bsb

BSB +Partner
Ingenieure und Planer

Einwohnergemeinde Lohn-Ammannsegg

Planungszone GB Lohn-Ammannsegg Nr. 61

Erlass einer Planungszone nach § 23 Planungs- und Baugesetz

Raumplanungsbericht (orientierend)

www.bsb-partner.ch 21. Oktober 2019



Planungszone GB Lohn-Ammannsegg Nr. 61 2

Raumplanungsbericht (orientierend)

Auftraggeber

Einwohnergemeinde Lohn-Ammannsegg
Stocklistrasse 2

4573 Lohn-Ammannsegg

Verfasser

BSB + Partner, Planer und Ingenieure
Von Roll-Strasse 29, 4702 Oensingen
Tel. 062 388 38 38

Fax 062 388 38 00

Selina Bleuel

E-Mail: selina.bleuel@bsb-partner.ch

Dokumentinfo

Dokument Projektnummer  Anzahl Seiten
Planungszone GB Lohn-Ammannsegg Nr. 61 21706.810 13
Koreferat Datum Kirzel
Thomas Ledermann 21.10.2019 tle
Ablageort

K:AUmweltplanung\Lohn-Ammannsegg\21706.800 Planungszonen\GB Nr. 61\20191015_RPB.docx
Gedruckt 21.10.2019

Anderungsverzeichnis

Version Status, Anderung Autor Datum
001 Bericht zu Handen GR vom 26.10.2019 sbl 15.10.2019

BSB + Partner Ingenieure und Planer AG Version 001


mailto:selina.bleuel@bsb-partner.ch

Planungszone GB Lohn-Ammannsegg Nr. 61 3
Raumplanungsbericht (orientierend)

Inhaltsverzeichnis

1 Anlass der Planungszone 4
2 Planerische Ausgangslage 5
2.1 Aktuell rechtsgultige Nutzungsplanung 5
2.2 Quartieranalyse «Quartier Zentrump» 7
2.3 Neue Ortsplanung (Stand Mitwirkung) 8
3 Perimeter und Begriindung der Planungszone 11
4 Planungszweck und Verfahren 13
Plan zur Auflage

Planungszone, GB Lohn-Ammannsegg Nr. 61

Erlass einer Planungszone nach § 23 Planungs- und Baugesetz (PBG)

Situation 1:1000, Plan Nr. 21706_81/1, BSB + Partner AG

BSB + Partner Ingenieure und Planer AG Version 001



Planungszone GB Lohn-Ammannsegg Nr. 61 4

Raumplanungsbericht (orientierend)

Laufende Ortsplanungs-
revision (OPR)

Schwerpunkt der OPR

Ausléser der Planungszone

Anlass der Planungszone

Die Einwohnergemeinde Lohn-Ammannsegg hat im August 2017 die Ar-
beiten zur Ortsplanungsrevision (OPR) aufgenommen. Die OPR setzt unter
anderem die im Raumlichen Leitbild 2012 behérdenverbindlich festgehal-
tenen Entwicklungsabsichten um.

Die Arbeiten der OPR sind bereits weit fortgeschritten: Der kantonale Vor-
prufungsbericht liegt vor (11. Juli 2019) und das Dossier wird ab dem
1. November 2019 in der 6ffentlichen Mitwirkung der Bevélkerung vor-
gestellt. Die offentliche Auflage erfolgt voraussichtlich im ersten Halbjahr
2020.

Ein wichtiger Schwerpunkt aus dem Raumlichen Leitbild betrifft die Sied-
lungsqualitat und das Ortsbild. Diese sollen gemass Leitsatz «Qualitat
Ortsbild / Quartiere» aufgewertet werden. Dieses Anliegen ist in die vor-
liegende Revision der Ortsplanung eingeflossen und wurde intensiv disku-
tiert und umgesetzt — unter anderem durch die Verscharfung und den
Detaillierungsgrad der Anforderungen an die Gestaltung von Neubauten
in der Kernzone und den entsprechenden Ausformulierungen in den Zo-

nenvorschriften.

