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Unterlagen zur Genehmigung

Beilage 1 Bauzonenplan
Massstab 1:2'000. Plan Nr. 21706/1, BSB + Partner

Beilage 2 Gesamtplan
Massstab 1:5'000. Plan Nr. 21706/2, BSB + Partner

Beilage 3 Erschliessungsplan mit Baulinien und Strassenklassierung,
Ortsteil NordWest; Massstab 1:1'000. Plan Nr. 21706/10, BSB + Partner

Beilage 4  Erschliessungsplan mit Baulinien und Strassenklassierung,
Ortsteil SidWest; Massstab 1:1'000. Plan Nr. 21706/11, BSB + Partner

Beilage 5  Erschliessungsplan mit Baulinien und Strassenklassierung,
Ortsteil Ost; Massstab 1:1'000. Plan Nr. 21706/12, BSB + Partner

Beilage 6 Zonenreglement der Einwohnergemeinde Lohn-Ammannsegg

Orientierende Beilagen

Neben dem vorliegenden Raumplanungsbericht sind folgende Beilagen orientierend beigelegt:

Beilage 7  Bauentwicklung 2003 - 2017
Massstab 1:2'000. Plan Nr. 21706/22, BSB + Partner

Beilage 8  Baulandreserven Stand vor OPR (31.12.2016)
Massstab 1:2'000. Plan Nr. 21706/23, BSB + Partner

Beilage 9  Baulandreserven Stand nach OPR
Massstab 1:2'000. Plan Nr. 21706/24, BSB + Partner

Beilage 10 Inventar der Fruchtfolgeflachen
Massstab 1:3'000. Plan Nr. 21706/20, BSB + Partner

Beilage 11 Plan der Anderungen
Massstab 1:2'000. Plan Nr. 21706/30, BSB + Partner

Beilage 12 Plan der Uberbauungsziffern
Massstab 1:2'000. Plan Nr. 21706/53, BSB + Partner

Beilage 13 Plan der Bevolkerungsdichte
Massstab 1:2'000. Plan Nr. 21706/52, BSB + Partner

Beilage 14 Plan der Bevolkerungsdichten seit der letzten OPR
Massstab 1:2'000. Plan Nr. 21706/54

Beilage 15 Plan der Bevolkerungsdichten in Wohn-, Misch- und Zentrumszonen im Vergleich zu den
kantonalen IST-Dichten,
Massstab 1:2'000, Plan Nr. 21706/55
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Beilage 16

Beilage 17

Beilage 18

Beilage 19

Beilage 20

Beilage 21

Beilage 22

Beilage 23

Plan der Bevolkerungsdichten in Wohn-, Misch- und Zentrumszonen im Vergleich zu den
kantonalen SOLL-Dichten,
Massstab 1:2'000, Plan Nr. 21706/56

Raumliches Leitbild Lohn-Ammannsegg 2012 mit Erlauterungsbericht und Planen
Durch die Gemeindeversammlung verabschiedet am 26. November 2012

Quartieranalyse
Bericht und Plane, werk1 architekten und planer ag, olten

Naturinventar und -konzept
Berichte und Pléne, BSB + Partner

Entwicklungsschwerpunkt ESP Bahnhof Lohn-Luterkofen
Planerisches Entwicklungskonzept
Bericht und Plédne, BSB + Partner

Quartiermerkblatter
Beilage zum Zonenreglement, werk1 architekten und planer ag, olten

Strategie fur das gemeindeeigene Bauland an der Stammbachstrasse, Lohn-Ammann-
segg; Diplomarbeit K. Thomann, 2016

Landwirtschaftspicasso 2018, ALW

Das Baureglement wird zu einem spdteren Zeitpunkt zur Genehmigung eingereicht.
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Abkiirzungen

AfU Amt fur Umwelt, Kt. Solothurn

ALW Amt fur Landwirtschaft, Kt. Solothurn

ARE Bundesamt fir Raumentwicklung

ARP Amt fur Raumplanung, Kt. Solothurn

ASTRA Bundesamt fur Strassen

AVT Amt fur Verkehr und Tiefbau, Kt. Solothurn

BFS Bundesamt fur Statistik

BID Bau- und Justizdepartement, Kt. Solothurn

ES Larmempfindlichkeitsstufen nach Art. 43 LSV

FFF Fruchtfolgeflachen

GIS Geographisches Informationssystem

GSchG eidg. Gewasserschutzgesetz

GWBA Gesetz Uber Wald, Boden und Abfall, Kanton Solothurn

ISOS Inventar der schutzenswerten Ortsbilder Schweiz

VHB Interkantonale Vereinbarung Uber die Harmonisierung der Baubegriffe
KBV Kantonale Bauverordnung, Kanton Solothurn

LSV eidg. Larmschutzverordnung

LV Langsamverkehr (Fuss und Velo)

MIV Motorisierter Individualverkehr

OPR Ortsplanung

oV offentlicher Verkehr

PBG Planungs- und Baugesetz, Kanton Solothurn

RPG eidg. Raumplanungsgesetz

RPV eidg. Raumplanungsverordnung, SR700.1

RRB Regierungsratsbeschluss

WMZ Wohn- und Mischzonen (wobei die Mischzone der Kernzone entspricht)
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Der Raumplanungsbericht nach Art. 47 Raumplanungsverord-
nung (RPV)

Jede Planung muss in einem Raumplanungsbericht beschrieben und mit

diesem zur Vorprifung bzw. zur Genehmigung eingereicht werden (Art.

47 Raumplanungsverordnung). Zentrale Aufgabe des Raumplanungsbe-

richts ist es, die vorgenommenen Interessenabwagungen nachvollzieh-

bar darzulegen.

Art. 47 Berichterstattung gegeniiber der kantonalen Genehmi-

gungsbehorde

1

Die Behorde, welche die Nutzungsplane erlasst, erstattet der kanto-
nalen Genehmigungsbehorde (Art. 26 Abs. 1 RPG) Bericht daruber,
wie die Nutzungsplane die Ziele und Grundsatze der Raumplanung
(Art. 1 und 3 RPG), die Anregungen aus der Bevolkerung (Art. 4 Abs.
2 RPG), die Sachplane und Konzepte des Bundes (Art. 13 RPG) und
den Richtplan (Art. 8 RPG) bertcksichtigen und wie sie den Anforde-
rungen des Ubrigen Bundesrechts, insbesondere der Umweltschutz-
gesetzgebung, Rechnung tragen.

Insbesondere legt sie dar, welche Nutzungsreserven in den bestehen-
den Bauzonen bestehen und welche notwendigen Massnahmen in
welcher zeitlichen Folge ergriffen werden, um diese Reserven zu mo-
bilisieren oder die Flachen einer zonenkonformen Uberbauung zuzu-
fuhren.

BSB + Partner, Ingenieure und Planer AG Version 003
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Teil A AUSGANGSLAGE UND
RAHMENBEDINGUNGEN
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Rechtskraftige Ortsplanung

Auftrag zur Uberarbeitung

Planungsgegenstand

Auftrag zur OP-Revision

Raumliches Leitbild

Positionierung der Gemeinde
Lohn-Ammannsegg

Anlass und Gegenstand der Planung

Die rechtskraftige Ortsplanung (OP) der Gemeinde Lohn-Ammannsegg
wurde am 25. Mdrz 2003 (RRB Nr. 506) genehmigt. Sie ist somit seit gut
15 Jahren in Kraft.

Nach § 10 des kantonalen Planungs- und Baugesetzes (PBG) hat eine
Einwohnergemeinde ihre Ortsplanung in der Regel alle 10 Jahre einer
Uberpriifung zu unterziehen und sie bei Bedarf nachzufiihren oder an-
zupassen. Zudem sind die Gemeinden nach § 70 der kantonalen Bau-
verordnung (KBV) aufgefordert, ihre Zonenpléne und -reglemente bis
2023 dem neuen Recht anzupassen.

Im Rahmen der Ortsplanungsrevision (OPR) werden alle Nutzungspléne
der Einwohnergemeinde Lohn-Ammannsegg sowie die dazugehdéren-
den Vorschriften Uberprtft und Gberarbeitet. Dies umfasst folgende Do-

kumente und Planwerke:

- Bauzonenplan

- Gesamtplan

- Erschliessungsplane (Nordwest, Stdwest und Ost)
- Zonenreglement

- Baureglement

Im August 2017 hat der Gemeinderat Lohn-Ammannsegg das Planer-
team BSB + Partner und werk 1 architekten und planer mit der Federfth-
rung der Erarbeitung der Ortsplanungsrevision beauftragt und kommt
damit den Gesetzesauftragen nach.

Bereits am 26. November 2012 hatte die Bevolkerung der Gemeinde
Lohn-Ammannsegg an der Gemeindeversammlung das Raumliche Leit-
bild 2012 verabschiedet. Dieses wurde als wichtige Grundlage und erster
Arbeitsschritt der Ortsplanungsrevision erarbeitet und legt die ge-
wulnschte Entwicklung der Gemeinde fur die nachsten 20 Jahre fest. Die
Bevolkerung wurde eng in die Erarbeitung einbezogen und hat sich aktiv
daran beteiligt. Das behordenverbindliche Raumliche Leitbild lag als
wegleitende Grundlage den weiteren Planungsschritten der Ortspla-
nungsrevision zu Grunde. Wichtigste Inhalte sind die Leitsatze, die — so-
weit moéglich — im Rahmen der Ortsplanungsrevision umgesetzt worden
sind.

Im Raumlichen Leitbild 2012 hat die Einwohnergemeinde Lohn-Am-
mannsegg fur die Bereiche Bevolkerung, Wohnraum, Ortsentwicklung
sowie Wirtschaft und Standort die angestrebte Positionierung folgender-
massen formuliert:

BSB + Partner, Ingenieure und Planer AG Version 003
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Bevolkerung, Wohnraum, Orts-
entwicklung

Wirtschaft und Standort

Bearbeitung der
Schliisselstellen

Weitere Rahmenbedingungen

Beschluss Gemeinderat
Vorprifung

Mitwirkung

Lohn-Ammannsegg prasentiert sich in der Region als Wohn- und Ar-
beitsdorf mit hoher Lebensqualitdt — diese Qualitat gilt es zu erhalten
und die wohnliche Gestaltung des Dorfes auch in Zukunft weiter zu for-
dern. Gleichzeitig nimmt die Einwohnergemeinde Lohn-Ammannsegg
aufgrund der guten Verkehrsanbindung ihre Zentrumsfunktion von ho-
her regionaler Bedeutung als , Tor zum Kanton Solothurn” sowie , Tor
fur den Bucheggberg” vermehrt wahr.

Wir erhalten und fordern die Attraktivitat von Lohn-Ammannsegg als
Wirtschaftsstandort und setzen uns fur den Erhalt der Arbeitsplatze ein.
Dabei untersttitzen wir die ansassigen Unternehmen sowie auch Ansied-
lungen neuer Firmen (Gewerbe).

Basierend auf den Inhalten des Raumlichen Leitbilds 2012 wurden in den
Jahren seit 2012 bis 2017 die SchlUsselstellen Bahnhof Lohn-Luterkofen,
Dorfplatz Lohn-Ammannsegg und Anbindung Heinibthl vertieft bear-
beitet. Die Resultate und Erkenntnisse dieser Vertiefungsstudien und
-planungen wurden grundeigenttimerverbindlich umgesetzt und sind in
die Ortsplanungsrevision eingeflossen.

Neben dem Raumlichen Leitbild geben die Gibergeordneten Rahmenbe-
dingungen wie die revidierte Raumplanungsgesetzgebung, der Uberar-
beitete kantonale Richtplan mit der kantonalen Siedlungsstrategie, die
Harmonisierung der Baubegriffe etc. wichtige Vorgaben fur die OPR. Die
Umsetzung dieser Ubergeordneten Planungsvorgaben auf Gemeinde-
ebene wurde bei den Arbeiten berlcksichtigt.

Der Gemeinderat Lohn-Ammannsegg hat am 14. Januar 2019 das vor-
liegende Dossier zuhanden der kantonalen Vorprifung verabschiedet
und es, nach einer Information der Bevolkerung, am 1. Februar 2019 zur
Vorprifung eingereicht.

Am 23. September 2019 hat der Gemeinderat Lohn-Ammannsegg das
Dossier der Ortsplanung zu Handen der 6ffentlichen Mitwirkung verab-
schiedet. In einer breiten Informationskampagne wurden zudem die In-
halte erlautert und die Bevolkerung tber ihre Mitwirkungsmaéglichkeiten
informiert.

BSB + Partner, Ingenieure und Planer AG Version 003
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2

2.1

Nutzungsplanungen seit letz-
ter OPR / laufende Planungen

Ausgangslage in Lohn-Ammannsegg

Rechtskraftige Ortsplanung

In einem ersten Schritt der Gesamtrevision der Ortsplanung wurden
samtliche rechtskraftigen Nutzungspléne, die nach der Genehmigung
der letzten Ortsplanung in Kraft getreten sind, auf dem Bauzonenplan
nachgefihrt und dargestellt. Auf der Basis dieses aktualisierten, resp.
nachgefihrten Bauzonenplans vor OPR wurde anschliessend die Ge-
samtrevision vorgenommen. Die folgende Zusammenstellung zeigt, wel-

che Teilnutzungsplanungen seit der letzten OPR genehmigt worden

sind:

Tabelle 1 Zusammenstellung der Nutzungsplanungen seit letzter Gesamtrevision der OP
Art der Nutzungsplanung Gebiet / Planbezeichnung RRB Nr. Jahr
Kantonaler Erschliessungsplan  Kreisel Ischmatt bis Gemeindegrenze 1914 21.11.17
Teil-GEP GB Nrn. 180 + 835 407 07.03.16
Erschliessungsplan Solothurnstrasse 500 31.03.15
Gestaltungsplan mit SBV Bibernbachstrasse BG Nr. 3906 1641 23.09.14
Teilzonenplan mit Zonenvor- Gebiet Bibernbachstrasse 1641 23.09.14
schriften
Anderung Bauzonenplan GB Nr. 1951 2325 17.12.13
Anderung Bauzonenplan Gebiet Kapellenstrasse GB Nrn. 233, 1268 14.06.11

235
Anderung Bauzonenplan Paradiesstrasse, GB Nr. 3297 1269 06.07.10
Gestaltungsplan mit SBV Schmiedehof 1659 15.09.09
Anderung Bauzonenplan, Aufhebung Fussweg Stocklistr.-Fried- 1552 08.09.09
Strassen- und Baulinienplan hofstr., Friedhofstr.-Alte Bernstr.
Anderung Teilzonen- und Er-  Schmiedehof 419 17.03.09
schliessungsplan
Erschliessungsplan Solothurnstrasse Abschnitt 2: Wasser- 613 22.04.08
gasse — Einmund. Paradiesstrasse
Erschliessungsplan Solothurnstrasse Abschnitt 1: Garage 613 22.04.08

Ulrich bis Wassergasse

Teilzonen- und Erschliessungs-  Entsorgungsplatz Stocklistrasse 434 28.02.06
plan
Anderung Erschliessungs- und  Ringstrasse, Langackerstr. 2044 25.10.04

Bauzonenplan

Letzte Ortsplanungsrevision Lohn-Ammannsegg 2003/506 25.03.03

Alle Nutzungspléne wurden im Rahmen der Arbeiten zur aktuellen OPR
berucksichtigt.

