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Gesamtrevision der Ortsplanung
Einwohnergemeinde Lohn-Ammannsegg

Orientierung zur öffentlichen Mitwirkung
11. November 2019
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Begrüssung

1. Ausgangslage 
2. Ablauf der Ortsplanung 
3. Wichtige Grundlagen 
4. Die neue Ortsplanung – Tour d’horizon

- Fokusthemen
- Wesentliche Änderungen der Nutzungspläne und Reglemente

5. Mitwirkung 

Abschluss 

Wie entwickelt sich unsere Gemeinde 

in den nächsten 15 Jahren?

Wie setzen wir das Räumliche Leitbild 2012 um?

Wie kommen wir der Forderung nach

haushälterischem Umgang mit dem Boden nach?

Wie gehen wir mit den neuen Anforderungen und

Rahmenbedingungen aus Raumplanungsgesetz

und Richtplanung um?
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1. Ausgangslage

Warum eine Revision der Ortsplanung?

6
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Rechtsgültige Ortsplanung

• Aktuell rechtsgültige Ortsplanung Lohn-Ammannsegg: RRB Nr. 2003/506

• Bestandteile der Ortsplanung

 Bauzonenplan, Vorgaben Siedlungsgebiet

 Gesamtplan, vorgaben ausserhalb Siedlungsgebiet

 Erschliessungspläne, regelt Strassenhierarchie und Abstände (z.B. Strasse, Wald)

 Zonenreglement, enthält Vorschriften für das Bauen

 Gestaltungspläne, enthalten spezielle Überbauungsvorschriften

 Baureglement, präzisiert Zonenvorschriften aus Sicht „Bauen“ (anderes 
Verfahren)

• Seit 2003: diverse Anpassungen der Nutzungsplanung und erhebliche 
Veränderungen der Rahmenbedingungen

7

Auftrag zur „neuen“ Ortsplanung

• Nach §10 kant. Planungs- und Baugesetz (PBG) sind die Nutzungspläne 
(Ortsplanung) in der Regel alle 10 Jahre zu überprüfen bzw. zu aktualisieren, 
insbesondere, wenn sich die Verhältnisse erheblich geändert haben

• Die Ortsplanung ist Aufgabe der Einwohnergemeinde 

• Planungsbehörde ist der Gemeinderat 

• Bausteine der Ortsplanung: 
(1) Räumliches Leitbild 
(2) Grundlagen / Konzepte 
(3) Nutzungspläne/Vorschriften

8
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Rahmenbedingungen und Instrumente

Bund: Neue Raumplanungsgesetzgebung (revRPG) seit 1. Mai 2014
 Hauptanliegen: Siedlungsentwicklung nach innen

Kanton: Revision der kantonalen Richtplanung von BR genehmigt 24.10.2018
 Hauptanliegen: Umsetzung revRPG
 Planungsaufträge an die Gemeinden (Reservezonen überprüfen, Bauzonen 
verfügbar machen, Verdichtungspotentiale nutzen, etc.)

Gemeinden: Nutzungsplanung
 Räumliches Leitbild verabschiedet im November 2012
 Überarbeitung der Ortsplanung

Weitere Anforderungen: u.a. revidiertes Gewässerschutzgesetz, vertragliche Bau-
verpflichtung, Mehrwertabschöpfung, Harmonisierung Baubegriffe

9

Bauverpflichtung gemäss §26bis Abs. 4 PBG

• Auftrag aus Raumplanungsgesetz (Art. 15a) und kant. Richtplanung 

das heisst:

• Bauverpflichtungen für alle Neueinzonungen

• Die Bauverpflichtung wird im Grundbuch eingetragen (und auf dem 
Bauzonenplan ausgewiesen)

• Bauverpflichtungen müssen vor der öffentlichen Auflage unterzeichnet werden

• Bei Nichtunterzeichnung: keine Zuweisung zu Bauland bzw. Rückzonung

• betroffene Grundeigentümer/-innen werden während der Mitwirkungsfrist 
informiert, resp., Gespräche haben bereits stattgefunden

10
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Kant. Gesetz über Planungsausgleich (PAG)

• Seit 1. Juli 2018 in Kraft: Kant. Gesetz über den Ausgleich 
raumplanungsbedingter Vor- und Nachteile (Planungsausgleichgesetz, PAG)

• «Das Gesetz regelt den angemessenen Ausgleich von erheblichen Vor- und 
Nachteilen, welche durch raumplanerische Massnahmen entstehen». 