Ausloser der Planungszone auf GB Lohn-Ammannsegg Nr. 61 ist das von
der Grundeigentimerschaft eingereichte Baugesuch auf der Parzelle an
der Schulhausstrasse 10. Die Parzelle GB Nr. 61 liegt sowohl in der aktuell
rechtsgultigen Ortsplanung als auch in der revidierten OPR (Stand Mitwir-
kung) in der Kernzone.

Die Baubehorde hat erkannt, dass das eingereichte Baugesuch nicht den
Bestrebungen der aktuellen OPR entspricht. Insbesondere hinsichtlich der
Qualitat und den Anforderungen an die Gestaltung (Dachform) ist das
Projekt nicht im Sinne der neuen Ortsplanung.

Aus diesem Grund erlasst der Gemeinderat eine Planungszone Uber
GB Lohn-Ammannsegg Nr. 61.

BSB + Partner Ingenieure und Planer AG Version 001
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2 Planerische Ausgangslage

Raumliches Leitbild Das Raumliche Leitbild 2012 widmet der Qualitat des Ortsbildes einen
Lohn-Ammannsegg Leitsatz, der beabsichtigt, insbesondere im Dorfzentrum fur eine hohe

Qualitat zu sorgen:

Qualitat Ortsbild / Quartiere Wir férdern die Qualitdt des Ortsbildes sowie der bestehenden
sowie von neuen Quartieren. Dabei setzen wir uns insbesondere
im Dorfzentrum, den Siedlungstbergangen sowie bei der Entwick-
lung von neuen Quartieren und grésseren zusammenhangenden
Flachen vermehrt fir eine hohe Qualitat ein.
Massnahmen - kurzfristig: Festlegung spezifischer Gestaltungsziele tber be-
stimmte Gebiete.
- kurz- bis mittelfristiq: Priifung von Aufwertungspotentialen
(hinsichtlich Siedlungsqualitét / Ortsbild / Ubergangsbereiche,
Siedlungsrander)

2.1  Aktuell rechtsgiiltige Nutzungsplanung

Aktuell rechtsgiiltiger Die Parzelle GB Nr. 61 liegt im aktuell rechtsgultigen Zonenplan (RRB Nr.
Zonenplan 506 vom 23.03.2003) in der Kernzone:

e kel

Abbildung 1 Aktuell rechtsglltiger Zonenplan
(RRB 2003/506 vom 25.03.2003)

Aktuell rechtsgiiltige Zonen- Die aktuell rechtsgultigen Zonenvorschriften zur Kernzone K machen nur
vorschriften Kernzone . . u .
sehr marginal Aussagen zur erforderlichen Gestaltung von Gebduden in-

nerhalb der Zone:

BSB + Partner Ingenieure und Planer AG Version 001
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Aktuell rechtsgiiltiger
Erschliessungsplan

§4
" In der Kernzone sind Wohnbauten, nicht stbrende Gewerbe- und

Dienstleistungsbetriebe, Landwirtschaftsbetriebe sowie &ffentliche
Bauten und Anlagen zuldssig.

2 Es gelten folgende Zonenvorschriften:

Ausnitzungsziffer max. 0.50
Geschosszahl 1 oder 2
Gebaudehbhe max. 7.50m

¥ Fur An- und Umbauten von bestehenden, zonenkonformen Wohnbau-
ten, die nicht mehr als zwei Geschosse aufweisen und vor dem Inkraft-
treten der kantonalen Bauverordnung erstellt wurden, kann die Aus-
nitzungsziffer um max. 20 % Uberschritten werden.

* Grosse, Volumen, Gliederung und Gestaltung von Neu- und Umbau-
ten haben sich in den dérflichen Charakter einzuordnen.

Kernzone K

Der aktuell rechtsgultige Erschliessungsplan sieht fur die der Schulhaus-
strasse zugewandten Seite des Gebdudes auf GB Nr. 61 eine Gestaltungs-
baulinie vor. Die Gestaltungsbaulinie bestimmt nach § 40 Abs. 4 die Lage
und Umrisse der Bauten. Sie ist eine Pflichtbaulinie und muss eingehalten

werden.