BSB + Partner, Ingenieure und Planer AG Version 003
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2.2

Erarbeitung

Verabschiedung

2.3

Ausgangslage

Neu erarbeitete Grundlagen

Raumliches Leitbild 2012

Als wichtigste Grundlage fur die Ortsplanungsrevision hat die Einwoh-
nergemeinde Lohn-Ammannsegg im Raumlichen Leitbild 2012 die ge-
winschte Entwicklung der Gemeinde fir die nachsten 20 Jahre festge-
legt. Die Bevolkerung wurde auf unterschiedliche Weise einbezogen und
hat sich aktiv an der Erarbeitung beteiligt: Eine breit zusammengesetzte,
10-kopfige Begleitgruppe hat den Arbeitsprozess begleitet. Die Bevolke-
rung konnte sich an der Zukunftswerkstatt im November 2011 beteili-
gen. Es haben rund 110 Personen daran teilgenommen. Weiter lagen
Ergebnisse aus einer friheren Umfrage bei der Bevélkerung (aus dem
Jahr 2006) vor, die in die Erarbeitung des Raumlichen Leitbilds eingeflos-
sen sind.

Der Gemeinderat hat das Raumliche Leitbild anschliessend beraten und
dem Kanton zur Stellungnahme eingereicht (Stellungnahme vom 2. No-
vember 2012), bevor es an der Gemeindeversammlung vom 26. Novem-
ber 2012 verabschiedet wurde. Die wichtigsten Inhalte des Raumlichen
Leitbildes sind die Leitsdtze und die Leitbildpléne, die im Rahmen der
Ortsplanungsrevision grundeigentimerverbindlich umgesetzt wurden.

Kommunale Grundlagen

Fur das Raumliche Leitbild 2012 wurde ein ausfuhrlicher Erlauterungs-
bericht erarbeitet, der die Ist-Situation der Gemeinde fur verschiedene
Fachbereiche darstellt. Dieser stellt nach wie vor die Ausgangslage fur
die Planung in Lohn-Ammannsegg dar und hat in vielen Bereichen nach
wie vor Gultigkeit. Aktualisierungen von relevanten Grundlagen (z.B. Be-
volkerungsentwicklung) wurden direkt im vorliegenden Raumplanungs-
bericht vorgenommen.

Im Rahmen der Ortsplanungsrevision wurden von den Fachleuten des
Planungsteams zudem folgende weiteren wichtigen Grundlagen erar-
beitet und in der Planung berUcksichtigt:

- Quartieranalyse mit Aussagen zu quartierspezifischnen Potenzialen
von Verdichtung und Innenentwicklung sowie Aussagen zum Orts-
bild (Thomas Schwab und Claudia Visa, werk 1 architekten und pla-
ner ag), Bericht mit Planen (siehe Kapitel 10)

- Landschaftsinventar und -konzept (Martin Huber, BSB + Partner),
Berichte und Plane

- Merkblatter der Quartiere als Beilage zum Zonenreglement (Thomas
Schwab und Claudia Visa, werk1 architekten und planer ag) (Beilage
21)

BSB + Partner, Ingenieure und Planer AG Version 003



Gesamtrevision der Ortsplanung Lohn-Ammannsegg 15

Raumplanungsbericht nach Art. 47 RPV

Aktualisierte Grundlagen

Planungszonen

2.4

Regional, kantonal, national

Weitere Grundlagen, die fur die vorliegende Revision der Ortsplanung
erarbeitet wurden, sind:

- Bauentwicklung 2003 — 2017 (Plan Beilage 7)

- Baulandreserven vor OPR (31.12.2016) (Plan Beilage 8)
- Aktuelles theoretisches Fassungsvermdgen (Anhang )
- Theoretisches Fassungsvermégen nach OPR (Anhang II)
- Inventar der Fruchtfolgeflachen (Plan Beilage 10)

- Plan der Uberbauungsziffer vor OPR (Plan Beilage 12)

- Plan der Bevolkerungsdichte (Plane Beilagen 13-16)

Auf verschiedenen Parzellen im Gemeindegebiet Lohn-Ammannsegg
wurde im Laufe der Revision der Ortsplanung Planungszonen erlassen.
Es handelt sich um folgende Grundstucke:

- Perimeter ESP Bahnhof Lohn-Lterkofen (in Kraft seit 01.10.2015)
- GB Nr. 68 (Planungszone in Kraft seit 14.12.2017)
- GB Nr. 525 sudlich (Planungszone in Kraft seit 14.12.2017)

- GB Nr. 784 (Planungszone in Kraft seit 14.12.2017)

Ubergeordnete Vorgaben und Rahmen-
bedingungen

Es gibt zahlreiche weitere Vorgaben, welche Rahmenbedingungen fur
die Ortsplanungsrevision Lohn-Ammannsegg vorgeben: auf regionaler,
kantonaler und nationaler Ebene. Diese sind in die Arbeiten eingeflossen
und wurden beriicksichtigt. Eine Zusammenstellung der wesentlichen
Vorgaben und Rahmenbedingungen ist im Anhang IV zu finden.

BSB + Partner, Ingenieure und Planer AG Version 003
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3 Planungszweck und Verfahren

3.1 Zielsetzungen der Ortsplanungsrevision

Mit der Gesamtrevision der Ortsplanung werden folgende Ziele verfolgt:

Ubergeordnete Zielvorgaben -

Aktualisieren, Nachfuhren und Anpassen der bestehenden OP Lohn-
Ammannsegg aus dem Jahre 2003 (Genehmigung durch Regie-
rungsrat) unter Berlcksichtigung der neuen gesetzlichen Bestim-
mungen bzw. Rahmenbedingungen auf Stufe Bund und Kanton

Harmonisieren der Zonen- und Bauvorschriften gemass den Vorga-
ben der interkantonalen Vereinbarung zur Harmonisierung der Bau-
begriffe und Messweisen (Anpassen an das neue Recht)

Digitalisieren und Aktualisieren der Nutzungspléne (Bauzonen- und
Gesamtplan) in einem Geographischen Informationssystem (GIS) ge-
mass den Vorgaben des kantonalen Datenmodells (RRB Nr.
2016/2147) und auf Basis der neuen, amtlichen Vermessung

Ziele Lohn-Ammannsegg Lohn-Ammannsegg prasentiert sich in der Region als Wohn- und Ar-

beitsdorf mit hoher Lebensqualitdt — diese Qualitat gilt es zu erhalten

und die wohnliche Gestaltung des Dorfes auch in Zukunft weiter zu for-

dern. Gleichzeitig nimmt die Einwohnergemeinde Lohn-Ammannsegg

aufgrund der guten Verkehrsanbindung ihre Zentrumsfunktion von ho-

her regionaler Bedeutung als , Tor zum Kanton Solothurn” sowie ,Tor

fur den Bucheggberg” vermehrt wahr.

Die im Raumlichen Leitbild ausgewiesenen Entwicklungsabsichten
(behordenverbindliche Leitsatze und Leitbildpléne) werden umge-
setzt resp. sichergestellt.

Es werden gunstige Voraussetzungen fiir eine weitere, geordnete
raumliche Entwicklung der Einwohnergemeinde Lohn-Ammann-
segg geschaffen. Die Bauzone soll gemass Raumlichem Leitbild
2012 bis ins Jahr 2035 fr eine Bevolkerung von rund 3’360 Ein-

wohnerinnen und Einwohnern bemessen werden.

Die Entwicklung der Gemeinde soll prioritar innerhalb des heutigen
Siedlungsgebiets stattfinden. Durch eine qualitative Siedlungsent-
wicklung nach innen wird die attraktive Wohn- und Lebensqualitat
erhalten und geférdert.

Grundlage dafur ist die vertiefte Auseinandersetzung mit der Typo-
logie der einzelnen Quartiere und, darauf aufbauend, dem Ableiten
von neuen Zonierungen, quartierspezifischen Zonenvorschriften
und Aussagen zu quartiervertraglichen Verdichtungsmassnahmen.
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Nutzungsplane und
Reglemente

Massgebendes Verfahren

Planbestandigkeit

Hinweis zur Auflage

3.2

Insbesondere das Ortsbild soll im Rahmen der Ortsplanungsrevision
neu definiert und gestarkt werden.

- Esgilt zu prufen, ob der Bedarf an Bauland fir die nachsten 15 Jahre
durch Nachverdichtung / Verdichtung innerhalb der bestehenden
Bauzone abgedeckt werden kann, oder ob Um- und Einzonungen
nétig werden.

- Essoll verstarkt der Fokus auf den Aussen-, Frei und Grlinraum so-
wie die Landschaft innerhalb und ausserhalb des Siedlungsgebietes
gelegt werden.

Verfahren und Planbestandigkeit

Die vorliegende Planung beinhaltet die Aktualisierung und Uberarbei-
tung (resp. Erarbeitung) der folgenden rechtskraftigen Nutzungsplane
und Reglemente der Einwohnergemeinde Lohn-Ammannsegg:

- Bauzonenplan

- Gesamtplan

- Erschliessungsplane
- Zonenreglement

- Baureglement

Das massgebende Verfahren ist das Nutzungsplanverfahren gemass §§
15-21 PBG. Dabei treten die Nutzungspléne und das Zonenreglement
nach der kantonalen Vorprifung, der Bevolkerungsmitwirkung und der
offentlichen Auflage mit der Publikation des Genehmigungsbeschlusses
(Regierungsratsbeschluss) im Amtsblatt in Kraft.

Die Nutzungspléne sind nach § 10 PBG in der Regel alle 10 Jahre zu
Uberprtfen und noétigenfalls anzupassen. Die Planbestandigkeit der Orts-
planung der Einwohnergemeinde Lohn-Ammannsegg ist erfullt (RRB
2003/506).

Es werden im Rahmen der laufenden OPR samtliche Nutzungsplane
(Bauzonenplan, Erschliessungspléne, Gesamtplan sowie die Zonenvor-
schriften) 6ffentlich aufgelegt, auch wenn die Inhalte keine Anderung
erfahren haben. Dies ermdglicht es allen Grundeigentimer/innen, zu
Uberprufen, ob die ausgewiesenen Planinhalte vergangener OP-Revisio-
nen korrekt wiedergegeben wurden und ob sie weiterhin damit einver-
standen sind. Dies ist insbesondere auch von grosser Wichtigkeit, da die
bestehenden CAD-Plane neu in ein GIS (Geografisches Informationssys-
tem) Uberfuhrt wurden.
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Behordenverbindliche
Strategie

4

Verfeinerung der Strategie

4.1

Strategie der raumlichen Entwicklung

Die Strategie der raumlichen Entwicklung ist im Raumlichen Leitbild
2012 dargelegt und bildet damit die behérdenverbindliche Grundlage
fur die vorliegende OPR.

Die neu erarbeitete Quartieranalyse (werk1 planer und architekten ag,
olten) gibt weitere Hinweise und Grundlagen fur die Diskussion der stra-
tegischen Stossrichtung der Entwicklung, insbesondere hinsichtlich der
Zonierung und der dazugehoérenden Vorschriften.

Leitbildpléne

Anhand von drei beh&rdenverbindlichen Leitbildplanen ist im Raumli-
chen Leitbild 2012 die beabsichtigte raumliche Entwicklung der Ge-
meinde Lohn-Ammannsegg fur die nachsten 20 Jahre dargestellt:

Bevolkerung, Wohnraum, Ortsentwicklung / Wirtschaft und Standort

%5 Wohnen mil hoher Dichte
% Mischzone VWohnen / Arbeiten (verdichtet)
S Arbeiten
Freihaltebereich im Siedlungsgebiet
langfristige Siedlungsgrenzen
\'/ Wohnen
Arbeiten

Bestehende Bauzone

Wohnen (Gebiet Stammbachstrasse)

Arbeiten (Gebiet Stammbachstrasse)

» mégliche Unzonungsgebiete

Nutzung bestehender Reservezone

Neue Entwicklungsgebiete

Wohnen mil geringer Dichte

Waohnen mil mittlerer Dichte

Schliisselstellen

M) B. Gorfzentrum Lohn-Ammannseog

C. Anbindumg Heinibdnl

Aterkinlen-

A, Bahnhof Lohn-Literkafen
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Abbildung 1 Leitbildplan Bevélkerung, Wohnraum, Ortsentwicklung / Wirtschaft, Standort
R&dumliches Leitbild Lohn-Ammannsegg 2012

; Massnahmen MIV

;"f Fitsterselag

by Tempo 60
/ Ausbau Stammbachstrasse
I8 linksabbieger

Massnahmen LV

e rigue Langsamuerkenrsachse

Schliisselstellen (Verkehrstechnische Optimierungen)

A. Bahnhof Lohn-Literkofen
@ B. Dorfzentrum Lohn-Ammannsegg
== C. Anbindung Heinioihl

Liiterkolen=

.‘\.

Abbildung 2 Leitbildplan Verkehr
R&umliches Leitbild Lohn-Ammannsegg 2012
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Umwelt, Nicht-Siedlungsgebiet ‘ : /\

> '..‘r

Kommunale Schutzzonen

Gewadsser

Sicherung Gewasserraum

) Renaturierung / Revitalisierurg prifen

-

458 250 500
— —

Abbildung

Bevolkerungsentwicklung
und Baulandbedarf

Nutzung bestehende Bau-
landreserven

3

4.2

f

Leitbildplan Umwelt, Nicht-Siedlungsgebiet
R&dumliches Leitbild Lohn-Ammannsegg 2012

Leitsatze

Die folgenden Leitsatze bilden die Stossrichtung der Entwicklung des
Raumlichen Leitbildes ab:

Mit einer aktiven Siedlungspolitik streben wir ein quantitatives Wachs-
tum der Bevolkerung von rund 1.0 - 1.5 % pro Jahr an (rund 25 bis 40
Personen pro Jahr), unter Wahrung des Dorfcharakters. Fur die ange-
strebte Entwicklung ist der Bedarf an Wohnraum bzw. Bauland sicher-
zustellen.

Wir setzen uns primar fiir eine Uberbauung / Verdichtung der bestehen-
den unbebauten Bauzonen sowie der bereits ausgewiesenen Reserve-
zone ein. Dabei sind insbesondere Massnahmen zur Bekampfung der
Baulandhortung aktiv umzusetzen (Verbesserung der Verfligbarkeit von
bestehenden Baulandreserven).
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Neue Entwicklungsgebiete

Durchmischung

Verdichtungsgebiete / Misch-
zonen

langfristige Freihaltebereiche
/ Siedlungsgrenzen

Qualitat Ortsbild / Quartiere

Schlisselstelle A: Bahnhof
Lohn-Liiterkofen

Entwicklungsschwerpunkt (ESP)
Wohnen/Arbeiten Bahnhof
Lohn-Literkofen

Schlisselstelle B: Dorfplatz
Lohn-Ammannsegg

Umgestaltung Dorfplatz Lohn-
Ammannsegg

Schliisselstelle C: Anbindung
Heinibiihl
Anbindung Heinibuhl

BSB + Partner, Ingenieure und Planer AG

Kurzfristig (bis 5 Jahre) schaffen wir bei Bedarf neue Entwicklungsge-
biete fur Ein- und Mehrfamilienhduser an verkehrstechnisch zentraler
Lage (Bahnhofndhe, mit einer mittleren bis hohen Dichte, welche Uber
den heutigen Anforderungen an die Ausnutzung liegt) sowie sekundar
am Hang (mittel- bis langfristig, insbesondere fur Einfamilienhauser).

Bei der Dimensionierung der Wohnzone wird eine gesunde Durchmi-
schung angestrebt, unter Bertcksichtigung der vorhandenen Strukturen
(beztglich Alter, sozialer Durchmischung). Dabei ist Wohnraum fur Ein-
familienhauser sowie Mehrfamilienhduser sicherzustellen.

