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Unterlagen zur Genehmigung

Anderung Zonenreglement der Einwohnergemeinde Lohn-Ammannsegg

Orientierende Beilagen

= Raumplanungsbericht zur Anderung des Zonenreglements § 16 Abs. 2
= Vorprufungsbericht (Amt fir Raumplanung, 20.10.2025)
= Mitwirkungsbericht (Durch den Gemeinderat verabschiedet am xx.xx.xxxx)

Der Raumplanungsbericht nach Art. 47 Raumplanungsverordnung (RPV)

27.10.2025 | Version 002

Jede Planung muss in einem Raumplanungsbericht beschrieben und mit diesem zur Vorpru-
fung bzw. zur Genehmigung eingereicht werden (Art. 47 RPV). Zentrale Aufgabe des Raum-
planungsberichts ist es, die vorgenommenen Interessenabwagungen nachvollziehbar darzule-

gen.

Art. 47 RPV: Berichterstattung gegeniiber der kantonalen Genehmigungsbehorde

1

Die Behorde, welche die Nutzungsplane erlasst, erstattet der kantonalen Genehmi-
gungsbehorde (Art. 26 Abs. 1 RPG) Bericht dartber, wie die Nutzungsplane die Ziele
und Grundsatze der Raumplanung (Art. 1 und 3 RPG), die Anregungen aus der Be-
volkerung (Art. 4 Abs. 2 RPG), die Sachpldne und Konzepte des Bundes (Art. 13 RPG)
und den Richtplan (Art. 8 RPG) berticksichtigen und wie sie den Anforderungen des
Ubrigen Bundesrechts, insbesondere der Umweltschutzgesetzgebung, Rechnung tra-
gen.

Insbesondere legt sie dar, welche Nutzungsreserven in den bestehenden Bauzonen
bestehen und welche notwendigen Massnahmen in welcher zeitlichen Folge ergriffen
werden, um diese Reserven zu mobilisieren oder die Flachen einer zonenkonformen
Uberbauung zuzufihren.
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1. Anlass und G
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egenstand der Planung

Die Gemeinde Lohn-Ammannsegg hat die revidierte Ortsplanung von Lohn-Ammannsegg
vom 5 Juni 2020 bis 6. Juli 2020 offentlich aufgelegt. Die 2. ¢ffentliche Auflage fand vom 3.
Mai 2021 bis 1. Juni 2021 statt. Die revidierte Ortsplanung wurde vom Regierungsrat des
Kantons Solothurn mit RRB Nr. 2022/1660 vom 7. November 2022 genehmigt und im Amts-
blatt Nr. 50 vom 16. Dezember 2022 publiziert und ist somit rechtskraftig.

Die Einwohnergemeinde Lohn-Ammannsegg hat im Rahmen der Ortsplanungsrevision die
Wohnzone 2-geschossig W2a festgelegt. Ziel dieser Zone ist es, eine geringere Bebauungs-
dichte zu ermdglichen und damit die gewachsene Struktur der betroffenen Gebiete zu be-
wahren. Die zuldssigen Bauweisen und Nutzungen wurden entsprechend im Zonenreglement
definiert. Im Raumplanungsbericht zur Ortsplanungsrevision wurde explizit festgehalten, dass
Mehrfamilienhauser in dieser Zone nicht zulassig sind.

In der praktischen Anwendung des Zonenreglements hat sich nun jedoch gezeigt, dass die
Definition des Begriffs «Doppeleinfamilienhauser» Einschrankungen mit sich bringt, die nicht
im Sinne der Zielsetzungen der Wohnzone W2a sind. Doppeleinfamilienhduser bestehen aus
zwei baulich verbundenen Wohneinheiten, die sich eine gemeinsame Wand sowie den Dach-
stuhl teilen. Die Grosse, Anordnung und Gestaltung — einschliesslich der Fenster — sind in der
Regel symmetrisch ausgefihrt. Die Wohneinheiten sind unmittelbar nebeneinander angeord-
net.

Nach dieser Definition ist die Erstellung von Zweifamilienhdusern, mit zwei Ubereinanderlie-
genden Wohneinheiten, nach rechtmassigem Wortlaut nicht zulassig. Dies widerspricht den
Bedurfnissen und Herausforderungen der baulichen Umsetzung in Hanglagen, wie sie in der
Wohnzone W2a in Lohn-Ammannsegg vorherrschen.

Die Gemeinde beabsichtigt daher, das Zonenreglement anzupassen, um den Bau von Zweifa-
milienhdusern in der Wohnzone W2a explizit zuzulassen und somit behindertengerechtes
Bauen sowie eine sinnvolle bauliche Nutzung der Hanglagen zu erméglichen.
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2. Planungsgegenstand und Verfahren
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Ziel der Anpassung

Mit der beabsichtigten Anderung soll die Wohnzone 2-geschossig W2a entsprechend erganzt
werden, um den Bau von Zweifamilienhdusern zuzulassen. Ziel ist es, die bauliche Nutzung
der Wohnzone W2a im Sinne der urspriinglichen Zielsetzung zu erweitern, eine behinderten-
gerechte Nutzung durch Wohneinheiten auf einer Ebene zu fordern, die baulichen Besonder-
heiten der Hanglagen in der Zone besser zu bertcksichtigen, und die bisherige Struktur der
Zone beizubehalten, ohne eine Erhthung der Bebauungsdichte oder Veranderungen an den
zulassigen Gebaudevolumen vorzunehmen.