Abbildung 2 Aktuell rechtsqdltiger Erschliessungsplan
(RRB 2003/506 vom 25.03.2003)

BSB + Partner Ingenieure und Planer AG
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2.2

Quartieranalyse

Empfehlung aus der
Quartieranalyse

Bestatigt in der kantonalen
Vorpriifung

Quartieranalyse «Quartier Zentrum»

In der Quartieranalyse (werk1 architekten und planer, Olten, Juni 2018)
als wichtige Grundlage far die neue Zonierung der revidierten Ortspla-
nung ist das Grundsttick GB Nr. 61 dem Quartier «Zentrum» zugeordnet.

FUr das Quartier «Zentrum», das zu einem grossen Teil im Bauzonenplan
mit der Kernzone abgebildet wird, wurden folgende Empfehlungen for-

muliert:

Die Ensemble-Wirkung der historisch gewachsenen Struk-
turen des bdauerlich gepragten Haufendorfs mit seinen
grossvolumigen Bauernhausern, pragnanten Dachflachen
und Vorzonen zum Strassenraum bilden préagende Ele-
mente im Quartier Zentrum und sollten zwingend erhalten
bleiben. Nachverdichtungen im Bestand mussen sensibel
und quartiervertraglich erfolgen und sollen die Merkmale
der Kernzone berucksichtigen/ starken. Aus-, An- und Zu-
bauten sind so in die Siedlungsstruktur zu integrieren, dass
sie sich in die Garten- und Vorgartenanlagen einflgen. Pa-
villonartige Nebengeb&aude mit ein bis maximal zwei Ge-
schossen, welche sich den Hauptbauten in Volumen und
Ausdruck unterordnen, kénnen im strassenabgewandten
Teilbereich als Nutzungserganzungen vorgesehen werden.

Ausserdem empfiehlt die Quartieranalyse, im Quartier Zentrum «(...) ty-
penpragende Elemente wie z.B. die dominanten Ziegeldachfldchen zu er-
halten ...». (Quartieranalyse, werk1, S. 19).

Die Fachstelle Ortsbildschutz des Kantons begrisst im Vorprifungsbericht
zur Ortsplanung (11.07.2019) das Vorhaben, dem Ortsbild eine gréssere
Bedeutung beizumessen und die Kernzone mit verscharften Anforderun-
gen an die Gestaltung zur Wahrung des Ortsbildes zu versehen.

Insbesondere bestatigt sie die Einschdtzung der Quartieranalyse bezuglich
der Dachform: «Um die Identitét des Ortes zu wahren, sollen in der Orts-
bildschutzzone® keine Hauptbauten mit Flachddchern realisiert werden
(auch nicht in einem Gestaltungsplanverfahren).» Die Vorgaben an die
Dachform sind in die Zonenvorschriften fur die Kernzone eingeflossen.

' Die Ortsbildschutzzone (OBS) war zum Verfahrensstand «Vorprufung» als Gber-
lagernde Nutzung zur Kernzone vorgesehen. Nach der Ruckmeldung (11.7.19)
vom Kanton wurde von einer OBS als Uberlagernde Nutzung abgesehen, ihre In-
halte jedoch in die Grundnutzung der Kernzone tbernommen.

BSB + Partner Ingenieure und Planer AG Version 001
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2.3  Neue Ortsplanung (Stand Mitwirkung)

Neuer Zonenplan Basierend unter anderem auf der Quartieranalyse sieht auch die neue Zo-
nierung (Ortsplanungsrevision Stand Mitwirkung Herbst 2019) fur das
Grundstlck weiterhin die Kernzone als Grundnutzung vor:

Abbildung 3 Zonenplan neue Ortsplanung
(Stand Mitwirkung, Herbst 2019)

Neue Zonenvorschriften Die Quartieranalyse empfiehlt, im Quartier «Zentrum» (inkl. GB Nr. 61)
Kernzone aus Grunden der Bedeutung des Quartiers als ehemaliger Dorfkern von
Lohn eine Ortsbildschutzzone zu erlassen. Diese Empfehlung wurde vom
Gemeinderat diskutiert. Es wurde dabei unter anderem auf Grund der
Ruckmeldung aus der kantonalen Vorprufung zur Ortsplanungsrevision
(11.7.19) entschieden, die verscharften Vorgaben zur Ortsbildschutzzone
im Rahmen der Grundnutzung fur die Kernzone aufzunehmen und auf
eine Uberlagernde Nutzung zu verzichten. Aus diesem Grund wird in den
neuen Vorschriften zur Kernzone (Stand Mitwirkung Herbst 2019) grosses
Gewicht auf die Gestaltung und die damit einhergehende Aufwertung

des Ortsbilds gelegt:

BSB + Partner Ingenieure und Planer AG Version 001
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§ 19 Kernzone K

1 Zweck Die Zone bezweckt eine gemischis Nutzung in verdichteter Bauweise mit erhdhten

Ansprichen an die Aufwertung des Ortshildes.

Sie bezweckt weiter die Erhaltung und Aufwertung bestehender Bauten und Anlagen
mit ihrer Umgebung, die aufgrund ihres Eigenwertes, ihrer Lage und ihrer geschicht-
lichen oder bauhistorischen Bedeutunag fir das Ortshild besonders bedeutend sind.

Die Kernzone hat zudem den Zweck, entlang der Alte Bernstrasse den Charakter des
Dorfkerns zu starken und aufzuwerten.

Nutzun_c und In der Kernzone sind Wohnungen, massig stdrende Dienstleistungs- und Gewerbebe-
Bauweise triebe wie z.B. Gaststatten und Ladengeschifte, sowie 6ffentliche Bauten zugelassan.
Baumasse Es gilt § 43 dieses Reglements.

Beso_ndare In der Kernzone gilt bei Umnutzungen und Ersatzneubauten eine generelle Gestal-

Bestimmungen  tngsplanpflicht.

Gestaltung Die bauliche Struktur soll den Charakter des Ortshildes bestimmen. Neubauten und
Aussen-, Frei- und Grinraume haben sich typologisch, d.h. hinsichtlich Volumen, Mas-
sstab, Stellung und Gestaliung in die bestehenden Strukturen einzufdgen. Terrainver-
anderungen sind nur soweit gestatiet, als dies zur Anpassung an Grundstickszufahr-
ten, Hauszugange und Einfahrten zwingend ist.

Begutachtung Die Baubehérde holt far die gestalterische Beurteilung von Baugesuchen die Stellung-
nahme der kantonalen Fachstelle fur Ortshildschutz ein.

Dachformen Zulassig sind Sattel-, Walm- oder Krippelwalmdacher, beidseitig gleich geneigt. Fir
die Bedachunag sind naturrote, rotbraune oder altrote Tonziegel zu verwenden. Dach-
aufbauten und Dachflichenfenster sind gemass § 64 KBV auf ein Minimum zu be-
schranken und haben eine gute Dachgestaltung zu ergeben. Dacheinschnitie sind
nicht zulassig.

Entlang der Sammelstrassen sind in der 2. Bautiefe Flachdacher erlaubt.

Abbruch von Bestehende Bauten sind zu erhalten. Ein Abbruch wird nur mit der gleichzeitigen Be-

Bauten willigung eines Meubaus gestattet, ausgenommen, wenn die Nichtdberbauung im &f-
fentlichen Interesse steht.

Ausnahmen Die Baubehorde kann nach Anhéren der kantonalen Fachstelle fir Ortsbildschutz Ab-

Neuer Erschliessungsplan

BSB + Partner Ingenieure und Planer AG

weichungen von diesen Bestimmungen sowie von den Vorschriften in der Kernzone
bewilligen, wenn dies fur die Erhaltung und sinnvolle Weiterverwendung eines Ge-
bdudes oder aus Grinden des Orishildschutzes angezeigt ist. Dabei darfen keine
schitzenswerten nachbarlichen Interessen verletzt werden.

Der neue Erschliessungsplan sichert das Gebaude auf der Parzelle GB Nr.
61 mit einer Vorbaulinie. Die Gestaltungsbaulinie, wie sie im aktuell
rechtsgultigen Erschliessungsplan abgebildet ist, wird nicht in die neue
Planung Ubernommen. Auf GB Nr. 61 ist somit bei einem Neubau die
Strassenbaulinie von 4m einzuhalten.
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Abbildung 4

BSB + Partner Ingenieure und Planer AG

.