Wir fordern an geeigneter Lage (in Bahnhofsnahe) eine qualitativ anspre-
chende, verdichtete Bauweise zum Zweck einer haushalterischen Boden-
nutzung, einem minimalen Erschliessungsaufwand sowie eines sparsa-
men Energieverbrauchs.

Innerhalb des bestehenden Siedlungsgebietes sind geeignete Freiraume
auch langfristig von Uberbauung freizuhalten und als sogenannte
.grine Lungen / Landschaftsfenster” auszubilden. Wir wollen die wei-
tere Siedlungsausdehnung stdlich der RBS-Bahnlinie sowie gegen un-
sere Nachbargemeinden (insbesondere Biberist) durch die Festlegung
von Siedlungsgrenzen langfristig verhindern.

Wir fordern die Qualitat des Ortsbilds sowie der bestehenden sowie von
neuen Quartieren. Dabei setzen wir uns insbesondere im Dorfzentrum,
den Siedlungstbergangen sowie bei der Entwicklung von neuen Quar-
tieren und grosseren zusammenhangenden Flachen vermehrt fir eine
hohe Qualitat ein.

Das Bahnhofgebiet ist aufgrund seiner Lage in unmittelbarer Nahe zum
RBS und Bus-Bahnhof sowie zur Bernstrasse / Solothurnstrasse im Rah-
men der Ausscheidung als Entwicklungsschwerpunkt Wohnen / Arbei-
ten zu einer Visitenkarte fur die Gemeinde zu entwickeln bzw. aufzu-
werten (Wohnen, Einkaufen, Dienstleistung, Arbeiten).

Wir sind bestrebt, den Dorfplatz von Lohn-Ammannsegg aufgrund des-
sen zentralen Lage im Dorfkern auch langerfristig zu erhalten und diesen
nach Mdglichkeit und mit geeigneten, wirtschaftlich vertretbaren Mass-
nahmen insbesondere fur die Einwohner und Einwohnerinnen und das
lokale Gewerbe attraktiv zu gestalten.

Wir sind bestrebt, das Wohn-Quartier Heinibtuhl moderat weiterzuent-
wickeln und besser an das Ubrige Siedlungsgebiet anzubinden. Insbe-
sondere fur den Langsamverkehr (Schulwegsicherheit) sind gezielt Mass-
nahmen umzusetzen.
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(Klein)Gewerbe

Kommunale Industriezonen

Motorisierter Individual-
verkehr

Erschliessungsplanung ent-
lang Bernstrasse / Solo-
thurnerstrasse

Uberkommunale Verkehrs-
planung

Offentlicher Verkehr

Langsamverkehr

Schulwegsicherung

kommunale Schutzzonen

Gewasser

BSB + Partner, Ingenieure und Planer AG

Wir sichern geeignete Entwicklungsmaglichkeiten fir das regionale Ge-
werbe und Kleingewerbe. Wir férdern die Ansiedlung von Firmen in be-
stehenden (Leer-)Gebduden und schaffen bei ausgewiesenem Bedarf zu-
satzlichen Raum fir Gewerbeneubauten.

Die Ausscheidung neuer kommunaler Industriezonen ist grundsatzlich
an den Bedarf bereits ansassiger Unternehmen gebunden und auf das
Gebiet nordlich der Bibernbachstrasse raumlich begrenzt. Dabei ist die
bestehende Industriezone betreffend deren Zonierung und Reglemen-
tierung gesamthaft zu Uberprifen. Die Industriezone Oberwald wird
nicht erweitert.

Wir optimieren den motorisierten Verkehr im Siedlungsgebiet (Gebiet
Dorfzentrum, Schulhaus) und schitzen das Siedlungsgebiet, insbeson-
dere die Wohnquartiere durch geeignete Massnahmen von Immissionen
(Larm, Luft).

Wir sind bestrebt, fur die Entwicklungsgebiete entlang der Bernstrasse /
Solothurnerstrasse eine frihzeitige und Gbergeordnete Erschliessungs-
planung zu erarbeiten, im Sinne der Verkehrssicherheit und des Ver-
kehrsflusses.

Wir sprechen uns fur regionale Verkehrslésungen auf dem tbergeord-
neten Verkehrsnetz aus.

Wir fordern den &ffentlichen Verkehr auch weiterhin und stellen den Er-
halt der Qualitat des 6V sicher. Mit geeigneten Massnahmen streben wir
eine Optimierung der Benutzerfreundlichkeit beim 6ffentlichen Verkehr
an, insbesondere beim Bahnhof Lohn-Luterkofen. Dieser ist neu als Ent-
wicklungsschwerpunkt auszuweisen und gesamthaft zu Uberprufen.

Ausbau weiterer Langsamverkehrsachsen Richtung Luterkofen (Er-
schliessung des Naherholungsgebietes im Westen von Lohn-Ammann-

segg).

Wir Uberprtfen die Schulwegsicherheit bei den Querungsstellen Bern-
strasse - Schulhausstrasse (Anbindung Heinibuhl, Langsamverkehrsachse
zur Kreisschule Biberist) sowie im Gebiet Schulhaus und Dorfzentrum
und erhdhen die Sicherheit bei Bedarf mit geeigneten Massnahmen.

Wir stellen weiterhin den Schutz, die Erhaltung sowie die Férderung der
bestehenden Landschafts- und Uferschutzzone sicher.

Wir stellen weiterhin einen sachgerechten Unterhalt der Gemeindege-
wasser sicher und sorgen so daflr, dass die Funktionsfahigkeit der Bau-
werke und das Abflussvermégen der Gewasser sichergestellt werden.
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okologische Aufwertung

Freizeit und Erholung / Wald

Regionale Zusammenarbeit

4.3

Drei Schliisselstellen aus dem
Raumlichen Leitbild

Dorfplatz Lohn-Ammannsegg

Anbindung Heinibuhl

4.4

Vertiefte Planungsarbeiten

Ziel der ESP-Planung

Wir begrtssen und férdern die 6kologische Aufwertung und Vernetzung
geeigneter Flachen sowie Bewirtschaftungsmassnahmen im Landwirt-
schaftsgebiet.

Wir bieten unserer Bevélkerung ein attraktives Naherholungsgebiet und
unterhalten und pflegen entsprechend die Griinrdume sowie die Frei-
zeit- und Erholungsinfrastrukturen. Dem Wald als Naherholungsgebiet
messen wir eine hohe Bedeutung bei. In Zusammenarbeit mit Waldbe-
sitzern ist eine schonende Nutzung des Waldes in seiner Erholungsfunk-
tion anzustreben.

Wir nehmen in der regionalen (Raum)Entwicklung weiterhin eine aktive
Rolle ein und arbeiten eng mit unseren Nachbargemeinden zusammen,
um Ubergeordnete Interessen aufeinander abzustimmen und Synergien
nutzen zu kénnen. Wir unterstttzen regionale Organisationen, die sach-
lich und finanziell vertretbar sind.

Vertiefte Bearbeitung der Schliisselstellen

Die drei SchlUsselstellen aus dem Raumlichen Leitbild wurden nach de-
sen Verabschiedung an der Gemeindeversammlung vertieft bearbeitet.

Der Dorfplatz Lohn-Ammannsegg wurde 2016 umgestaltet und zusam-
men mit der Sanierung der Schulhausstrasse aufgewertet.

Die bessere Anbindung des Heinibuhls an das restliche Dorf und insbe-
sondere die Sicherung des Schulwegs wurden weiterverfolgt. Eine Ver-
kehrsorganisation mit einem Kreisel wird angestrebt und fliesst in die
Erschliessungsplanung ein. Dieser Kreisel wurde ins Agglomerationspro-
gramm der 3. Generation aufgenommen, allerdings als B-Massnahme
mit einem Zeithorizont 2023-2026. Das Vorprojekt ist fur 2020 geplant,
der Baubeginn 2023 und die Inbetriebnahme 2024. Der fir den Bau ei-
nes Kreisels benotigte Raum wird jetzt bereits gesichert.

Planerisches Entwicklungskonzept ESP Bahnhof
Lohn-Liiterkofen

Die dritte Schltsselstelle, das Gebiet um den Bahnhof Lohn-Luterkofen,
wurde von 2013 bis 2016 vertieft bearbeitet (Beilage 20).

Neben dem Festlegen des Gebiets als Schlisselstelle wurden im Raumli-
chen Leitbild auch Massnahmen definiert, wie das Gebiet entwickelt
werden soll. Kurzfristig sollte eine Gesamtplanung und -gestaltung erar-
beitet, eine Zone fur verdichtetes Wohnen / Dienstleistung 6stlich der
Bahngeleise ausgeschieden und die bestehenden Nutzungen westlich
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der Bahngeleise Uberprift werden. Kurz- bis mittelfristig standen die
Umsetzung der Massnahmen im Agglomerationsprogramm und die Er-
arbeitung eines Verkehrskonzepts im Zentrum.

Umgesetzte Massnahmen - Erarbeitung einer Konzeptstudie und eines Gesamtverkehrskonzep-
tes (2013)

- Vertiefung der Konzeptstudie unter Einbezug der betroffenen
Grundeigentimer/innen zum «Planerischen Entwicklungskonzept
ESP Bahnhof Lohn-Luterkofen»; behordenverbindlich wurde dieses
Konzept durch die Verabschiedung im Gemeinderat am 7. Novem-
ber 2016.

Berﬂclfsi;hti%anRg des Kon- Die grundlegenden Stossrichtungen und planerischen Konzeptideen der
zepts in der T o )
Studie sind in die Ortsplanungsrevision eingeflossen und werden grund-

eigentlmerverbindlich festgelegt.
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TeilB KOMMUNALE PLANUNGS-
GRUNDLAGEN
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Vorbemerkung Die folgenden Unterkapitel erlautern die fur die Revision der OP mass-
gebenden inhaltlichen Grundlagen auf Gemeindeebene. Diese wurden
mit den kantonalen Daten verifiziert und abgeglichen, so dass eine be-
reinigte Ausgangslage vorliegt.

Die wichtigsten Ubergeordneten Rahmenbedingungen (regionale und
kantonale Vorgaben) zur OP-Revision sind im Anhang IV zu finden.

5 Bautatigkeit

5.1 Bauentwicklung seit der letzten OPR

November 2003 bis Ende 2017 Um eine Aussage Uber die Bauentwicklung in Lohn-Ammannsegg ma-
chen zu kdénnen, wurde die Bauentwicklung in den 14 Jahren seit der
letzten Ortsplanung bis Ende 2017 Jahre dargestellt und analysiert (2003
—2017). In die Berechnung einbezogen wurden Neubauten auf vorher
nicht bebauten Parzellen sowie Parzellen, fur die Ende 2017 ein bewil-
ligtes Baugesuch vorlag. Ersatzneubauten sowie An- und Umbauten auf
bereits bebauten Parzellen wurden nicht bertcksichtigt.

0.76 ha Bauland Die folgende Tabelle zeigt, wieviel Bauland in Lohn-Ammannsegg zwi-
pro Jahr dberbaut schen 2003 — 2017 Uberbaut wurde (vgl. auch Beilage 7).

Tabelle 2 Bauentwicklung seit der letzten Ortsplanungsrevision (in ha)
Wohn- Kernzone Gewerbe- OBA Industrie- Total
zone W2 zone mit zone
Wohnen
Bis 2003 51.26 5.14 494 3.87 5.70 70.91
2003 bis 2017 8.93 0.21 1.35 0 0.21 10.70
Total 60.19 5.35 6.29 3.87 5.91 81.61

Gemass Tabelle 2 wurden in den letzten 14 Jahren insgesamt 10.7 ha
Bauland Gberbaut. Dies sind im Durchschnitt pro Jahr rund 0.76 ha. Hier-
von sind 98% der Flachen Wohn-, Misch- und Zentrumszonen (WMZ),
die restlichen 2% sind Arbeitszonen (reine Gewerbezonen und Indust-
riezonen).
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5.2

Entwicklung im bebauten
Gebiet

5.3

Bauprojekte bis November
2018

Aktualisiert bis August 2019

Personen pro Hektare

Gelbe Ampel vom Kanton

Verifizierung: Daten der Ein-
wohnerkontrolle

Bautatigkeit im bereits bebauten Gebiet

Neben dem Uberbauen von unbebauten Parzellen fand seit der letzten
Ortsplanungsrevision bis Ende 2017 auf mehreren Parzellen eine weitere
Bautatigkeit statt, welche in folgende Kategorien eingeteilt werden
kann:

- Abbruch und Neubau
- Erweiterungsbau auf Grundstiick / Anbau zusatzlicher Wohnungen
- Parzellierung und Neubau auf bebauter Parzelle

Diese Bautdtigkeit weist auf den stattfindenden Generationenwechsel in
den Einfamilienhausquarteiern hin, der einen wichtigen Beitrag an die
Innenentwicklung und die Verdichtung leistet.

Die drei Kategorien sind ebenfalls in Beilage 7 dargestellt.

Aktuelle Bautatigkeit

Bis Ende November 2018 sind weitere Bauvorhaben mit rund 100 Woh-
nungen bewilligt, im Bewilligungsverfahren, im Gestaltungsplanverfah-
ren oder im Bau. Geht man von einer Belegung von durchschnittlich 2
Personen pro Wohnung aus, so fuhrt dies zu rund 200 neue Einwoh-
ner/innen. Weitere rund 20 Wohnungen wurden im Jahr 2018 erstellt.

Im Zeitraum von November 18 bis August 19 sind zusatzlich 9 Wohnun-
gen bewilligt, im Bau oder vollendet. Dies erhoht die Zahl an neuen Ein-
wohner/innen um weitere rund 20 Personen.

Bevélkerungsdichte

Die Bevolkerungsdichte macht Aussagen dazu, wieviele Einwohner/in-
nen pro Hektare in einer bestimmten Zone wohnen. Diese Grosse ist ein
wichtiger Hinweis fur die Beurteilung der Verdichtung und das «vertrag-
liche Mass» einer dichteren Bauweise in den Quartieren.

Laut der Siedlungsstrategie des Kantons Solothurn (2017) liegt Lohn-
Ammannsegg hinsichtlich der Dichte im gelben Bereich. Das bedeutet,
dass die Bevolkerungsdichte der Gemeinde verglichen mit anderen ag-
glomerationsgepragten Gemeinden im Bereich des Medianwertes liegt.

Diese «Ampel-Aussage» des Kantons wurde auf der Basis der prazisen
Datengrundlage der Einwohnerkontrolle verifiziert und der Plan «Bevol-
kerungsdichte» (Beilage 13) wurde erstellt. Dieser Plan weist auf Parzel-
lenebene die Dichte der Einwohner/innen aus. Zudem kann daraus die
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Hohe Dichten in W2 seit 2003

Grundlage fiir Fassungsver-
mdgen

Griinde fiir den Dichtesprung

tatsachliche durchschnittliche Einwohnerdichte in den einzelnen Zonen
abgeleitet werden. Es wurden nur anonymisierte Daten der Einwohner-
kontrolle verwendet.

Die folgende Tabelle zeigt die Dichte der Einwohner/innen pro ha in den
entsprechenden Zonen:

Tabelle 3: Einwohner/innen pro ha vor OPR

Zone EW/ha
Total
Wohnzone 2-geschossig W2 39
Kernzone K 57
Mischzone* MZ -
Gewerbezone mit Wohnnutzung GW 10

*bezieht sich auf die Parzelle GB Nr. 3906, wurde noch nicht bezogen (November 2018)

Wenn man die durchschnittlichen Dichten betrachtet, die seit der letzten
Ortsplanungsrevision realisiert worden sind (2003 — 2017), fallt auf, dass
in der Wohnzone W2 eine deutlich héhere Bevolkerungsdichte vor-
herrscht; namlich 64 Einwohner/innen pro ha (Beilage 14).