• Ein- und Umzonungen: vorgegeben sind mind. 20%; im Grundbuch vermerkt, 
Verfügung nach RRB OP

• Kommunales Planungsausgleichsreglement (PAR) sieht eine Abschöpfung von 
40% vor. 

• 14. Juni 2019 von der Gemeinde-
versammlung verabschiedet und 
am 27.06.2019 vom BJD genehmigt

12
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2. Ablauf der Ortsplanung

Ablauf der Ortsplanung

Ablauf der Planung / Stand heute (Verfahren)

 November 2012 Verabschiedung Räumliches Leitbild durch 
Gemeindeversammlung

 anschliessend vertiefte Bearbeitung Schlüsselräume:

- Dorfplatz Lohn-Ammannsegg

- Anbindung Heinibühl

- Entwicklungsschwerpunkt Bahnhof 

14
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Ablauf der Ortsplanung

 August 2017 Beginn Revision der Ortsplanung: Nutzungsplanung

 Februar - Juli 2019 kantonale Vorprüfung

 1.11. – 24.12.19 öffentliche Mitwirkung

 Frühjahr 2020 öffentliche Auflage

 Herbst 2020 Genehmigung der neuen Ortsplanung durch den 
Regierungsrat

16
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3. Wichtige Grundlagen

Das Dossier der Ortsplanungsrevision

Das Gesamtdossier besteht aus:

- Genehmigungsinhalten, welche vom Regierungsrat genehmigt werden

- orientierenden Beilagen, welche nicht genehmigt werden.

• Genehmigungsinhalte

 Bauzonenplan

 Gesamtplan

 Erschliessungspläne

 Zonenreglement

 (Baureglement)

18
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Orientierende Beilagen

 Raumplanungsbericht

 Räumliches Leitbild 2012

 Bauentwicklung 2003 – 2017

 Baulandreserven Stand vor OPR

 Plan der Überbauungsziffern

 Plan der Bevölkerungsdichte

 Plan der Bevölkerungsdichten seit der letzten OPR

 Plan der Bevölkerungsdichten in Wohn-, Misch- und Zentrumszonen im 
Vergleich zu den kantonalen IST-Dichten,

 Plan der Bevölkerungsdichten in Wohn-, Misch- und Zentrumszonen im 
Vergleich zu den kantonalen SOLL-Dichten,

 Naturinventar und -konzept

 Quartieranalyse und Quartiermerkblätter

 …
19

Räumliches Leitbild 2012 

• Verabschiedet durch die Gemeindeversammlung am 26. November 2012

• Zeigt gewünschte räumliche Entwicklung für die nächsten 20 Jahre

• Breite Bevölkerungsmitwirkung (Bevölkerungsumfrage 2006, Zukunftswerkstatt, 
Mitwirkungsveranstaltung 2012) 

• Leitbildziele unter anderem:

 Bevölkerungswachstum um 1.0 – 1.5 % pro Jahr (25 – 40 Personen pro Jahr)

 Verdichtung nach Innen, Nutzen bestehender Baulandreserven

 Schlüsselstellen Bahnhof Lohn-Lüterkofen, Dorfplatz Lohn-Ammannsegg, 
Anbindung Heinibühl

• Leitsätze und Leitbildpläne werden mit der OPR grundeigentümer-
verbindlich umgesetzt

20
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Bauentwicklung 
2003 bis 2017
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Dichten der Bauentwicklung 
2003 bis 2017

Baulandreserven 
vor OPR
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Baulandbedarf der nächsten 15 Jahre

• Baulandbedarf Wohnen: Erwartetes Bevölkerungswachstum kann nicht 
aufgefangen werden.  Einzonungsbedarf

• Baulandbedarf Arbeiten: Flächen für Gewerbe- und Mischnutzungen bestätigt / 
neu ausgeschieden

• Baulandbedarf öBA: Benötigte Flächen für notwendige Nutzungen werden 
gesichert

25

Quartieranalyse und Quartiermerkblätter
(werk1 architekten und planer, Olten)

Ziel der Quartieranalyse ist es, die Qualitäten der einzelnen Quartiere zu 

benennen und ergänzend zum Zonenplan und Zonenreglement Empfehlungen für 

die Verträglichkeit und die Möglichkeiten der (Nach-)Verdichtung im Sinne 

einer Innenentwicklung abzugeben. Dabei stehen quartierspezifische Merkmale 

und Charakteristiken im Vordergrund.