Neuer Erschliessungsplan (Stand Mitwirkung Herbst 2019)

Version 001



Planungszone GB Lohn-Ammannsegg Nr. 61 11

Raumplanungsbericht (orientierend)

3

Perimeter

Relevante Lage fiir das
Ortsbild

Perimeter und Begriindung der Pla-
nungszone

Die Planungszone wird auf das Grundsttick GB Nr. 61 an der Schulhaus-
strasse 10 in Lohn-Ammannsegg erlassen.

Abbildung 5 Orthofoto der Situation, gelb gekennzeichnet GB Nr. 61

GB Nr. 61 stellt von Osten herkommend den Auftakt der Kernzone der
Gemeinde Lohn-Ammannsegg dar. Das bestehende Gebaude ordnet sich
der typologisch und von der Dachform her in die bestehende Struktur ein.
Das Grundstuck liegt in prominenter Lage an der Schulhausstrasse, in di-
rekter Umgebung von kantonal denkmalgeschiitzten sowie kommunal
schitzenswerten Gebauden und Natur-/Kulturobjekten.

S aRr?
Abbildung 6 Perimeter Planungszone (rot gepunktet)

BSB + Partner Ingenieure und Planer AG Version 001
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Begriindung

Mit den verscharften und umfangreicheren Zonenvorschriften in der Kern-
zone werden die Anforderungen an die Gestaltung und die Qualitat von
Bauprojekten erhoht. Dies betrifft auch die Parzelle GB Nr. 61.

Gemass neuen Zonenvorschriften bezweckt die Kernzone «...eine ge-
mischte Nutzung in verdichteter Bauweise mit erh6hten Ansprichen an
die Aufwertung des Ortsbildes.» und es gilt eine Gestaltungsplanpflicht
fur Ersatzneubauten. Die Fachstelle Ortsbildschutz des Kantons wird eng
in die Vorhaben eingebunden.

Das vorliegende Bauprojekt entspricht nicht den Vorstellungen der weite-
ren Entwicklung. Das Bekenntnis des Gemeinderates zur Qualitat im Orts-
kern und zur Aufwertung des Ortsbildes manifestiert sich in der Planungs-
zone des Grundstticks GB Nr. 61.

BSB + Partner Ingenieure und Planer AG Version 001
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4

Entscheid GR

Offentliche Auflage

Dauer der Planungszone

Planungszweck und Verfahren

Der Gemeinderat Lohn-Ammannsegg hat am 28. Oktober 2019 beschlos-
sen, Uber die Parzelle GB Lohn-Ammannsegg Nr. 61 eine Planungszone
nach § 23 des Planungs- und Baugesetzes (PBG) zu erlassen.

Die offentliche Auflage der Planungszone auf GB Lohn-Ammannsegg
Nr. 61 erfolgt vom 31. Oktober 2019 bis am 2. Dezember 2019 (Verlan-
gerung der Auflage um 3 Tage aufgrund des Feiertages vom 1. November
2019).

Gegenstand der Auflage bildet der Plan der Planungszone. Der vorlie-
gende Raumplanungsbericht hat orientierenden Charakter. Die Planungs-
zone wird mit der Publikation im Anzeiger vom 31. Oktober 2019 wirk-

Sam.

Die Planungszone wird bis zur 6ffentlichen Auflage der OPR, maximal
aber fir 3 Jahre erlassen.

Mit der o6ffentlichen Auflage der revidierten Ortsplanung entfaltet die
neue Planung (inkl. Zonenreglement) eine Vorwirkung fur kinftige Bau-
vorhaben (§ 15 Abs. 2 PBG). Die Planungszone wird ab diesem Zeitpunkt
nicht mehr erforderlich sein und kann aufgehoben werden.

Die Planungszone GB Nr. 61 lauft somit spatestens am 31. Oktober 2022
aus. Bis dahin sollte die neue Ortsplanung genehmigt und damit die pla-
nungsrechtlichen Rahmenbedingungen fur die Kernzone festgelegt sein.

BSB + Partner Ingenieure und Planer AG

D blmes

Selina Bleuel

Oensingen, 21.10.2019
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