Tabelle 4: Einwohner/innen pro ha vor OPR mit unterschiedlichen Dichtewerten

Zone EW/ha EW/ha
bis 2003  2003-2017
Wohnzone 2-geschossig W2 35 64
Kernzone K 57 69
Mischzone* MZ - -
Gewerbezone mit Wohnnutzung | GW 10 34

*bezieht sich auf die Parzelle GB Nr. 3906, wurde noch nicht bezogen (November 2018)

Fur die Berechnung des Fassungsvermogens (siehe Kap.16.3) wurden die
bereinigten Einwohnerdichten verwendet, resp., diese auf das er-
winschte und gemeindespezifische Mass angepasst (siehe Tabelle in Ka-
pitel 16.2).

Die markant grosseren Einwohnerdichten in der W2-Zone seit der letz-
ten Ortsplanungsrevision zeigen, dass in Lohn-Ammannsegg bereits eine
Verdichtung im Gang ist. Die Grundstiicke wurden deutlich dichtere ge-
nutzt und es wurde dichter gebaut. Dies hat unterschiedliche Grinde.

Einerseits wurden familienfreundliche neue Uberbauungen realisiert, in

denen mehr Personen pro Wohnung wohnen. Auch kann es bereits ein

BSB + Partner, Ingenieure und Planer AG Version 003



Gesamtrevision der Ortsplanung Lohn-Ammannsegg 29

Raumplanungsbericht nach Art. 47 RPV

Sorgfaltige Priifung der
Dichtewerte

Dichteverteilung Gemeinde

7.1

RPG Art. 15

Situation in Lohn-Ammann-
segg

Anzeichen des Generationenwechsels sein: Ein Ein- oder Zweipersonen-
haushalt wird durch die nachste Generation abgel6st, oder durch einen
Anbau wird die Anzahl Personen auf einer Parzelle erhoht.

Andererseits deuten die héheren Dichten aber auch auf die grossztgi-
gen Vorschriften in der Wohnzone W2 hin, welche bisher Mehrfamilien-
hauser erlauben und so eine gréssere Bevolkerungsdichte pro Grund-
stick erreichen kénnen. Werden die bestehenden Zonenvorschriften
ausgereizt und das «Maximum» erstellt, fUhrt dies sogar zu Mehrfamili-
enhausern mit mehr als 6 Wohnungen.

Die Dichtewerte wurden deshalb intensiv diskutiert. Die heutigen Dich-
ten in den W2-Zonen zeugen nicht Uberall von quartiervertraglichen und
qualitativ hochstehenden Verdichtung. Die angestrebten und quartier-
vertraglichen Dichten missen im Rahmen der OPR sorgfaltig abgewogen
werden.

Bezogen auf das gesamte Gemeindegebiet ergibt sich kein eindeutiges
Bild bezuglich Dichte. Die Erwartung, dass in der Kernzone sowie in
Mehrfamilienhausern eine gréssere Dichte anzutreffen ist, bestatigt das
Bild auf dem Plan (Beilagen 15, 16). In den restlichen Quartieren — mehr-
heitlich Einfamilienhausquartiere — lasst sich dazu kein eindeutiges Mus-
ter erkennen.

Baulandreserven und Verfiigbarkeit

Weitere wichtige Hinweise zur Entwicklung der Gemeinde ergeben die
heute rechtmassig eingezonten, aber noch nicht bebauten Bauparzellen,
sowie die Frage, ob diese verfugbar sind oder nicht. Auch dazu wurde
ein Arbeitsplan erstellt (Beilage 8).

Baulandreserven

Grundsatzlich ist eingezontes Bauland innerhalb von 15 Jahren seiner
vorgesehenen Nutzung zuzufihren (RPG Art. 15). Die nicht Uberbauten
oder nicht verfligbaren Bauparzellen sind das Entwicklungspotenzial ei-
ner Gemeinde, eine nicht verfligbare Bauparzelle hindert die Gemeinde
an ihrer Entwicklung.

Zurzeit verfugt Lohn-Ammannsegg Uber Baulandreserven im Umfang
von 6.39 ha (Stand: Dezember 2017). Rund 50% der unbebauten
Bauzonen liegen in der Wohnzone W2. Auffallig ist die starke raumliche
Verteilung der Baulandreserven. Trotzdem sind einige zusammenhén-
gende unbebaute Flachen (> 2'500 m2) vorzufinden.
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Tabelle 5 Unlberbaute Bauzone in Hektar ha (Stand Dezember 2017)
Wohn- Kernzone  Gewebe- Indust- 6BA Hof- Total
zone W2 zone mit riezone statt-
Wohnnut- zone
Zung
Einzelparzelle 2.35 0.06 - - 0.31 0.32 3.04
Zusammenhan- 0.93 - 1.22 0.93 0.27 - 3.35
gende Flachen
> 2'500m?
Flache Total 3.28 0.06 1.22 0.93 0.58 0.32 6.39
Verfiigbarkeit Gemass Art. 15 Abs. 1 des Raumplanungsgesetzes sind Bauzonen so
festzulegen, «(...) dass sie dem voraussichtlichen Bedarf fir 15 Jahre
entsprechen.». Sie sind — wie es der Name schon sagt — fur die Nutzung
und damit fur eine Uberbauung vorgesehen. Trotzdem ist die Verfg-
barkeit des unbebauten Baulands nicht in jedem Fall gegeben. Oft wer-
den die Grundstticke als Garten genutzt oder fur die nachste Generation
reserviert.
7.2 Verflussigung von Bauland
Durchsetzung Die Gemeinden sind gemass Richtplan dazu angehalten, «Massnahmen

Bauverpflichtungen

fur nicht verfligbare Bauzonen zu ergreifen» (Planungsauftrag an Ge-
meinden S-1.1.15). Dabei stutzt sich der Richtplan auf das Raumpla-
nungsgesetz, das in Art 15a die Forderung der Verflugbarkeit von Bau-
land thematisiert. Im kantonalen Planungs- und Baugesetz wird dies in
§ 26bs* konkretisiert und die «vertragliche Bauverpflichtung» als Instru-
ment fur den Gemeinderat zur Sicherung der Uberbauung von neuem
Bauland zur Verflgung gestellt! - allerdings beschrankt sich dieser Arti-
kel auf Neueinzonungen, die Anwendbarkeit auf bereits eingezontes
Bauland ist fraglich.

Mit den Eigentimer/innen von neu eingezontem Bauland werden ge-
mass Art. 26" PBG vertragliche Bauverpflichtungen abgeschlossen und
damit die Uberbauung innerhalb von 10 Jahren gesichert. Die Bauver-

1§ 26bis* Vertragliche Bauverpflichtung: «'Der Gemeinderat kann die Zuweisung
von Land zur Bauzone im Rahmen von 84 von der vertraglichen Zusicherung der
Eigentuimerin oder des Eigentimers abhdngig machen, das Land innert 5 bis 10
Jahren zu Gberbauen.»
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Umfrage bei den Grundeigen-

tiimer/innen

Aktiv als Grundeigentiimerin

entwickeln

Keine gesetzlichen Grundla-

gen fir die Mobilisierung

Aktives Dranbleiben an
unbebautem Bauland

Keine Auszonungen
vorgesehen

7.3

pflichtungen werden im Grundbuch eingetragen und sind vor der 6f-
fentlichen Auflage der Ortsplanungsrevision von der Grundeigentiimer-
schaft zu unterzeichnen.

Um die Ausgangslage in der Gemeinde Lohn-Ammannsegg beztglich
der Bebauungsabsichten zu erheben, hat die Planungskommission im
Auftrag des Gemeinderats im Dezember 2017 eine Umfrage bei allen
Grundeigentimer/innen von unbebauten Bauparzellen durchgefthrt.
Diese wurden befragt, ob Bebauungsabsichten bestehen und, falls ja, in
welchem Zeithorizont dies geschehen soll. Gut 20% der unbebauten
Bauzonen sind laut dieser Antworten aus der Umfrage nicht verfugbar
und / oder werden heute als Garten genutzt. Die Resultate dieser Um-
frage sind im Anhang V zu finden und in den Plan der unbebauten
Bauzonen (Beilage 8) eingeflossen.

Die Gemeinde Lohn-Ammannseqg ist selber Eigentiimerin von unbebau-
tem Bauland und betreibt seit einigen Jahren eine aktive Bodenpolitik
(siehe Kapitel 7.4). Diese Grundstlcke kénnen gezielt entwickelt und
zum richtigen Zeitpunkt auf den Markt gebracht werden. Dieses Bauland
ist somit verflgbar. Es existiert zudem eine Studie, die sich mit einer Stra-
tegie fur das gemeindeeigene Bauland auseinandersetzt (Beilage 22).

Die kurz- bis mittelfristig nicht fur eine Entwicklung zur Verfligung ste-
henden Parzellen sind hauptsachlich kleinere, nicht zusammenhadngende
Parzellen in den Wohnquartieren. Der Gemeinde steht keine gesetzliche
Grundlage fur eine aktive Verfigbarmachung von ungenutztem Bauland
zur Verfugung. Die Méglichkeiten beschrénken sich auf Gesprache und
das Ausloten der Mdglichkeiten im Einverstandnis der GrundeigentU-
mer/innen.

In regelmassigen Absténden wird bei den Grundeigentiimer/innen von
unbebautem Bauland auf der Basis der Rtickmeldungen aus der Umfrage
vom Dezember 2017 nachgefragt, inwieweit sich die Absichten verdn-
dert haben. Mit den Eigentlimer/innen einer grosseren Parzelle wird zum
Zeitpunkt der Mitwirkung das Gesprach gesucht und das weitere Vorge-
hen besprochen.

Auszonungspotenzial

Hinsichtlich der Verfugbarkeit der unbebauten Bauzonen wurden in der
Plako und im Gemeinderat mogliche Auszonungsflachen diskutiert. Die
Siedlungsstruktur von Lohn-Ammannsegg ist sehr kompakt, die unbe-
bauten Flachen liegen nicht an der Siedlungsgrenze sondern innerhalb
der Quartiere. Die Auszonung von einzelnen kleinen, unbenutzten
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Bauzonen ist damit raumplanerisch nicht sinnvoll und wurde zu einem
nicht zweckmassigen Bauzonenplan fuhren. Zudem sind samtliche Par-
zellen erschlossen und baureif. Eine grossere, zusammenhangende Par-
zelle weist ein gewisses Auszonungspotenzial vor — auf Grund der Riick-
meldung bei der Umfrage zu den Absichten der Grundeigentimerschaft
sowie der Lage. Im Rahmen der Mitwirkung wird jedoch erst mit dem
Grundeigentimer die tatsachliche Bauabsicht geklart, bevor eine raum-
planerische Massnahme ergriffen wird.

7.4 Wohnzone und Gewerbezone mit Wohnnutzung
Die grossen, zusammenhangenden Flachen der heutigen Wohnnutzung
W2 gehdren fast ausschliesslich der Einwohnergemeinde und kdnnen so
strategisch eingesetzt werden. Da entlang der Solothurnstrasse einzelne
Parzellen zu zwei Zonen gehoren, werden in der folgenden Tabelle auch
die Ruckmeldungen zu den grésseren unbebauten Parzellen «Gewerbe
mit Wohnnutzung» dargestellt.
Tabelle 6 Gréssere, unbebaute Bauzonen in der Wohn- und Misch-
zonhe
Gebiet GBNr. *Zone Flache [m?] Bemerkungen
Geissstiicki 7355,654, W2 6'466 Verfugbar, gehort der Einwohnergemeinde
Nordlich der Solothurnstrasse
1951 GW 2'610 Verfugbar, gehort der Einwohnergemeinde
49 GW 3'715 Verflgbar, gehort der Einwohnergemeinde
W2 2'827
73 W2 2'436 Nicht verftgbar, laut Umfrage Dez. 2017
GW 2'848
2050 GW 3'018 Nicht verftgbar, laut Umfrage Dez. 2017

Flache total

23'920** Davon rund 65% im Eigentum der Ein-
wohnergemeinde (15'618 m?)

* Gemadss rechtskraftiger Nutzungsplanung

** Grund fur die Abweichung von 2'436 m2 zur vorherigen Tabelle: GB Nr. 73
gehort zwei Zonen an, W2 und GW. Der Teil W2 fallt knapp nicht unter die
Kategorie >2'500 m? und wurde deshalb in der Tabelle 6 nicht dargestellt.
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7.5 Weitere Zonen

Weiter liegt in der Zone fur 6ffentliche Bauten und Anlagen sowie in der
Industriezone je eine grosse, zusammenhdngende Baulandreserve.

Tabelle 7 Gréssere unbebaute Bauzonen in der 6BA
Gebiet GBNr. *Zone  Flache [m?] Bemerkungen
Bodenacker 751 OBA 2'727 Verfugbar, gehort der Einwohnergemeinde
(strategische, betriebliche Reserve)
Moosspitz 416 9'325 Fur die betriebliche Weiterentwicklung der

Wyss Zaune AG vorgesehen

Flache total 12'052

* Gemadss rechtskraftiger Nutzungsplanung

Massnahmen Die Bautdtigkeit in der Gemeinde Lohn-Ammannsegg ist hoch (siehe
Kap. 5.2). Zudem ist die Einwohnergemeinde Grundeigentimerin der
meisten zusammenhangenden und strategisch wichtigen Flachen, deren
Entwicklung fur die Gemeinde in absehbarer Zeit nach der Ortsplanungs-
revision aktuell werden wird. Mit den Eigentimer/innen von weiteren
Bauzonen, die grésser sind als 2'500 m2,-wird zu gegebener Zeit das Ge-
sprach gesucht. Der Gemeinderat Lohn-Ammannsegg geht davon aus,
dass dadurch eine weitere grosse Bautatigkeit der Gemeinde geschehen
kann. Weitere Massnahmen zur Verflissigung von Bauland insbes. von
kleineren, nicht zusammenhangenden Parzellen, sind im Moment nicht

vorgesehen.

7.6 Reservezone

Nicht eingezontes Einen anderen Status als die unbebauten Bauzonen haben die Reserve-
Landwirtschaftsland ) ) ) B .
zonen. Diese Zonen sind Landwirtschaftsland und mussen bei der Orts-

planungsrevision Uberprift werden.

522?;3?2:9 sind zu Gemass kantonalem Richtplan (genehmigt durch den Bundesrat am 24.
Oktober 2018) sind Reservezonen zu Uberprifen und — in der Regel —
der Landwirtschaftszone zuzuweisen. Reservezonen kénnen belassen
werden, wenn sie folgenden Zwecken dienen (gem. S-1.1.15, kant.

Richtplan):
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- der Erweiterung bestehender Betriebe;
- der Ansiedlung neuer Betriebe in Entwicklungsgebieten Arbeiten;
- der Sicherung strategischer Standorte,

- oder wenn sie von Bauzone umschlossen sind oder diese sinnvoll
erganzen.