Quartieranalyse:

- Grundlage für den neuen Zonenplan

- Basis für die Quartiermerkblätter 

26
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Stellenwert und Unterschied QA und QM

Quartieranalyse: Aussensicht

- Fachbericht der Experten für Städtebau   

- Diskussionsgrundlage für Erarbeitung OPR, insbesondere neuen Zonenplan

Quartiermerkblätter: Innensicht

- «Für den täglichen Gebrauch»

- Verbindung von Quartieranalyse und Zonenreglement 

- Erläuternd zu den Zonenvorschriften

- Hinweise für Richtprojekte und Gestaltungspläne (Qualitätsanforderungen)

- Dienen der Baukommission bei Beurteilung von Baugesuchen 

- Geben Privaten Hinweise für ihre Vorhaben
27

28

4. Die neue Ortsplanung – Tour d’horizon:
Fokusthemen und wesentliche Änderungen der Nutzungspläne 
und Reglemente
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Die wichtigsten Fokusthemen

• Bevölkerungsentwicklung 

• Innenentwicklung und Verdichtung

• Siedlungsqualität
Qualität des Ortsbildes

• «Harmonisierung der Baubegriffe»

• Einzonung Reservezonen

• Umsetzen der planerischen Entwicklungs-
konzepts am Bahnhof

29
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Erwartete Grösse im Jahr 2035: 3’360 Personen

Tatsächliche Anzahl Einw. 31.12.18: 2’817 Personen

Kantonale Prognose 2035: 2’900 Personen
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Der GR rechnet mit einer Bevölkerungszahl von 3’360 Personen bis ins Jahr 2035.

Die OPR ist auf diese Grösse ausgelegt.

Gründe für das erwartete Wachstum

- Standortattraktivität der Gemeinde

- öV-Anschluss

- Aktuelle Bautätigkeit, welche die kant. Prognose bereits überholt

- Nachfrage ist vorhanden

- Aktive Bodenpolitik durch Gemeinde möglich zum Steuern der Entwicklung

- Altersstruktur: Generationenwechsel in Einfamilienhaus-Quartieren

- Massnahmen zur Verdichtung
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Innenentwicklung / Verdichtung

Ausgangslage

Revidiertes Raumplanungsgesetz und kantonaler Richtplan Solothurn

Umsetzung im Rahmen der Ortsplanung

Grundlage für die Umsetzung der Verdichtung ist die Quartieranalyse.  

Diese zeigt, wo Verdichtung quartierverträglich geschehen soll und wo nicht.

• Auf- und Umzonungen: Neuorganisation der Zonen allgemein

• Erhöhung der zulässigen Ausnützung in den Zonenvorschriften

• Aber: weiterhin auch bewusst zulassen, wo weniger dicht gebaut werden darf

33

Siedlungsqualität und Qualität des Ortsbildes

Ausgangslage

Planungsaufträge aus dem kantonalen Richtplan an die Gemeinden

34
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Umsetzung im Rahmen der Ortsplanung

- Quartieranalyse als Grundlage für Diskussion der Qualitäten der Quartiere

- Siedlungsqualität stärken durch Klären der Zonenzuordnung

- Insbes. in der Kernzone Dorfteil Lohn wurden detaillierte Vorschriften und 
Anforderungen an die Gestaltung im Zonenreglement aufgeführt

- Bekenntnis zu den beiden Grundstücken der «Hofstattzone» in der Kernzone

- Die Schutzstatus der Gebäude auf dem Gemeindegebiet wurde gesamthaft 
überprüft

- Gestaltungsplanpflicht für strategisch wichtige Parzellen sowie für gewisse Zonen

