. ScHLUSS- UND UBERGANGSBESTIMMUNGEN

§ 50

§ 51

1 Erlass

§ 52

1 In Kraft treten

2 Anwendungs-
bereich

§53

Schlussbestimmungen

Im Interesse einer nutzlicheren Losung bei bestehenden Bauten kann die kommunale

Baubehotrde Kemmission-Bau-und-Liegenschaften Abweichungen von diesen Zonen-

vorschriften gestatten.

Verfahren

Die Zonenvorschriften unterliegen dem Verfahren nach 8§ 15 ff Planungs- und Bau-
gesetzes (PBG) des Kantons Solothurn.

Inkrafttreten und Ubergangsrecht

Das Reglement tritt nach der Genehmigung durch den Regierungsrat mit der Publika-
tion im Amtsblatt in Kraft.

Es findet Anwendung auf allen Verfahren, die nicht durch einen rechtskraftigen Ent-
scheid erledigt sind.

Aufhebung des alten Rechts

Mit dem Inkrafttreten dieses Reglements sind alle widersprechenden friiheren Bestim-
mungen aufgehoben.
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V. GENEHMIGUNGSVERMERK

Offentliche Auflage vom 24. April 2026 bis 25. Mai 2026

Beschlossen vom Einwohnergemeinderat Neuendorf am 14. April 2026

Der Gemeindeprasident Die Gemeindeschreiberin

Genehmigt vom Regierungsrat des Kantons Solothurn

mit RRB Nr. vom

Regierungsratsbeschluss publiziert im Amtsblatt vom

Der Staatsschreiber
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Anhang | Kantonales Schutzverzeichnis

Zonenreglement

Geschiitzte Kulturobjekte (kantonal)

GB Nr. 56 Umgangweg 19 Gasthaus zum Ochsen

GB Nr. 56 Umgangweg 19 Wirtshauszeichen Gasthaus zum Ochsen
GB Nr. 63 Dorfstrasse 71 Wirtschaft zum Kreuz

GB Nr. 63 Dorfstrasse 71 Wirtshauszeichen Wirtschaft zum Kreuz
GB Nr. 74 Dorfstrasse Steinkreuz Dorfstrasse West

GB Nr. 95 Wolfwilerstrasse Steinkreuz Wolfwilerstrasse

GB Nr. 240 Chilchweg 2 Gerichtsstockli

GB Nr. 240 Chilchweg 4 Waschhaus Chilchweg 4

GB Nr. 245 Dorfstrasse 84 Pfarrkirche Maria Heimsuchung

GB Nr. 247 Dorfstrasse 88 Pfarrhaus

GB Nr. 247 Dorfstrasse 86 Pfarrscheune

GB Nr. 250 Dorfstrasse 94 Bauernhaus Dorfstrasse 94

GB Nr. 250 Dorfstrasse 95 Speicher Dorfstrasse 95

GB Nr. 250 Dorfstrasse 94 Wappen Pfluger Dorfstrasse 94

GB Nr. 256 Umgangweqg 31 Untervogtshaus

GB Nr. 275 Dorfstrasse 154 Pflugerhaus

GB Nr. 293 Wolfwilerstrasse Steinkreuz Wolfwilerstrasse

GB Nr. 367 St. Stephansweg 2 Kapelle St. Stephan

GB Nr. 623 Fulenbacherstrasse 68 Waschhaus Fulenbacherstrasse 68

GB Nr. 1109 Dorfstrasse Votivkreuz Dorfstrasse Ost
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Anhang Il Gestaltungsempfehlungen Solaranlagen

Aus: Leitfaden fur Solaranlagen. Verfahren und Gestaltungsempfehlungen. Amt fir Raumentwicklung Graubunden, Au-
gust 2021

Bundiger Einbau

Rechteckige oder an
Dachrand angepasste
Form

Horizontlinien und
Proportionen

Zusammenfassung der
Kollektorfelder

Parallele Linien und
parallele Flachen

Bei Flachdachern:
Abstand zum
Dachrand

Anpassung an
bestehende Bauteile

Fassaden, Bristungen

Sorgsame Gestaltung
der Details

Nebengebaude und
Anlagen

Wertvolle Gebgude
und Ortsbilder

Der Einbau der Kollektoren in die Dach-
neigung, blndig mit der Dachoberfla-
che.

Die Verteilung der Kollektorflachen auf
der Dachflache ist mit der Anordnung
der Offnungen in der Fassade gleichzu-
stellen.