Im aktuell glltigen Bauzonenplan der Gemeinde Lohn-Ammannseg sind
zwei Reservezonen bezeichnet. Beide sind von Bauzonen umschlossen,
resp., erganzen diese sinnvoll:

Tabelle 8 Bestehende Reservezonen (Nichtbauzone)
Nr. Gebiet GB Nr. Fléche [m?] Bemerkungen
1 Seeacker 3075, 3861 12'482 Reservezone W2
2 Helgenacker 3526 1'017 Reservezone W2
Fléche total [ha] 1.36

Abbildung 4: Rechtskréftige Reservezone Gebiet Seeacker
(Grundlage Bauzonenplan, RRB Nr. 2003/506 und Orthofoto, Quelle: geoweb.so.ch)
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Abbildung 5: Rechtskréaftige Reservezone Gebiet Helgenacker
(Grundlage Bauzonenplan, RRB Nr. 2003/506 und Orthofoto, Quelle: geoweb.so.ch)

8

Leitsatz aus dem Raumlichen
Leitbild 2012

8.1

Veranderte kantonale Bevol-
kerungsprognosen

Angestrebte Bevélkerungsentwicklung

Mit einer aktiven Siedlungspolitik streben wir ein quantitatives Wachs-
tum der Bevolkerung von rund 1.0 - 1.5 % pro Jahr an (rund 25 bis 40
Personen pro Jahr), unter Wahrung des Dorfcharakters. Fur die ange-
strebte Entwicklung ist der Bedarf an Wohnraum bzw. Bauland sicher-
zustellen.

Mit dieser Absicht ist im Jahr 2035 eine Bevélkerungszahl von rund
3'360 Personen zu erwarten. Der Kanton hat das 1%-Wachstum in sei-
ner Stellungnahme vom 2.11.2012 bestatigt, hat allerdings 5 Jahre spa-
ter diese Beurteilung revidiert (siehe folgendes Kapitel).

Am 31. Dezember 2017 zéhlte die Gemeinde Lohn-Ammannsegg 2'809
Einwohnerinnen und Einwohner, Ende 2018 sind es 2'817.

Neben der Ortsplanungsrevision werden weitere Planungen der Ge-
meinde — beispielsweise die Infrastrukturplanung — auf eine Bevolke-
rungszahl von rund 3'500 Personen in 15 Jahren ausgerichtet.

Kantonale Bevélkerungsprognose

Die kantonale Bevolkerungsprognose, welche dem Leitbild zu Grunde
lag, wurde in der Zwischenzeit Uberarbeitet. Es gilt neu die Bevolke-
rungsprognose von Marz 2017. Diese sagt fur Lohn-Ammannsegg ein
deutlich kleineres Wachstum voraus als die vorherige Prognose: Es wer-
den im Jahr 2035 gemass Kanton knapp 2'900 Personen erwartet. Dies
weicht um 140 Personen von der vorherigen Prognose ab und wurde
verglichen mit der Bevolkerung von Ende 2018 lediglich ein Wachstum
von zusatzlichen knapp 80 Personen bedeuten.
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Kritische Haltung des Kantons

Standortattraktivitat

Bisherige Entwicklung

8.2
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Abbildung 6: Tatsdchliche Bevélkerungsentwicklung, Bevélkerungs-

prognosen Kanton, Prognose Leitbild 2012

In seinem Vorprufungsbericht zur Ortsplanung hat der Kanton aufgrund
der angepassten Bevoélkerungsprognose die mit der OPR angestrebte Be-
volkerungszahl von 3'360 als zu gross bezeichnet und in Frage gestellt.
In der Folge wurde dies in der Planungskommission und im Gemeinderat
erneut kritisch diskutiert. Die erwartete und angestrebte Zahl von 3'360
wurde dabei bestatigt.

Faktoren der Bevolkerungsentwicklung

Folgende Grinde stltzen die Haltung des Gemeinderats bezlglich der
angestrebten Bevolkerungszahl:

Die Lage von Lohn-Ammannsegg als «Tor zum Bucheggberg» und mit
einer hervorragenden Anbindung an das Verkehrsnetz leistet einen Bei-
trag zur Attraktivitat der Gemeinde als Wohnort. Mit dem Ausbau der
RBS-Verbindungen bis ins Jahr 2023 wird diese Standortattraktivitat
noch erhoht: Die Geleise auf der Strecke Solothurn — Bern werden dop-
pelspurig geftihrt, die Zuge verlangert und die Bahnhofe entlang der
Strecke angepasst. Zudem wird der Viertelstundentakt eingefihrt. Diese
Standortgunst hat nicht nur einen Einfluss auf die Nachfrage nach Bau-
land resp. Wohnraum, sie verpflichtet die Gemeinde auch, an raumpla-
nerisch sinnvoller Lage Bauland zur Verfligung zu stellen.

Die bisherige Bevoélkerungsentwicklung zeigt nach wie vor einen deutli-
chen Anstieg. So wohnten am 31.12.2018 bereits 2'817Personen in
Lohn-Ammannsegg.
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Aktuelle Bautatigkeit

Vorhandene Nachfrage

Aktive Bodenpolitik der Ge-
meinde

Altersstruktur

Massnahmen zur Verdichtung

Entscheid GR

Die aktuelle Bautatigkeit und die Nachfrage nach Wohnraum: Bei 2 Per-
sonen pro Wohnung sind alleine durch die Neubauprojekte rund 220
neue Einwohner/innen zu erwarten (siehe Kapitel 5.3).

Der Verkauf der Eigentumswohnungen im 2019 fertig gestellten «Wyss-
Hochhaus» zeigt, dass eine grosse Nachfrage nach Wohnungen vorhan-
den ist und die erwartete und angestrebte Entwicklung tatsachlich statt-
findet.

Verfligbarkeit von grossen, zusammenhangenden Flachen im Eigentum
der Einwohnergemeinde, kénnen gezielt durch die Gemeinde selber ent-
wickelt werden: Die gemeindeeigenen unbebauten Bauzonen bieten
Platz fir rund 150 Einwohner/innen bei einer geforderten Dichte von
100 EW/ha.

Die Gemeinde Lohn-Ammannsegg hat Potenzial, denn gut 40% der Be-
volkerung ist unter 40-jahrig. Die grosste Altersgruppe ist jedoch dieje-
nige der 40-64-Jahrigen und auch die 65-79-Jahrigen sind stark vertre-
ten. Damit wird sich der Generationenwechsel in Einfamilienhausquar-
tieren abzeichnen.

Im Rahmen der OPR wird das Verdichtungspotenzial gepruft und so
kinftig eine gréssere Einwohnerdichte pro ha zugelassen.

Weiter sind die Bestimmungen aus Art. 15 sowie Kap. S-1-1 «Siedlungs-
gebiet und Bauzonen» des kantonalen Richtplans massgebend.

Der Gemeinderat Lohn-Ammannsegg hat die im Raumlichen Leitbild
2012 festgelegte erwartete Bevolkerungsentwicklung auch vor dem Hin-
tergrund der aktualisierten, tieferen Prognosen des Kantons bestatigt.
An der Zielgrosse der Bevélkerung von +1% pro Jahr wird festgehalten.
Die erwartete Zahl von 3'360 Einwohner/innen im Jahr 2035 bildet des-
halb die Grundlage der Ortsplanungsrevision und liegen der Ermittlung
des Baulandbedarfs zu Grunde.

Ermittlung Baulandbedarf

Eine der Hauptaufgaben der OPR ist die Ermittlung des Bauzonenbedarfs
fur die ndchsten 15 Jahre. Es wird unterschieden zwischen dem Bedarf
an Wohnzone, Gewerbe-/Mischzone, Arbeitszone und Zone fur 6ffent-
liche Nutzung.
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9.1 Baulandbedarf Wohnen

Berechnung

Hinweis zu den Daten

Stand vor OPR: Dichte Total

Stand vor OPR: Dichtewerte
2003-2017

Mit dem theoretischen Fassungsvermégen wird berechnet, fir wie viele
Einwohner/innen die aktuell rechtsgultig eingezonten Bauzonen noch
Platz bieten. Das Fassungsvermdégen fur Lohn-Ammannsegg wurde auf
der Grundlage der Angaben der Kapitel 5.15 «Bautatigkeit» sowie Ka-
pitel 7 «Baulandreserven und Verfligbarkeit» berechnet. Das theoreti-
sche Fassungsvermdgen ist als Momentaufnahme zu verstehen und wird
zu einem frtihen Zeitpunkt in der Ortsplanung berechnet. Diese Berech-
nungen stellen den «Ausgangswert» und die Grundlage fur die weiteren
Berechnungen in der Ortsplanungsrevision dar.

Die Erhebung der grundlegenden Angaben im Zusammenhang mit dem
Fassungsvermdégen (vor und nach OP-Revision) erfolgte anhand aktuel-
ler, anonymisierter Daten der Einwohnerkontrolle. Die Angaben z.B. zu
«Einwohner pro Hektare» oder «Einwohner ausserhalb Bauzone» sind
somit sehr prazis.

Aus dem aktuellen theoretischen Fassungsvermégen geht hervor, dass
bei einer Einwohnerzahl von 2’786 (Stand 31.12.2016, 36 Personen
wohnen ausserhalb der Bauzone) in der unbebauten Bauzone eine Ka-
pazitat fur weitere 155 Personen besteht (siehe Anhang ). Das bedeutet,
dass die heutige Bauzone ein totales Fassungsvermdgen von 2'941 Per-
sonen aufweist.

Diese Berechnung basiert auf den grundsatzlichen Dichtewerten (Ein-
wohner/in pro Hektar) pro Zone und ist der Stand vor OPR. Die zwischen
2003-2017 Uberbauten Parzellen wurden mit den tatséachlichen Dichten
gerechnet, die noch unbebauten jedoch mit den allgemeinen und tiefe-
ren. Es ist noch kein Verdichtungspotenzial der heute bereits bebauten
Bauzonen eingerechnet und auch die unbebauten Bauzonen wurden
ohne verdichtete Bauweise behandelt.

Geht man davon aus, dass die noch unbebauten Parzellen mit einer ver-
gleichbaren Dichte Uberbaut werden wie dies seit 2003 geschehen ist,
ergibt es ein etwas anderes Bild. In der unbebauten Bauzone ist dann
namlich eine Kapazitat von 275 Personen auszumachen (siehe
Anhang I) und die heutige Bauzone weist sodann ein Fassungsvermogen
von 3'059 Personen auf.

Der Baulandbedarf fur Wohnnutzung ergibt sich aus den kommunalen
Absichten, die im Raumlichen Leitbild mit der Zielgrésse der Bevolkerung
dargestellt worden sind und aus weiteren Faktoren.
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9.2

Baulandbedarf fiir Gewerbe-/

Mischzone

Baulandbedarf fiir Arbeits-

zone

Quartiervertragliche
Verdichtung

10

Weiterer Baulandbedarf

Der Bedarf an Flachen fur 6ffentliche Nutzungen (6BA) steht in direktem
Zusammenhang zur Erwartung der Bevélkerungsentwicklung. Durch die
steigende Zahl der Schuler/innen wird die Schul- und Sportinfrastruktur
im Schuljahr 2021/2022 an ihre Kapazitatsgrenze kommen. Es besteht
Bedarf an neuen 6BA-Flachen fur die nachsten 15 Jahre. Im Rahmen der
vorliegenden Ortsplanungsrevision werden aus diesem Grund die beste-
henden Flachen 6BA gesichert sowie eine neue Flache in unmittelbarer
Nahe zum Schulareal neu als 6BA ausgeschieden. Der Gemeinderat hat
eine Analyse zu den zukUunftig benétigten Infrastrukturbauten (Schule,
Werkhof, Feuerwehr, Gemeindeverwaltung) in Auftrag gegeben.

Der Gemeinderat geht im Gebiet um den Bahnhof von einer Zunahme
der Nachfrage nach Gewerbe-/ Mischzonen aus. Dies ist auch im plane-
rischen Entwicklungskonzept explizit gefordert, was die Revision der
Ortsplanung aufnimmt. Die bestehenden Gewerbezonen werden auch
weiterhin Gewebezone bleiben.

Im Gebiet um den Bahnhof Lohn-Luterkofen gibt es noch unbebaute
Bauzonen fur Arbeitsnutzung. Rechnerisch besteht somit kein Bedarf an
Neueinzonungen. Allerdings kénnen sich nicht alle Betriebe am heutigen
Standort weiterentwickeln. Es wurden aber keine Begehren fur Erweite-
rungen der Arbeitszone im Gebiet des Bahnhofs gestellt. Diese Interes-
senabwagung wurde im Rahmen der Ortsplanungsrevision vorgenom-
men (siehe auch Kapitel 16.4, Interessenabwagung).

Quartieranalyse

Die aufgezeigte erwartete Bevolkerungsentwicklung wird im bereits be-
bauten Gebiet resp. durch das Uberbauen von Baulandreserven sowie
das Einzonen von Reservezonen innerhalb des Siedlungsgebiets aufge-
fangen. Diese Innenentwicklung und Verdichtung muss mit grosser
Sorgfalt geschehen und fur die gewachsenen Quartierstrukturen ver-
traglich sein.

Die geforderte Innenentwicklung und Verdichtung geht einher mit der
Forderung nach Qualitat. Verdichten nur des Verdichtens Willen ist nicht
die Absicht. Eine Weiterentwicklung des Siedlungsgebiets muss Ruck-
sicht nehmen auf das Bestehende, heutige Qualitdten erkennen und ab-
bilden und so eine quartiervertragliche Verdichtung ermdéglichen.
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Analyse des Siedlungs-
gebiets

Ziel der Quartieranalyse

In intensiver Auseinandersetzung mit den gewachsenen Strukturen der
Gemeinde Lohn-Ammannsegg wurde deshalb von den Fachleuten fir
Stadtebau und Verdichtung des Planungsteams — werk 1 architekten und
planer AG, olten — eine Quartieranalyse erarbeitet (Beilage 18). Diese
beurteilt den heutigen Zustand des Siedlungsgebiets im Kontext zur his-
torischen Siedlungsentwicklung und macht Aussagen zu

- Grad der Nachverdichtungsmaoglichkeiten im Bestand,
- Potenzial an eingezonten, unbebauten Parzellen sowie

- maoglichen Ergdnzungen des Siedlungsgebiets im Sinne von Entwick-

lungspotenzial (Einzonung von Reservezonen)

Die Quartieranalyse hat zum Ziel, die Qualitaten der Quartiere zu benen-
nen und als Basis fur die Erarbeitung des Zonenplans und Zonenregle-
ments Empfehlungen fir die Vertraglichkeit und die Méglichkeiten der
(Nach-)Verdichtung im Sinn einer Innenentwicklung abzugeben. Der Er-
halt von quartierspezifischen Merkmalen und Charakteristiken steht
hierbei im Vordergrund.

Die Quartieranalyse kommt zu folgender Quartiereinteilung ftr Lohn-
Ammannsegg:
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I cuartier 11 Zentrum

|:| Quartier 2 | Hofacker

l I:l Quartier 3 | Sonnenberg-Bergacker

- Quartier 4 | Spichenmatt-Lehnmatt-Stammbach
@ - Quartier 5 | Seeacker-Paradiesstrasse

[ quartier 8 | Heinibuh

I Guartier 7 | Bahnhot

Abbildung 7 Einteilung und Benennung der Quartiere gemdss
Quartieranalyse (werk1, Juni 2018)

;Iigl:tder externen Aussen- Die Quartieranalyse ist ein Fachbericht der Experten in Sachen Stadtebau
und bildet damit die fachliche «Aussensicht» auf Lohn-Ammannsegg ab.
Diese Aussensicht lieferte der Planungskommission zahlreiche objektive
Hinweise zur Diskussion der neuen Zonierung und der Formulierungen
im Zonenreglement.