Inhalt der geplanten Anpassung
Der Paragraph (§) 16 Abs. 2 des Zonenreglements soll wie folgt angepasst werden:
Bisheriger Wortlaut von § 16 Abs. 2:

«Einfamilien- und Doppeleinfamilienhduser sowie nicht stérende Kleingewerbe- und Dienst-
leistungsbetriebe (z. B. Blro, Gesundheitspraxen, Ateliers, Friseurbetriebe), deren Bauweise
der W2a angepasst ist.

Einliegerwohnungen® innerhalb des bestehenden Gebaudevolumens sind zulassig. »

8 Als Einliegerwohnung gelten zusatzliche Wohnungen in Einfamilien-/Doppeleinfamilienhau-
sern, die gegentber den Hauptwohnungen von untergeordneter Bedeutung sind.

Neuer Wortlaut von § 16 Abs. 2: (Anderung in Rot)

«Einfamilien-, Doppeleinfamilien- und Zweifamilienhduser sowie nicht stérende Kleingewerbe-
und Dienstleistungsbetriebe (z. B. Buro, Gesundheitspraxen, Ateliers, Friseurbetriebe), deren
Bauweise der W2a angepasst ist.

Einliegerwohnungen® innerhalb des bestehenden Gebaudevolumens sind zulassig. »

8 Als Einliegerwohnung gelten zusatzliche Wohnungen in Einfamilien-, /Doppeleinfamilien-
und Zweifamilienhausern, die gegentiber den Hauptwohnungen von untergeordneter Bedeu-
tung sind.

Diese Erganzung macht klar, dass neben Einfamilien- und Doppeleinfamilienhdusern auch
Zweifamilienhduser zulassig sind. Die bestehenden Bestimmungen zur Baumasse (§ 42) und
den maximalen Gebdudevolumen bleiben unverandert.
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3. Interessenabwagung und Auswirkungen

Ergénzende Erlaute-
rung zum Begriff «Ein-
liegerwohnung»
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Die Anpassung des Zonenreglements ist raumplanerisch gerechtfertigt und als untergeordnete
Anderung innerhalb der bestehenden Nutzungsplanung zu beurteilen, da die Bebauungs-
dichte der Zone weiterhin gewahrt bleibt. Obwohl sich die Ortsplanungsrevision noch inner-
halb der Frist der Planbestandigkeit befindet, wird die Anderung als sachlich begriindet und
verhaltnismassig eingeschatzt. Die Anderung hat keine Auswirkung auf die bauliche Erschei-
nung der Gebdude in der Zone W2a.

Der Bau von Zweifamilienhdusern hat keine nachteiligen Auswirkungen auf die Struktur und
die Quartiervertraglichkeit. Die bauliche Realitat in Hanglagen wird besser berlcksichtigt, da
Zweifamilienhduser oft eine geeignetere Losung darstellen. Behindertengerechtes Wohnen
wird gefordert, da Wohneinheiten auf einer Ebene ermdglicht werden. Die Gemeinde stellt
sicher, dass mit dieser Erganzung keine Mehrfamilienhauser zugelassen werden. Dies ent-
spricht den Vorgaben der Ortsplanungsrevision und den Ausflhrungen im dazugehdorigen
Raumplanungsbericht.

Im Rahmen der Uberarbeitung wurde gepriift, ob eine vergleichbare Anpassung auch fiir die
Wohnzonen W2b und W3 erforderlich ist. In diesen Zonen sind gemass §8§8 17 und 18 des
Zonenreglements bereits Mehrfamilienhauser zugelassen, wodurch auch Zweifamilienhauser
eingeschlossen sind. Die Moglichkeit, Wohneinheiten tUbereinander anzuordnen, besteht so-
mit bereits. Eine zusatzliche Anpassung ist daher nicht notwendig. Der Anpassungsbedarf be-
schrankt sich auf die Wohnzone W2a, in der die geltende Regelung bislang nur nebeneinan-
derliegende Doppeleinfamilienhduser vorsieht. Die geplante Erganzung hat keine negativen
Auswirkungen auf die bestehende Bebauungsstruktur, schafft Rechtssicherheit durch die Be-
seitigung von Unklarheiten im Vollzug und férdert behindertengerechtes sowie altersgerech-
tes Wohnen. Gleichzeitig erhoht sie die Planungssicherheit fur Bauherren und Architekten, da
sie grossere Flexibilitat bei der Planung und Umsetzung von Wohnbauprojekten bietet. Die
geplante Erganzung des Zonenreglements entspricht den raumplanerischen Zielen der Ge-
meinde und des Kantons. Sie ermdglicht eine sinnvolle bauliche Entwicklung in der Wohnzone
W?2a, ohne die bestehende Bebauungsstruktur oder die Zielsetzung der Zone zu beeintrachti-
gen.