- Allgemeiner § zu «Bauweise und Gestaltung»

- Aber auch: Grünraum durch kommunale Landschaftsschutzzone, Schutzzone 
Wildtierkorridor

36
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Harmonisierung Baubegriffe

Ausgangslage

• 2011: Beitritt Kanton Solothurn zur Interkantonalen Vereinbarung über die 
Harmonisierung der Baubegriffe (IVHB)

• 2013: Überarbeitung Kantonale Bauverordnung, § 70 KBV, Verhältnis zum 
bisherigen Recht: „Die Gemeinden haben ihre Zonenpläne und -reglemente innert 
10 Jahren dem neuen Recht anzupassen.“

37

Situation heute und Umsetzung im Rahmen der Ortsplanung

• Zonenreglement heute: „Ausnützungsziffer“ 

• Zonenreglement neu: „Überbauungsziffer“ 
(anrechenbare Gebäudefläche / anrechenbare Grundstücksfläche)

• Wahrung der Besitzstandgarantie

38



29.10.2019

20

Wesentliche Änderungen Bauzonenplan

• Gesamthafte Überprüfung der Zonenzuteilung: Aufteilung der W2 in W2a und 
W2b, neue Zone W3 ohne Attika

• Gewerbezone überprüft: Vorschriften GW3 präzisiert, neue «Zentrumszone 
Bahnhof» als Mischzone

• Ersatz Industriezone durch Arbeitszone, Umzonung Industriezone Oberwald in 
Mischzone Oberwald

• Diverse Auf- und Umzonungen

• Verschärfte Vorschriften in der Kernzone (Dorfteil Lohn) bezüglich 
Anforderungen an Gestaltung und Aufwertung Ortsbild

• Anpassung kommunaler Schutzstati (erhaltenswert und schützenswert)

• Gestaltungsplanpflicht für: Kernzone, Zentrumszone Bahnhof, Mischzone 
Oberwald, Arbeitszone und auf strategisch wichtigen Parzellen

39

• Überprüfen und Anpassen der Lärmempfindlichkeitsstufen (Kernzone neu ESIII, 
Teile der Arbeitszone am Bahnhof ESIV))

• Überprüfen der Reservezonen Helgenacker und Seeacker: Einzonung

• Einzonung des nicht mehr landwirtschaftlich genutzten Teils des Hofes auf GB 
Nr. 3317 als Spezialfall 

• Übernahme Wälder und Hecken gemäss amtl. Vermessung, Darstellung 
Waldfeststellungslinien

• Vier der sechs Gestaltungspläne aufgehoben

• Keine Auszonungen

40
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Aktuell 
rechtsgültiger 

Zonenplan

Neuer 
Zonenplan
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Einzonung Reservezonen

Ausgangslage

• S-1.1.15 kant. Richtplan: Die Gemeinden sind mit der Ortsplanung insbesondere 
beauftragt, Reservezonen zu überprüfen

• Zwei Reservezonen: Helgenacker und Seeacker

43

• Art. 15, revRPG: «Die Bauzonen sind so festzulegen, dass sie dem 
voraussichtlichen Bedarf für 15 Jahre entsprechen.»

• Bevölkerungswachstum wird nicht in den eingezonten Bauzonen Platz haben

• Räumliches Leitbild:

Entscheid GR: Einzonen der Reservezone Seeacker

44

Einzonung Reservezone Seeacker
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Einzonung Reservezone Seeacker

Bedingungen für die Einzonung

- Abschluss einer Bauverpflichtung

- Abschöpfung des Mehrwerts von 40%, davon 20% zu Handen der Gemeinde

- Gestaltungsplanpflicht mit besonderen Vorgaben an 

- Gestaltung des Aussenraums

- Dichte der Bebauung

- Mindestanzahl von 34 Wohnungen

- vorgängiges qualitätssicherndes Verfahren (z.B. Wettbewerb oder 
Studienauftrag in Anlehnung an sia Ordnungen 142/143 (2009)

- Einverständnis der Grundeigentümerschaft 

Der Kanton steht der Einzonung kritisch gegenüber.