...zur umsetzungsorientierten ~ Um die wertvollen Inhalte der Quartieranalyse sowie die daraus entstan-

Innensicht denen intensiven Diskussionen zwischen Planungskommission und Fach-

experten auch in Zukunft nutzen zu kénnen, wurden nach der Konsoli-

dierung der Quartieranalyse fur jedes Quartier Merkblatter erarbeitet.
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Status Quartiermerkblatter

Diese stellen die Verbindung zwischen der Quartieranalyse und der Orts-
planung dar und zeigen auf, welche Qualitaten der Quartiere auf welche
Art weiterhin gesichert werden sollen. In die Quartiermerkblatter sind
neben der fachlichen Meinung die lokalen Kenntnisse aus Planungskom-
mission und Gemeinderat eingeflossen.

Die Quartiermerkblatter stellen die Innensicht der Gemeinde dar und
stellen das Bindeglied zwischen der Quartieranalyse und dem Zonenreg-
lement dar. Im Zonenreglement wird in unterschiedlichen Paragraphen
auf sie verwiesen. In diesem Sinne stellen die Quartiermerkblatter ver-
bindliche Richtlinien fir die Erarbeitung von Gestaltungsplanen und ins-
besondere die Herleitung der (Richt-)projekte dar. Weiter dienen sie der
Baukommission bei der Beurteilung von Baugesuchen und sie stehen Pri-
vaten bei ihren Vorhaben zur Verfigung.
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Teil C PLANUNGSGEGENSTAND
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11 Anderungen «Bauzonenplan»

Anderungsplan Die folgende Auflistung zeigt die wichtigsten Anderungen im Bauzonen-

plan. Diese sind auch auf dem Anderungsplan dargestellt (Beilage 11).

Die Auflistung ist nicht abschliessend, die aufgefihrten Punkte werden

in den folgenden Kapiteln naher erldutert.

Bestehende Zonierung: Die bestehende Zonierung wurde gesamt-
haft Uberprtft und auf die amtliche Vermessung (heutige Parzellie-
rung nach der neuen Landesvermessung LV95) angepasst. Dies hat
zu minimalen Anpassungen gefthrt (Arrondierungen).

Die Zonenzuteilung wurde gesamthaft auf der Basis der tatsachli-
chen Situation und der Quartieranalyse Uberprift und Gberarbeitet.
Insbesondere wird die Wohnzone 2-geschossig (W2) in zwei Berei-
che aufgeteilt (W2a und W2b) und aus Grinden der Quartierver-
traglichkeit teilweise mit Baubeschrankungen belegt. Neu wird eine
Wohnzone 3-geschossig ohne Attika (W3) eingefthrt.

Die Gewerbezone wurde Uberprift. Als Folge davon wird die GW3
prazisiert und im Quartier Bahnhof eine neue «Zentrumszone Bahn-
hof» geschaffen, um die planerischen Absichten des Entwicklungs-
konzeptes zum Bahnhof Lohn-Luterkofen umzusetzen.

Die heutige Industriezone wird gesamthaft aufgehoben und durch
eine Arbeitszone (teilweise mit Larmempfindlichkeitsstufe 4) ersetzt.
Die heutige Industriezone Oberwald wird in eine Mischzone Ober-
wald umgezont.

Es werden diverse Um-, Auf- und Einzonungen vorgenommen. Die
Wesentlichen werden nachfolgend im Detail erldutert und sind auch
im Anderungsplan dargestellt.

Im Bereich der Kernzone im Dorfteil Lohn werden verscharfte Vor-
schriften an die Gestaltung von Bauvorhaben erlassen

Die Gebaude mit kommunalem Schutzstatus «erhaltenswert» und
«schutzenswert» wurden Uberprift und angepasst. Eine neue Kate-
gorie «kommunal geschutzte Objekte» wird eingefiihrt.

Gestaltungsplanpflicht: Auf gewissen strategisch wichtigen Parzel-
len gilt neu die Gestaltungsplanpflicht. Eine generelle Gestaltungs-
planpflicht besteht in der Kernzone, in der Zentrumszone Bahnhof,
in der Mischzone Oberwald und in der Arbeitszone.

Der Parkplatz des Restaurants Sternen liegt neu in der Gewerbezone
GWS3, allerdings mit einer Baubeschrankung.

BSB + Partner, Ingenieure und Planer AG Version 003



Gesamtrevision der Ortsplanung Lohn-Ammannsegg 45

Raumplanungsbericht nach Art. 47 RPV

- Die Kernzone ist neu der Larmempfindlichkeitsstufe Ill zugeteilt.

- Die beiden Reservezonen werden eingezont, die Reservezone See-
acker (GB Nr. 3861, 3075) sowie die stdlich davon gelegene Parzelle
GB Nr. 3226 neu mit einer Gestaltungsplanpflicht belegt.

- Neu als Spezialfall eingezont wird der nicht mehr landwirtschaftlich
genutzte Hof auf GB Nr. 3317.

- Wald und Hecken: Ubernahme der Walder und Hecken gemass amt-
licher Vermessung sowie Darstellung der Waldfeststellungslinien.

- Erganzende Hinweise: Der Bauzonenplan wird mit Hinweisen zu den
belasteten Standorten / Altlasten, den schadstoffbelasteten Boden
sowie den geschUtzten archéologischen Fundstellen erganzt. Dabei
werden die archdologischen Fundstellen im Plan dargestellt (orien-
tierend); auf die Darstellung der belasteten Standorte / Altlasten so-
wie der schadstoffbelasteten Boden wird verzichtet und stattdessen
auf die entsprechenden kantonalen Kataster und Verzeichnisse ver-

wiesen.
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Tabelle 9

11.1 Anliegen aus der Bevélkerung

Im Lauf der Arbeiten an der Ortsplanungsrevision sind vier Anliegen von

Privatpersonen an die Einwohnergemeinde herangetragen worden

(Stand November 2018). Drei Anliegen betreffen den Bauzonenplan, ei-

nes ist als Hinweis fur die Formulierung im Zonenreglement zu verste-

hen. Sie wurden diskutiert und sind teilweise in die Uberarbeitung der

Ortsplanung eingeflossen.

Begehren aus der Bevélkerung und Beurteilung durch den Gemeinderat

(Stand 14.11.2018)

Nr. Parzelle / Ort

Begehren

Beurteilung Gemeinderat

1 GB Nr. 3264 Umzonung der Parzelle des Alters- Dem Begehren wird entsprochen. Neu liegt
heims in eine 4-geschossige Zone, um  die Parzelle GB Nr. 3264 der 4-geschossigen
die betriebsbedingten Umbauten und  Altersheimzone.

Anpassungen vornehmen zu kénnen.

2 GB Nr. 1048 Umzonung in die Kernzone Dem Begehren wird entsprochen. Neu liegt

die Parzelle GB Nr. 1048 in der Kernzone.

3 GB Nr. 309 Einzonung von Landwirtschaftsland in  Dem Begehren wird nicht entsprochen. Die
Bauland Parzelle liegt ausserhalb des Siedlungsgebie-

tes, eine Einzonung ist in dieser Ortspla-
nungsrevision nicht vorgesehen.

4 Grundsatzlich Anregung zu Anderung der Bauver- Das Begehren wird zur Kenntnis genommen.
botszone beim Rucksprung auf Attika- Kantonales Recht, kann in der OPR nicht an-
terrasse ders gehandhabt werden.

5 GB Nr. 3317 Einzonung des nicht mehr landwirt- Dem Begehren wird entsprochen. Das

schaftlich genutzten Teils des Hofes

Wohnhaus und die Scheune werden einge-
zont.
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11.2 Neuorganisation der Zonen im Allgemeinen

Heute nur eine 2-geschossige
Wohnzone W2

Nicht quartiervertrégliche
Entwicklung

Quartiere schonen und ver-
dichten, wo sinnvoll

Quartieranalyse als
Grundlage

Quartiervertrégliche
Verdichtung

Aufteilung der Wohnzone W2

Die aktuell rechtsgultige Ortsplanung Lohn-Ammannsegg kennt fur das
ganze Gemeindegebiet nur eine Wohnzone, die 2-geschossige Wohn-
zone W2. Abgesehen von den Gewerbe- und Industrieflachen und der
Kernzone sowie einigen Parzellen in der Zone fur 6ffentliche Bauten und
Anlagen liegt praktisch das gesamte Siedlungsgebiet in dieser Zone. Die
aktuell rechtsgultigen Zonenvorschriften der W2 lassen auf dem ganzen
Gemeindegebiet relativ grosse Baukérper und Mehrfamilienhauser zu.

Dies hat in der Vergangenheit dazu gefthrt, dass in einigen Quartieren
Objekte erstellt wurden, die nun als Fremdkorper wahrgenommen wer-
den, da sie mit ihrem Volumen, der Kérnigkeit und der Héhe zu wenig
den gewachsenen Strukturen der Quartiere entsprechen.

Eine der Zielsetzungen der Ortsplanung war deshalb, die Wohnzonen zu
differenzieren. Einerseits sollen damit die gewachsenen, identitatsstif-
tenden und charakteristischen Strukturen der Gemeinde geschont wer-
den. Andererseits soll an den dafur geeigneten und raumplanerisch sinn-
vollen Lagen eine verdichtete Bauweise zugelassen und mit den entspre-
chenden Vorschriften geférdert werden.

Als Grundlage fur die Diskussion der neuen Organisation der Zonen
dient die Quartieranalyse von werk1 architekten und partner ag (Juni
2018, Beilage 18). Die Quartieranalyse teilt das Siedlungsgebiet Lohn-
Ammannsegdg in sieben Quartiere ein und beschreibt mit der fachlichen
Aussensicht das Potenzial von Innenentwicklung und Verdichtung sowie
die Vertraglichkeit von solchen Massnahmen (siehe auch Anhang Ill). Ba-
sierend auf diesen fachlichen Inputs und erganzt mit den lokalen Orts-
kenntnissen konnte die Zonierung in der Planungskommission und dem
Gemeinderat fundiert diskutiert werden.

Es wurde mehrmals intensiv Uber die «quartiervertragliche» Verdichtung
und die damit zusammenhangende neue Zonierung sowie die in den
Zonenvorschriften festgelegten Baumasse und Nutzungsziffern disku-
tiert. Die Haltung der Gemeinde ist klar: Zu den bestehenden Qualitdten
der Quartiere muss Sorge getragen werden. Die Qualitaten der historisch
gewachsenen Quartiere mit den grossen Garten durfen nicht mit einer
generellen Verdichtungsforderung gemindert werden. Aber: Verdich-
tung soll dort ermoglicht und unterstiitzt werden, wo es raumplanerisch
Sinn macht und fur das Ortsbild der Gemeinde erwinscht ist.

Als Folge davon wird es in der Gemeinde Lohn-Ammannsegg auch wei-
terhin Quartiere in der W2 mit einer relativ geringen baulichen Dichte
geben.
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Wohnzone W2a Die Wohnzone W2a erstreckt sich Uber den gréssten Teil des Quartiers
«Sonnenberg — Bergacker». In dieser Zone soll explizit eine weniger
dichte Bauweise moglich bleiben. Nicht mehr zulassig ist in dieser Zone
das Erstellen von Mehrfamilienhausern, da diese nicht in die gewachsene
Struktur passen und in der Wohnzone W2a als nicht quartiervertraglich
eingestuft werden.

Liitarkofan-
Ichertswil

Neue Wohnzone W2a

Wohnzone W2b Die dichtere Zone W2b erstreckt sich Uber grosse Teile des Quartiers
«Seeacker — Paradiesstrasse», «Spichermatt — Lehnmatt — Stammbach»
und «Hofacker», «Heinibthl» sowie entlang der Alten Bernstrasse nord-
lich der Kernzone im Dorfteil Lohn. Im Heinibhl sowie im Bereich um
die Hofackerstrasse gibt es allerdings jeweils ein Gebiet mit Baube-
schrankungen fur Mehrfamilienhauser im Bereich der Siedlungsgrenze.
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tterkofen-
hertswil

Neue Wohnzone W2b

Diese neue Einteilung der Wohnquartiere in die Zonen W2a und W2b
basieren einerseits auf den Empfehlungen aus der Quartieranalyse, an-
dererseits auf der tatsachlich gebauten Situation und der von Planungs-
kommission und Gemeinderat beabsichtigten weiteren Entwicklung. Die
neue Organisation der W2-Zonen spiegelt sich auch in den Baumassen
wieder. Diese variieren in den beiden W2-Zonen in folgenden Vorgaben:

- Zulassigkeit eines Attikageschosses (nur in W2b zugelassen)
- Maximale Gebaudeldnge (20m resp. 30m)

- Uberbauungsziffer (25% resp. 28%, wobei in der W2a die Doppe-
leinfamilienhauser ebenfalls eine UZ von 28% aufweisen diirfen)
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Neue Zonen mit grésserem
Verdichtungspotenzial

Quartierspezifische, qualita-
tive Verdichtung gefordert

Maximale Uberbauungsziffer
UZ pro Zone

Um gezielt und an den raumplanerisch sinnvollen Orten eine verdichtete
Bauweise zu fordern, wird die 3-geschossige Wohnzone W3 ohne Attika
eingefihrt. Diese reagiert auf das tatsachlich Gebaute und lasst weiter-
hin eine dichtere Bebauung zu. In dieser neuen Zone liegen auch einige
noch unbebaute, gréssere zusammenhadngende Bauzonenreserven. Mit
den neu zulassigen Baumassen wird eine Verdichtung an diesen Orten
gefordert und die heute noch unbebauten Bauzonen kénnen mit einer
grossen Einwohnerdichte beplant werden.

Mit dieser fundierten, mehrfach diskutierten und auf die Gemeinde ab-
gestimmten Strategie der quartiervertraglichen Verdichtung wird nicht
nur der raumplanerische Auftrag der Verdichtung wahrgenommen. Der
Gemeinderat Lohn-Ammannsegg stellt damit sicher, dass auch unter
dem Vorzeichen der Verdichtung die Qualitaten und die fur die Bevolke-
rung der Gemeinde identitatsstiftenden Charaktereigenschaften der Ge-
meinde nicht verloren gehen.