Im Rahmen der Mitwirkung wurde angeregt, den Begriff der «untergeordneten Einliegerwoh-
nung» im Zonenreglement klar zu definieren. Die Planungsbehérde hat dieses Anliegen ge-
prift und beurteilt eine Aufnahme der Definition ins Reglement nicht als zweckmassig.

Der Begriff der Einliegerwohnung ist etabliert und wird im bestehenden Zonenreglement (§
16, Fussnote 8) bereits beschrieben. Danach handelt es sich um eine zusatzliche Wohnung
innerhalb eines Einfamilien- oder Doppeleinfamilienhauses, und neu Zweifamilienhauses, die
gegenUber der Hauptwohnung von untergeordneter Bedeutung ist. In der Regel verfugt sie
Uber einen eigenen Zugang, Uber sanitdre Anlagen sowie eine eigene Klche und weist eine
kleinere Wohnflache als die Hauptwohnung auf. Auch hat sich aus dem Vollzug bis anhin kein
Handlungsbedarf ergeben.

Eine weitergehende Definition anhand fester Merkmale wie Lage, Grosse oder Erschliessung
wird als nicht zielfUhrend beurteilt, da die konkreten baulichen Verhaltnisse im Einzelfall vari-
ieren kénnen. Die Beurteilung, ob eine Wohnung als untergeordnete Einliegerwohnung gilt,
erfolgt im Rahmen des Baubewilligungsverfahrens durch die Bau- und Werkkommission.
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4. Verfahren und Ablauf der Planungsarbeit

Verfahren

GR-Beschluss

Voranfrage

Kantonale
Vorpriifung

Offentliche
Mitwirkung

Offentliche Auflage
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Die vorliegende Anderung des Zonenreglements bedingt ein Nutzungsplanverfahren nach §14
ff PBG. Die Nutzungsplanung erhalt nach der kantonalen Vorprufung, der &ffentlichen Mit-
wirkung, der 6ffentlichen Auflage mit Einsprachemdglichkeit und nach der Publikation des
Genehmigungsbeschlusses (Regierungsratsbeschluss) im Amtsblatt Rechtskraft. Fur das Ver-
fahren ist der Gemeinderat Lohn-Ammannsegg (Planungsbehdérde) zustandig.

Die Bau- und Werkkommission sowie die Planungskommission analysierten die Problematik
und erarbeiteten einen Losungsvorschlag. Dieser wurde dem Gemeinderat vorgelegt, der als
Planungsbehorde die Absicht zur Anpassung des Zonenreglements mit Datum vom 28. April
2025 zu Handen der kantonalen Vorprifung und der Mitwirkung beschlossen hat.

Gemass den formalen Vorgaben wurde die Anpassung des Zonenreglements in einer rechts-
kraftigen Formulierung mit den Genehmigungsvermerken aufbereitet.

Mit Schreiben vom 13. Juni 2024 hat die Gemeinde Lohn-Ammannsegg eine Voranfrage beim
zustandigen Amt far Raumplanung eingereicht. Das Amt hat am 2. Oktober 2024 ein Ant-
wortmail mit der grundsatzlichen Bestatigung der Machbarkeit der Gemeinde zugestellt.

Die Anpassung des Zonenreglements wurden am 12. Mai 2025 zur kantonalen Stellungnahme
eingereicht. Die kantonale Vorprufung erfolgte mit dem Schreiben des Kantons vom 20. Ok-
tober 2025. Darin wurden insbesondere Prazisierungen angeregt, weshalb die Anderung in-
nerhalb der Frist der Planbestandigkeit vorgenommen werden soll, sowie eine Prtfung der
Adaption in weiteren Wohnzonen empfohlen. Beide Punkte wurden in der Uberarbeitung des
Raumplanungsberichts bertcksichtigt. Die entsprechenden Erganzungen sind im vorliegenden
Bericht enthalten.

Parallel zur Vorprufung wird die 6ffentliche Mitwirkung organisiert, um den Anliegen der Be-
volkerung ausreichend Raum zu geben.

Gleichzeitig zur kantonalen Vorpriifung hat vom 12. Mai 2025 bis am 2. Juni 2025 die 6ffent-
liche Mitwirkung stattgefunden. Ein Hinweis fur die Mitwirkung wurde im amtlichen Anzeiger
vom 8. Mai 2025 publiziert. Die Unterlagen waren im Zeitraum der Mitwirkung auf der Ge-
meinde Lohn-Ammannsegg einsehbar. Es ist ein Mitwirkungsbeitrag eingegangen. Dieser
wurde gepruft und im Mitwirkungsbericht (Beilage 1) dokumentiert. Die Beurteilung und Be-
handlung der Gemeinde sind im genannten Bericht festgehalten.

Nach der kantonalen Vorprifung und der ¢ffentlichen Mitwirkung wird mit Gemeinderatsbe-
schluss vom TT.MM.JJJJ die Anderung des Zonenreglements wahrend 30 Tagen 6ffentlich auf-
gelegt.
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Stephanie Amstutz Thomas Ledermann
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