Aufgesetzte, nicht dachbtindige Kolle-
ktoren durfen die First- bzw. Seitenli-
nien des Daches nicht Gberragen.

Ein-Feld-Anlagen sind grundsatzlich
Anlagen mit mehreren Feldern vorzu-
ziehen.

Kollektoren sind parallel zur Dachflache
zu montieren.

Die Kollektoren sollten in Abstand zum
Dachrand stehen. Die gesamte Kollek-
toranlage muss innerhalb der Hochst-
masse des Baugesetzes fur Dachauf-
bauten liegen.

Die Proportionen der Solaranlage soll-
ten auf bestehende Bauteile ausgerich-
tet werden.

Grundsatzlich ist die Integration von
Kollektoren in Fassaden maglich. Ana-
loge wird eine Montage parallel zur
Fassade einer Aufstanderung vorgezo-
gen. Mobile Anlagen an Fassaden und
Bristungen sind nicht zulassig.

AQd Akaka

LEEEE

120

-

Die Farben und Oberflachen der Kollektoren widerspiegeln die technische Funktion der
Anlage. Der Gestaltung der Ubergange zum bestehenden Dach ist besondere Beachtung

betreffend Farbe, Reflexion und Detailgestaltung zu schenken.

Auch auf Nebengebauden und Anlagen (wie Mauern) ist eine sorgféltige Platzierung von

Solaranlagen wichtig.

Bauhistorisch wertvolle oder gar geschutzte Bauten vertragen in der Regel keine Solaran-
lagen. Ob die Installation in Frage kommt, kann nur im Einzelfall mit der Baukommission
oder — im Falle eines kantonal geschitzten Baudenkmals mit der kantonalen Denkmal-

pflege — -beurteilt werden.
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Anhang lll Erlduterungen zu 0 «Uberbauungsziffer UzZ»

Die Uberbauungsziffer ist das Verhéltnis der anrechenbaren Gebadudeflache zur anrechenbaren Grundstiicksflache. Als
anrechenbare Gebdudeflache gilt die Flache innerhalb der projizierten Fassadenlinie. Die anrechenbare Gebaudeflache
wird Uber die projizierte Fassadenlinie definiert. Bis zu 1.20 m vorspringende Gebaudeteile werden also nicht bertcksich-
tigt. Hingegen werden Gebaudeteile, welche mehr als 1.20 m vorspringen, ganz angerechnet.

Samtliche Geb&dude nach § 21Ps Abs. 1 KBV, somit auch Nebenbauten und die Flachen der Teile von Unterniveaubauten,
die das massgebende oder tiefer gelegte Terrain Gberragen, zahlen zur anrechenbaren Geb&udeflache. Nicht dazu zahlen
dagegen versiegelte, aber nicht mit Gebauden belegte Flachen wie beispielsweise Fahrzeugabstellplatze, Gartensitzplatze
oder andere nicht zu den Gebauden zahlende Anlagen.

Oberirdischer Anteil / Anteil Unterniveaubauten
Berechnungsbeispiel nach 0, § 48 und § 49 dieses Reglements

Anrechenbare Grundstiicksfldche (im Beispiel 800 m?)

Rechenbeispiel gemass Abbildung oben
UZ oberirdischer Anteil 100 m2 + 100 m2 = 200 m2 x 100 + 800 m2 = 25 % Uz
Uz Anteil Unterniveaubauten 200 m?2 (oberirdischer Anteil) + 192 m2) = 392 m2 x 100 + 800 m2 = 49 % Uz
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Oberirdischer Anteil / max. Anteil Hauptbauten
Berechnungsbeispiel nach 0, § 48 und § 49 dieses Reglements

Anrechenbare Grundsticksflache (im Beispiel 450 m?)

anrechenbare

Gebaudeflache

Nebenbaute
{im Beispiel 18 m?)
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Wohnzone, 2-geschossig W2 gemadss § 48

UZ oberirdischer Anteil max. 35 %
(davon max. Anteil Hauptbauten) (75 %) = 26.25 %

Rechenbeispiel gemass Abbildung oben

UZ oberirdischer Anteil 112 m2 + 36 m2 =148 m2 x 100 + 450 m2 = 32.89 % UZ

» UZ oberirdischer Anteil eingehalten

davon Hauptbauten 112 m2 x 100 + 450 m2 = 24.89 % Uz
» Uz fir Hauptbauten eingehalten
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