Mit der vorliegenden Ortsplanung andert sich die Bemessung der Nut-
zungsziffer von der Ausnitzungsziffer auf die Uberbauungsziffer (siehe
Kapitel 15.1). Damit wird die Berechnung der Nutzung pro Parzelle ein-
facher: Massgebend wird der Fussabdruck der Gebaude (das Verhaltnis
der anrechenbaren Gebé&udeflache zur anrechenbaren Landflache).
Diese Nutzungsziffer wurde fur die neuen Zonen diskutiert und pro Zone
auf einem Maximalwert begrenzt. In die Uberlegungen eingeflossen ist
einerseits die heute bebaute Situation. Diese lieferte als Ist-Analyse die
Basis der Diskussion. Mit den Fachinputs aus der Quartieranalyse und
unter Berlcksichtigung der angemessenen, quartiervertraglichen Ver-
dichtung wurden anschliessend die maximalen UZ pro Zone festgelegt.
Insbesondere in der Zone W2a, wo die UZ am geringsten ist, wurden die
bestehenden sowie allfallige neue Doppeleinfamilienhduser mit einer et-
was grosseren UZ versehen, um dieser Art der quartiervertraglichen Ver-
dichtung nicht im Weg zu stehen.
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Wesentliche Anderungen der
Zonierung im Bauzonenplan

ES I

ES NI

Larmempfindlichkeitsstufen

ES IV

N 0 8 N0

[
]

_

Bl

Die dargelegten Uberlegungen fuihren zu folgenden wesentlichen Ande-

rungen im neuen Bauzonenplan:

Bauzonen

Wohnzone

Kernzone

Mischzone

Gewerbezone mit Wohnnutzung
Industriezone

Zone fur 6ffentliche bauten und Anlagen
Eingeschrankte Bauzonen
Hofstattzone

Spezialzone Tierpark Altersheim

Spezialzone Parkplatz Sternen

kommunale Uferschutzzone

Zonierung vor OPR

Larmempfindlichkeitsstufen

ESl

ES I

B

B0

0 0O

OJENECN

i

Bauzonen
Wohnzone 2-geschossig
Wohnzone, 2-geschossig dicht

Wohnizone 3-geschossig {ohne Attika)

Kernzone
mit Gestaltungsplanpflicht gemnass Zonenreglement §4

Gewerbezone mit Wohnnutzung 3-geschossig
Mischzone Oberwald

Zone flr Hohe Bauten

Zentrumszone Bahnhot
mit Gestaltungsplanpflicht gemass Zonenreglement §4

Arbeitszone
mit Gestaltungsplanpflicht gemass Zonenreglement §4

Zone fir sffentliche Bauten und Anlagen

Altersheimzone

Eingeschrankte Bauzonen

Kommunale Hofstattzone
Tierparkzone Altersheim

Kommunale Uferschutzzone innerhalbBauzone

Zonierung nach OPR

Die Neuordnung der Zonen ist dem neuen Bauzonenplan sowie dem

Anderungsplan zu entnehmen.
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11.3 Einzonungen

Gut begriindet

Kantonale Vorgaben

Grundsatzliche Rahmenbedin-
gungen

Vorgaben an Bebauung

Mehrwertabschopfung

Neueinzonungen sind mit dem neuen Raumplanungsgesetz und mit
dem neuen Richtplan des Kantons Solothurn nur noch in sehr gut be-
grundeten Fallen moglich. Im Fall der Gemeinde Lohn-Ammannseggq ist
eine Einzonung durch das erwartete Bevolkerungswachstum angezeigt.

Fur jede Einzonung ist gemadss kantonalem Richtplan in der Interessen-
abwagung aufzuzeigen, dass:

1. sie mit dem kantonalen Raumkonzept Ubereinstimmt; S-1.1.9 Richt-
plan Kanton Solothurn

2. sie regional abgestimmt ist;

3. die Potenziale in den bestehenden Bauzonen weitgehend ausge-
schopft sind und der Bedarf gegeben ist;

4. das Gebiet mit dem 6ffentlichen Verkehr angemessen erschlossen
ist (bei Vorhaben von kantonaler/regionaler Bedeutung mindestens
Guteklasse C);

5. das Ubergeordnete Strassennetz das Verkehrsaufkommen aufneh-
men kann;

6. die Zusicherung der Eigentimer vorhanden ist, das Land innert 5 bis
10 Jahren zu Uberbauen;

7. Fruchtfolgeflachen (FFF) maglichst geschont oder kompensiert wer-
den (Realersatz oder Aufwertung bedingt geeigneter FFF) (In jedem
Fall ist Art. 30 Abs. 1bis zu berlcksichtigen.);

8. fur Wohn-, Misch- und Zentrumszonen (WMZ) eine angemessene
Dichte festgelegt ist. Dabei gelten folgende Richtwerte: urban: 70
Einwohner/ha, agglomerationsgepragt: 50 Einwohner/ha und land-
lich: 40 Einwohner/ha;

Die Einzonungen stehen in Abhangigkeit zur Unterzeichnung einer Bau-
verpflichtung sowie der Vereinbarung tber die Abschépfung des Mehr-
werts. Diese beiden Vereinbarungen sind von Grundeigentiimerschaft
und Einwohnergemeinde zu unterzeichnen:

Zum Zeitpunkt der o6ffentlichen Auflage muss eine unterzeichnete
Grundeigentimervereinbarung (Bauverpflichtung) vorliegen, welche die
Uberbauung der Flache innerhalb von 10 Jahren regelt.

Zum Zeitpunkt der 6ffentlichen Auflage muss die Vereinbarung tber die
Abschépfung des Planungsmehrwerts vorliegen. Das Planungsaus-
gleichsreglement der Gemeinde Lohn-Ammannsegg (am 14.06.19 von
der Gemeindeversammlung verabschiedet und am 27.06.19 vom Bau-
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GB Nrn. 3075 und 3861

Luftbild

Zonierung und Nutzung heute

Zonierung und Nutzung neu

Anforderungen an Gestaltung

Anforderung an die Dichte

und Justizdepartement genehmigt) sieht vor, basierend auf dem kanto-
nalen Gesetz Uber den Ausgleicth raumplanungsbedingter Vor- und
Nachteile (PAG), bei Einzonungen 40% des Mehrwerts abzuschdpfen

Einzonung Reservezone Seeacker

'/‘3"{3 N\ 9&\/" 3
i i’%‘cf/;\;é:\ ’“ 2\

Bauzonenplan vor OPR (RRB 2000 /506)  Bauzonenplan nach OPR

Die GB Nrn. 3075 und 3861 sind heute als Reservezone W2 im Zonen-
plan aufgefihrt. Sie liegen in der Landwirtschaftszone, befinden sich je-
doch in privatem Eigentum. Die Bewirtschaftbarkeit ist aufgrund der
Lage inmitten des Siedlungsgebietes sowie durch die bestehende Hof-
statt im Suden der Parzelle nicht gegeben und wurde auch in der Ver-
gangenheit nicht genutzt, die Erschliessung der Flache fur die Landwirt-
schaft ist problematisch. Eine Erholungsfunktion erfullt die unbebaute
Landwirtschaftszone nicht. Die Flachen sind als «bedingt geeignete
Fruchtfolgeflachen» im kantonalen Inventar aufgefuhrt, gilt aber als
«nicht anrechenbar» an das Gesamtkontingent der Gemeinde. Im stdli-
chen Teil der Parzelle GB Nr. 3861 steht heute eine Hostett, diese ist aber
nicht geschutzt.

Neu wird die gesamte Flache in die 2-geschossig, dicht (W2b) eingezont.

Die Parzellen werden mit einer Gestaltungsplanpflicht belegt. Diese um-
fasst auch die stdlich gelegene Parzelle GB Nr. 3226, um eine bauliche
und gestalterische Qualitat zu fordern. Dem Gestaltungsplan muss ein
qualitatssicherndes Verfahren vorhergehen (z.B. Wettbewerb, Studien-
auftrag oder Expertenverfahren), welches ebenfalls Gber den gesamten
Gestaltungsplanperimeter gelegt werden muss. Dies wird in den spezi-
ellen Bestimmungen im Zonenreglement festgehalten. Die Realisierung
der schlussendlichen Bebauung hat sich an der heutigen Parzellenstruk-
tur zu orientieren. Das heisst, Grundstlick GB Nr. 3075 muss separat be-
baut werden kénnen, zwingend aber gestalterisch Teil des Gesamtpro-
jektes sein.

Fir die Bebauung der Parzellen GB Nrn. 3075 und 3861 wird eine ge-
samthafte Dichte von 60 Einwohner/innen pro ha, resp. 27 Wohnungen
pro Hektar angestrebt. Dies flihrt zu einer Vorgabe von 34 Wohnungen
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Flache der Einzonung

Interessenabwagung

Lage der Parzelle im
Siedlungsgebiet

Siedlungsqualitat und Ortsbild

6V-Guteklasse

Erschliessung

im Gestaltungsplanperimeter. Diese Dichte orientiert sich an den mini-
malen Dichtevorgaben, welche die Gemeinde fiir die Bebauung von un-
bebauten Bauzonen innerhalb von Gestaltungsplanen vorgibt. Damit
wird das Ziel verfolgt, das Bauland haushalterisch und dicht zu nutzen.

Insgesamt wird eine Flache von 12'482 mZ2 eingezont.

Die Parzellen liegen innerhalb des Siedlungsgebietes und sind vollsténdig
von Bauzone umschlossen.

Die Einzonung beeintrachtigt das Ortsbild nicht. Mit der Gestaltungs-
planpflicht als qualitatssicherndes Verfahren wird die Gestaltung hoch
gewichtet. Im Rahmen des Gestaltungsplans muss einerseits auf die heu-
tige Hostett Rucksicht genommen, resp., diese in die Gestaltung des
Aussenraumes einbezogen werden. Andererseits ist das stdlich gele-
gene Gebaude auf GR Nr. 3226 in die Planung einzubeziehen.

Die beiden Parzellen liegen in der OV-Glteklasse D2. Dies bedeutet, dass
die nachste Bushaltestelle in einer Distanz von 300-500m liegt. Dabei ist
zu bemerken, dass — abgesehen vom Gebiet direkt am Bahnhof Lohn-
Luterkofen, das in der OV-Guteklasse C liegt — das gesamte Siedlungs-
gebiet der Gemeinde Lohn-Ammannsegg in der Guteklasse D1 oder D2
liegt.

OV-Erschliessung gemass Kanton

Die Erschliessung der Parzellen GB Lohn-Ammannsegg Nrn. 3075 und
3861 ist im Rahmen des Gestaltungsplanverfahrens zu klaren. Sie kann
far den MIV und den LV (siehe Beilage 5, Strassen- und Baulinienplan
Ost) sowie die Werkleitungserschliessung Uber die Veilchen- und Ei-
chenstrasse resp. die Paradiesstrasse sichergestellt werden.
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Potenzielle Bewohner/innen ge-
mass Fassungsvermogen

Fazit

GB Nr. 3526

Luftbild

Zonierung und Nutzung heute

Mit einer theoretischen Dichte von 60 Einwohner/innen pro Hektar bie-
tet die einzuzonende Flache theoretisch fur rund 75 Personen neuen
Wohnraum.

Die heutige Reservezone Seeacker ist in Anbetracht des stattfindenden
und kunftig erwarteten Wachstums der Gemeinde Lohn-Ammannsegg
eine notwendige Erganzung der Bauzone. Sie liegt raumplanerisch am
sinnvollen Ort, ist vollstandig umschlossen von Bauland und liegt attrak-
tiv in der Nahe des Naherholungsgebietes Oberwald. Es handelt sich um
eine nur «bedingt geeignete» Fruchtfolgefldche, welche nicht an das
Gesamtkontingent anrechenbar ist. Die FLache ist heute nicht landwirt-
schaftlich genutzt. Das Kontingent an Fruchtfolgeflachen wird trotz Ein-
zonung der Reservezone nicht nur eingehalten, sondern Uberstiegen.

Durch die Gestaltungsplanpflicht auf der Basis eines qualitatssichernden
Verfahrens wird die Qualitat der zuktnftigen Wohnnutzung nicht nur
sicherstellen, sondern kann zu einer Aufwertung und qualitatsvollen
Weiterentwicklung beitragen. Insbesondere die Orientierung der Aus-
senraumgestaltung an der heutigen Hofstatt wird im Zonenreglement
explizit gefordert. Die nicht optimale Erschliessung mit dem 6V wird in
der Interessenabwagung weniger stark gewichtet als die restlichen Fak-
toren, insbesondere die erwartete und angestrebte Bevolkerungszu-
nahme.

Einzonung Reservezone Helgenacker

Bauzonenplan vor OPR (RRB 2000 / 506) Bauzonenplan nach OPR

Die GB Nr. 3526 ist heute als Reservezone W2 im Zonenplan aufgefahrt.
Sie liegt in der Landwirtschaftszone, befindet sich jedoch in privatem Ei-
gentum und wird nicht landwirtschaftlich genutzt. Dies ware aufgrund
der fehlenden Zugénglichkeit und der Lage auch nicht méglich oder er-
wulnscht. Eine Erholungsfunktion erfullt die unbebaute Landwirtschafts-
zone nicht. Die Flache ist nicht als Fruchtfolgeflachen im kantonalen In-
ventar aufgefthrt. Sie wird im Stdosten durch die RBS-Bahnlinie be-
grenzt.
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Zonierung und Nutzung neu

Flache der Einzonung
Interessenabwiégung

Lage der Parzelle im
Siedlungsgebiet

Beurteilung der Einzonung betr.

Siedlungsqualitat und Ortsbild

6V-Guteklasse

Erschliessung

Larm

Neu wird die Parzelle in die Wohnzone 3-geschossig ohne Attika (W3)
eingezont. Sie stellt einen Teil des in sich geschlossenen Siedlungsbe-
reichs zwischen Bernstrasse und RBS-Linie dar. Eine gesamthafte Be-
trachtung dieses Gebiets bei einem Bauvorhaben ist anzustreben.

Es wird insgesamt eine Flache von 1°017 mZ eingezont.

Die Parzelle liegt innerhalb des Siedlungsgebietes. Sie wird umschlossen
von bebauten Grundstticken in der W3 und von der RBS-Bahnlinie.

Die Parzelle wird hauptsachlich von Osten her wahrgenommen, von den
RBS-Geleisen sowie der ¢stlich davon gelegenen Strasse. Durch die heu-
tige nicht zonenkonforme Nutzung als Abstellflache fur private Gegen-
stande und Geratschaften beeintrachtigt sie das Erscheinungsbild des
Quartiers negativ. Direkt an der Bahnlinie stellt die Parzelle eine un-
schone Visitenkarte fur die Gemeinde Lohn-Ammannsegg dar.

Die Parzelle liegen in der OV-Guteklasse D1. Dies bedeutet, dass die
nachste Bushaltestelle in einer Distanz von weniger als 300m liegt.

OV-Erschliessung gemass Kanton

Fur die Parzelle GB Lohn-Ammannsegg Nr. 3526 kann die Erschliessung
fur den MIV und den LV (siehe Beilage 5, Strassen- und Baulinienplan
Ost) sowie die Werkleitungserschliessung Uber die Bernstrasse sicherge-
stellt werden.

Die neu einzuzonende Parzelle grenzt unmittelbar an die Bahnstrecke
Solothurn — Bern. Mittels eines Larmgutachtens wurde gepruft, ob die
Planungswerte eingehalten werden kénnen. Das Gutachten kommt zum
Schluss, dass die Planungswerte gegenlber dem Eisenbahnlarm tberall
eingehalten werden. Die Bestimmungen des Umweltschutzgesetzes und
der Larmschutzverordnung werden fur die geplante Einzonung der Par-
zelle erfullt.
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Potenzielle Bewohner/innen ge- Mit einer theorietischen Dichte von 100 Einwohner/innen pro Hektar bie-
mass Fassungsvermogen . . . . .
g 9 tet die einzuzonende Flache theoretisch fur rund 11 Personen neuen

Wohnraum.

Fazit Es handelt sich bei der Einzonung der Reservezone Helgenacker um eine
Arrondierung der Bauzone und um das «Aufrdumen» eines nicht er-
winschten Zustands. Gemass Richtplan S-1.1.12 ist es mdglich, Flachen,
welche gesamthaft kleiner als 0,5 ha sind und der Arrondierung der
Bauzone dienen, ohne Kompensationspflicht einzuzonen. Eine zonen-
konforme landwirtschaftliche Nutzung ist auf der Parzelle weder mog-
lich noch erwiinscht. Das Grundsttck wird aktuell als Abstellflache fur
diverse private Geratschaften verwendet, was dem Zonenzweck nicht
entspricht und zu einem unerwinschten Erscheinungsbild fahrt. Die Ein-
zonung der Flache lasst auch die Beplanung des gesamten Gebiets zwi-
schen Bernstrasse und RBS-Linie zu. Die Erschliessung des Grundsticks
muss im Baugesuch geklart werden.