49

Einzonung Reservezone Helgenacker

50

Entscheid GR: 
Einzonung als Sonderfall nach Richtplan 
(Arrondierung, von Bauzone umschlossen und 
sinnvolle Ergänzung dieser)
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Umsetzen des planerischen 
Entwicklungskonzepts
ESP Bahnhof Lohn-Lüterkofen

- Umzonungen von W2 in GW3

- Umzonungen in die neue Zentrumszone

- Eine neue Zone für Hohe Bauten

- Umzonungen von Industrie in Arbeitszone (ES 3 und ES 4)

- Keine Neueinzonungen

- Gestaltung Siedlungsabschluss mit Fussweg 

52
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Wesentliche Änderungen Gesamtplan

Umsetzung Naturinventar und -konzept

• «kommunale Uferschutzzone» zur Ausscheidung Gewässerraum

• Darstellung geschützter Einzelbäume: Neuaufnahme von Bäumen, die wichtig 
sind für das Dorfbild und auf privatem Grund stehen

Weitere Änderungen im Gesamtplan

• Wald und Hecken gemäss amtl. Vermessung angepasst und orientierend 
dargestellt

• Waldfeststellung dargestellt

• Perimeter Juraschutzzone gemäss amtl. Vermessung angepasst

53

• Anpassung der kommunalen Landschaftsschutzzone

• Neu: «Kommunale Schutzzone Wildtierkorridor»

• Neu: «Kommunale Freihaltezone Renaturierung» zum Sichern der Fläche für 
eine Renaturierung von Isch- und Dorfbach

• Sicherung geplanter Fussweg Poststrasse Richtung Lüterkofen

• Darstellung kommunales Waldreservat «Bärenmoos»

54
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Wesentliche Änderungen Erschliessungspläne

• Strassenklassierung überprüft, die privaten Erschliessungsstrassen werden neu 
ausgewiesen

• Neue öffentliche Erschliessungsstrassen: Oberwaldstrasse und Widmattstrasse

• Neuer öffentlicher Fuss- und Radweg: Verbindung zw. Kreisel 
Spichermattstrasse und Solothurnstrasse

• Sicherung Raumbedarf Lindlifeldstrasse für Ausbau auf 4.5m

• Westliche Verlängerung Höhenweg als «richtungsweisend/orientierend» 
kategorisiert

• Sicherung Raumbedarf Kreisel Solothurnstrasse / alte Bernstrasse / Bahnhof

56
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• Verringern der kant. Baulinein entlang Solothurnstrasse auf 6m

• Sicherung diverser Gebäude im Dorfkern mit Gestaltungsbaulinien

• Doppelter Waldabstand: 20m und 15m (Spielraum für Nachverdichtung)

• Unterhaltsbaulinie von 4m entlang eingedolter Bäche

57
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Neue öffentliche Erschliessungsstrassen Oberwaldweg und Widmattstrasse

61

Neuer öffentliche Fuss- und Radweg

62
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Neuer öffentliche Fuss- und Radweg

Verbindung zwischen Kreisel Spichermattstrasse und Solothurnstrasse

63

Sicherung Raumbedarf Kreisel 

Bernstrasse / Bahnhofstrasse / Schulhausstrasse

64
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Sicherung Raumbedarf Kreisel 

Solothurnstrasse / alte Bernstrasse / Verbindung zum Bahnhof 

65

Neues Zonenreglement

• Umsetzen der neuen Anforderungen und gesetzl. Bestimmungen, 
Harmonisierung der Baubegriffe 

• Nutzungsmass: Überbauungsziffer (löst Ausnützungsziffer ab)

• Ergänzungen und Anpassungen an neue Nutzungsplanung

• Vorschriften der neuen Bauzonen (Aufteilung W2, Mischzone Oberwald, 
Zentrumszone Bahnhof, Zone für Hohe Bauten, Arbeitszone statt 
Industriezone)

• Neu: 1. Kapitel «Allgemeine Bestimmungen» mit Vorschriften, die für alle 
Zonen gelten (z.B. zu Besitzstandgarantie; Gestaltungsplanpflicht; 
Grünflächenziffer/Baumäquivalent; Kultusbauten, Sexgewerbe, Solaranlagen, 
Mobilfunkanlagen)

66
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• Ergänzung und Präzisierung der § zur Gestaltungsplanpflicht

• Neue Kategorie «kommunal geschützte Objekte» 

• Neue Zonen: Kommunale Schutzzone Wildtierkorridor, Hecken, kommunale 
Freihaltezone Renaturierung

67

Bauvorschriften und Nutzungsziffern

68
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Bauvorschriften und Nutzungsziffern

69

Würdigung Kanton: Vorprüfung

Diskussionspuntke waren insbes:

• Stellung QA und QM

• Vertiefte Auseinadnersetzung mit Baulandverflüssigung gewünscht

• Lob für ESP

• Perimeter der Kernzone und Umgang mit Ortsbildschutzperimeter

• Einzonungen, insbes. Seeacker. 

70
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Würdigung Kanton: Vorprüfung

Zu Diskutieren und als Folge davon zu Überarbeiten gab insbesondere:

• Der Stellenwert von Quartieranalyse und Quartiermerkblätter 

• Der Wunsch des Kantons nach einer vertieften Auseinandersetzung mit der 
Mobilisierung von Bauland

• Der Input des Kantons zum Perimeter der Kernzone resp. dem Vorhaben des 
Ortsbildschutzperimeters 

• Die Einzonung der Reservezone Seeacker

71

72

4. Öffentliche Mitwirkung
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Informationsanlässe und -kanäle bisher

• November 2017: Informationsanlass zum Start und den bevorstehenden 
Arbeiten

• September 2018: Dorfrundgänge zu den Themen Städtebau/Quartieranalyse 
und Natur-/Grünraum

• Januar 2019: Informationsanlass über das Vorprüfungsdossier

• Regelmässige Information über Homepage und Dorfzeitung Notabene

73

Öffentliche Mitwirkung der Bevölkerung 

Offizielle Phase der Mitwirkung: 1. November 2019 – 24. Dezember 2019

• Informationsanlass vom 11. November 2019
Orientierungsanlass

• Ausstellung im Gemeindehaus: 4. November bis 23. Dezember 2019
Öffnungszeiten: 
Mo – Fr: 08.00 – 10.00 Uhr
Mo: 16.00 – 18.00 Uhr
Do: 17.00 – 19.00 Uhr

• Öffentliche Fragerunden (ohne Voranmeldung) zum gesamten Dossier mit 
Vertretungen aus Plako und Planungsteam im Gemeindehaus: 
Donnerstag, 14.11.19 und Mittwoch, 4.12.19, jeweils 17.00 – 19.00 Uhr

• Auf Wunsch: Individuelle Gespräche möglich

74
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Öffentliche Mitwirkung der Bevölkerung 

Offizielle Phase der Mitwirkung: 1. November 2019 – 24. Dezember 2019

• Schriftliche Mitwirkung: Teilen Sie uns Ihre Meinung mit, äussern Sie sich und 
wirken Sie mit! 

• Ihre Beiträge mit Absender und Anliegen werden nach der Mitwirkungsfrist von 
der Plako geprüft und weiterbearbeitet

Wir danken Ihnen für Ihre schriftlichen Beiträge.

ortsplanung@lohn-ammannsegg.ch

Gemeindeverwaltung Lohn-Ammannsegg, «Ortsplanung», Stöcklistrasse 2, 
4573 Lohn-Ammannsegg
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Haben Sie Verständnisfragen?

Wir nehmen uns gerne Zeit für Ihre individuellen 
Fragen an den Fragerunden vom 14. November 
und 4. Dezember, 17.00 – 19.00 Uhr.



29.10.2019

39

Würdigung Gemeinderat

Der Gemeinderat Lohn-Ammannsegg erachtet die vorliegende Nutzungsplanung 

als sinn- und zweckmässig. Sie verfolgt eine gezielte Entwicklung der Gemeinde 

und entspricht den im Räumlichen Leitbild 2012 festgelegten Stossrichtungen der 

Entwicklung. Zudem werden die in der Zwischenzeit erfolgten Planungen und die 

Erkenntnisse daraus aufgenommen und grundeigentümerverbindlich festgesetzt. 
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Besten Dank für Ihr Interesse!