Im Rahmen der Mitwirkung wird mit dem Grundeigentimer das Ge-
sprach gesucht und insbesondere die Mdglichkeiten der parzellentber-
greifenden Planung diskutiert.
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GB Nr. 3317 Einzonung Spezialfall: Nicht mehr landwirtschaftlich genutztes
Gebaude

Chane
Luftbild Bauzonenplan vor OPR (RRB 2000 / 506) Bauzonenplan nach OPR
Zonierung und Nutzung heute Die Parzelle GB Nr. 3317 liegt am 6stlichen Siedlungsrand der Gemeinde

Lohn-Ammannsegg in der Landwirtschaftszone. Der Hof wird nicht mehr

landwirtschaftlich genutzt.

Spezialfall gemass kantonalem Gemass kantonalem Richtplan (5-1.1.12) gelten nicht mehr landwirt-

Richtpl . . .

cntplan schaftlich genutzte, ehemalige Bauernhdtfe als Spezialfalle und kénnen
ohne Kompensationspflicht eingezont werden.

Zonierung und Nutzung neu Der bebaute Teil des Grundsticks wird in die Wohnzone W2b eingezont.
Die eingezonte Flache entspricht der Parzellen grosse, die benétigt wird,
um die Grenzabstande gegenuber der Landwirtschaftszone einzuhalten.

Der restliche Teil der Parzelle bleibt Landwirtschaftsland.
Flache der Einzonung Insgesamt werden 1'348 m? eingezont.

Fazit Mit der Aufgabe des Landwirtschaftsbetriebs und der Lage direkt an-
grenzend an das Siedlungsgebiet ist die Einzonung des bebauten und
nicht mehr landwirtschaftlich genutzten Teils der Parzelle hinreichend

begriindet.
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11.4 Umzonungen

Als Folge der Neuorganisation der Zonierung haben diverse Parzellen auf
dem gesamten Gemeindegebiet eine Anderung ihrer Zonenzugehorig-
keit erfahren. Diese Umzonungen basieren auf den in Kapitel 11.2 er-
wahnten Uberlegungen zur Neuorganisation der Zonierung sowie dem
Umgang mit unterschiedlich gewachsenen Quartieren. Die Empfehlun-
gen und Aussagen der Quartieranalyse wurden als weitere Aspekte dis-
kutiert und sind in die Umzonungen eingeflossen.

Die Umzonungen im Gebiet des Entwicklungsschwerpunkts ESP Bahn-
hof Lohn-Luterkofen werden in Kapitel 11.6 separat behandelt.

Umzonung in Kernzone Umzonung von diversen Parzellen in die Kernzone K

Von W2 zu K Folgende Parzellen gehéren neu in die Kernzone K und nicht mehr in die
Wohnzone W2: GB Nrn. 335, 908.

Folgende Parzellen liegen nicht mehr in der Kernzone K, sondern in der
Wohnzone W2a, resp. W2b: 211, 224, 1042, 1209, 1322 und 3999.

Orthofoto
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II.- ‘Iﬂ(‘:’,f,

Bauzonenplan vor OPR (RRB 2000 / 506) Bauzonenplan nach OPR

Begriindung zur Umzonung

Besondere Bestimmungen

Die Kernzone ist typischerweise eine historisch gewachsene Mischzone
mit relativ dichter Bebauung und grossen Bauvolumina. So weisen auch
die neu in die Kernzone umgezonten Grundstticke eine dichtere Bebau-
ung auf als die umliegenden Parzellen, die weiterhin in der 2-geschossi-
gen Wohnzone liegen. Dies ist teilweise damit begrindet, dass diese
Bauten im Rahmen von Gestaltungsplanverfahren erstellt wurden und
durch den Bonus eine héhere Nutzung konsumieren durften. Die Ge-
baude der oben erwdhnten Parzellen kédnnen heute schon aufgrund ih-
res dausseren Erscheinungsbildes als Kernzonenbebauung wahrgenom-
men werden. Ausserdem wird in diesen Bereichen auch in Zukunft bei
einem allfalligen Ersatz der bestehenden Gebdude eine dichtere, dem
Charakter einer Kernzone entsprechende Bebauung angestrebt.

Die Kernzone liegt neu in der Larmempfindlichkeitsstufe IIl.

In der Kernzone gilt eine grundsatzliche Gestaltungsplanpflicht. Weiter
sind die Vorschriften in Sachen Gestaltung detailliert und haben die Auf-
wertung des Ortsbildes zum Ziel.
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Umzonung in Altersheimzone ~ Umzonung von GB Nr. 3264 in die Altersheimzone

Von 6BA zu AZ Die Parzelle GB Nr. 3264, auf der das Alters- und Pflegeheim Bad Am-
mannsegg steht, wird neu in die Altersheimzone umgezont.

s - . - =

Orthofoto Bauzonenplan vor OPR (RRB 2000 / 506) Bauzonenplan nach OPR

Begriindung zur Umzonung Die Umzonung grundet in einem Begehren des Alters- und Pflegeheims
Bad Ammannsegg (APH). Um die betrieblichen Abldufe zu gewahrleisten
und das APH an die gesetzlichen und erwiinschten Standards anpassen
zu koénnen, ist eine 4-Geschossigkeit fur das Gebaude erforderlich. Die
Planungskommission und der Gemeinderat unterstitzen dieses Anlie-
gen, da das APH eine wichtige Institution fir die Gemeinde und die Re-
gion ist. Durch die Umzonung in eine «Altersheimzone» wird der Zonen-
zweck verdeutlicht.

Umzonung in Zone fur 6ffentli- Umzonung von GB Nr. 784 in die 6BA
che Bauten und Anlagen

Von W2 zu 6BA Die Parzelle GB Nr. 784 wird neu in die Zone fur 6ffentliche Bauten und

Anlagen umgezont.

AT

Luftbild Bauzonenplan nach OPR
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Begriindung zur Umzonung

Umzonung in Mischzone

Von | zu MZO

Die Parzelle GB Nr. 784 liegt umschlossen von einer Hofstattzone im
Westen, 6BA-Zone (Schulareal) im Osten und Wohnzone, 2-geschossig
im Norden und Stiden. Die Parzelle ist unbebaut, die Erschliessung ist
nicht geregelt (weder im Erschliessungsplan noch grundbuchrechtlich).

Auf der GB Nr. 784 liegt seit dem 30. November 2017 eine Planungs-
zone. Diese begrindete darin, dass die Parzelle im Ubergeordneten stra-
tegischen Interesse der Gemeinde liegt, da sie von ihrer Lage her ideal
fur die Erweiterung der Schulanlagen in Frage kdme.

Die Arbeiten an der Ortsplanungsrevision haben diese Einschatzung be-
statigt. Der Schulraum der Gemeinde wird knapp, eine vorausschauende
Planung erfordert das Sichern des fur die Schule in Zukunft benétigten
Raums. Als Folge davon wird die Parzelle in die 6BA umgezont und im
Sinne einer langfristigen Planung als Potenzial sichergestellt.

Umzonung der Industriezone Oberwald in eine Mischzone

Die Parzellen GB Nrn. 405, 407 und 287 (ohne den Bereich um das
Schutzenhaus) werden neu in eine Mischzone umgezont:

Luftbild

Begriindung zur Umzonung

Bauzonenplan vor OPR (RRB 2000 / 506) Bauzonenplan nach OPR

Im Raumlichen Leitbild 2012 hat sich die Gemeinde Lohn-Ammannsegg
dafur ausgesprochen, das Gewerbe in der Gemeinde weiterhin zu halten
und die fur den Weiterbestand nétigen Flachen zur Verfligung zu stellen.
Die bereits heute unter dem Namen «Gewerbezone Oberwald» be-
kannte Flache im Norden der Gemeinde liegt momentan noch in der
Industriezone, die Nutzung jedoch ist bereits seit Langerem gewerblicher
Natur. Dies soll auch in Zukunft so bleiben. Eine Industrienutzung ist an
diesem Standort nicht erwiinscht und wird nicht mehr méglich sein. Die
Lage im Norden der Gemeinde, die Erschliessung via Dorfkern und durch
Wohnzonen sowie die unmittelbare Nahe zu W2a und W2b — Zonen
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sind Grunde dafur. Zudem ist aus Larmschutzgriinden (Umweltschutz-
gesetz) das direkte Nebeneinander von Industrie und Wohnnutzung
nicht zulassig.

Umzonung in Gewerbezone Umzonung GB Nr. 3377 in eine Gewerbezone mit Baubeschran-
mit Baubeschrankung

kung

Spezialzone Parkplatz Sternenzu ~ Die Parzelle GB Nr. 3377, auf welchem der Parkplatz des Restaurants

GW3 mit Baubeschrank o .
it Baubeschrankung Sternen steht, wird in die Gewerbezone GW3 umgezont und mit Bau-

beschrankungen belegt.

Orthofoto Bauzonenplan vor OPR (RRB 2000 / 506) Bauzonenplan nach OPR

Begrindung zur Umzonung Zur Bereinigung der Spezialzonen wird die Parzelle der Gewerbezone
GWS3 zugeordnet. Im Zonenreglement sind die auferlegten Baube-
schrankungen aufgefihrt.

Besondere Bestimmung Das Grundstuck muss der Landwirtschaft zugefuhrt werden, wenn es
nicht mehr als Parkplatz genutzt wird.
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11.5 Aufzonungen

Aufzonung in W3 ohne Attika Aufzonung diverser Parzellen von W2 in W3 ohne Attika

Von W2 zu W3 Diverse Parzellen liegen neu in der 3-geschossigen Wohnzone ohne At-
tika, W3 (im Bauzonenplan in Rot dargestellt):

49 (Teilflache), 51, 54, 56, 72, 73 (Teilflache), 704, 756, 889, 894, 1251,
1252, 1253, 1254, 1255, 1260, 1261, 1262, 3082, 3098, 3160, 3191,
3209, 3250, 3271, 3282, 3307, 3322, 3332, 3335, 3337, 3338, 3342,
3351, 3365, 3370, 3371, 3393, 3421, 3475, 3476, 3477, 3499, 3500,
3553, 3581, 3623, 3863, 3893, 3901, 3914, 3920, 3921, 3922, 3923,
3928, 3947, 3948, 3949, 3950, 3951, 3978

R "/-. Bas o T
ooy
o

Luftbild

\

Luftbild

Luftbild
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Begrtindung zur Umzonung

Mit der Aufzonung in eine 3-geschossige Wohnzone wird dem Anliegen
der Verdichtung am raumplanerisch sinnvollen Ort entsprochen.

Bei den oben erwdhnten Grundstticken wird mit der Aufzonung von der
W2 in die W3 auf die tatsachlichen baulichen Gegebenheiten reagiert:
Wo bereits dicht gebaut wurde, teilweise mit Gestaltungspléanen und wo
durch das Erscheinungsbild der Bauten bereits eine 3-Geschossigkeit
wahrgenommen werden kann, wird die Grundnutzung entsprechend

angepasst.

Weiter wurden heute noch unbebaute, strategisch wichtige Baulandre-
serven in die 3-geschossige Wohnzone aufgezont, um eine verdichtete
Bauweise mit einer hohen Einwohnerdichte zu ermdglichen.

Als Grundlage der Diskussion diente zudem die Quartieranalyse und die
Empfehlungen daraus.

11.6 Umsetzung planerisches Entwicklungskonzept ESP

Bahnhof Lohn-Liuterkofen

Um die Entwicklung im Bereich Bahnhof Lohn-Luterkofen gemaéss dem
planerischen Entwicklungskonzept Entwicklungsschwerpunkt ESP Bahn-
hof Lohn-Luterkofen (Beilage 20) zu ermdglichen, werden diverse Um-
und Aufzonungen vorgenommen.

[

......

..........
-
-

Perimeter (Teil Lohn-Ammannsegg) ESP Bahnhof gemdss planerischem Entwicklungskonzept
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Bauzonenplan vor OPR (RRB 2000 / 506) Bauzonenplan nach OPR

Umzonung in Gewerbezone mit  Umzonung in Gewerbezone mit Wohnnutzung im Zelgli
Wohnnutzung

Von W2 zu GW3 Die Parzellen GB Nrn. 380, 383, 494, 822 liegen neu in der Gewerbe-
zone mit Wohnnutzung GW3 (im Bauzonenplan in Lila dargestellt).
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Luftbild Bauzonenplan vor OPR (RRB 2000 / 506) Bauzonenplan nach OPR

Begriindung zur Umzonung Die heute als Wohnnutzung W2 aufgefuhrten Grundsticke erganzen
mit der Umzonung in die GW3 den Bereich Zelgli sinnvoll. Bereits heute
liegen Teile der Parzellen in der Gewerbenutzung. Zudem entspricht die
Gewebenutzung den Entwicklungsabsichten rund um den Bahnhof
Lohn-Luterkofen.
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Umzonung in Gewerbezone mit ~ Umzonung in Zentrumszone Bahnhof
Wohnnutzung

Von W2 zu GW3 Die Parzellen GB Nrn. 381, 429, 430, 779, 1097,1494 und 416 (Teilfla-
che) liegen neu in der Zentrumszone Bahnhof (im Bauzonenplan hell-
braun dargestellt).

Luftbild Bauzonenplan vor OPR (RRB 2000 / 506) Bauzonenplan nach OPR

Begriindung zur Umzonung Die Zentrumszone Bahnhof verkorpert die «moderne» Kernzone. Durch
die zugelassene gemischte Nutzung ohne Beschrankung des Wohnan-
teils werden die Rahmenbedingungen geschaffen, um den Bahnhof im
Sinn des planerischen Entwicklungskonzepts zu entwickeln.

Die Zentrumszone konzentriert sich auf den westlichen und zentralen
Teil des Perimeters, das «Kernstlck» der Zentrumszone liegt zwischen
der Solothurnstrasse und den Geleisen der RBS. In Anlehnung an das
planerische Entwicklungskonzept greift die Zentrumszone mit einer Aus-
nahme nicht auf die Ostliche Seite der Bahngeleise. Ausnahme stellt der
westliche Teil des Grundstiicks GB Nr. 416 dar, welcher den Ubergang
darstellt zwischen der Zone fur hohe Bauten und der Arbeitszone resp.
dem Abschluss des Siedlungsgebietes.

Spezielle Bedingungen In der Zentrumszone Bahnhof gilt eine Gestaltungsplanpflicht.
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Umzonung

Von W2 zu GW3

ﬁ; =

Luftbild

Begriindung zur Umzonung

MR 1))

Umzonung in Zone fiir Hohe Bauten 3906

Die Parzelle GB Nr. 3906 ist neu in der Zone fur Hohe Bauten (im Bauzo-
nenplan in Violett dargestellt). Der Gestaltungsplan bleibt in Kraft.

haflar,

_ i |

&

aann

Bauzonenplan vor OPR (RRB 2000 / 506) Bauzonenplan nach OPR

Die Parzelle GB Nr. 3906 wurde 2014 von der Industriezone in eine
Mischzone umgezont. Diese Mischzone wurde speziell fur diese Parzelle
und die darauf vorgesehene Bebauung und Nutzung kreiert und lehnte
sich an das nun in Realisierung stehende Projekt an. In der Mischzone
der Gemeinde Lohn-Ammannsegg ist die Geschossigkeit auf maximal 4
resp. 3 Geschosse beschrankt (Mischzone Oberwald, Zentrumszone
Bahnhof, Gewerbezone mit Wohnnutzung). Auf der Parzelle GB Nr.
3906 steht ein 9-stockiges Gebaude, eine «hohe Baute». Es ist nicht aus-
zuschliessen, dass im Rahmen der weiteren Arbeiten rund um den Bahn-
hof mittel- bis langfristig im ESP-Gebiet eine weitere Parzelle als geeig-
neter Standort fur eine héhere Baute angesehen wird oder eine Umnut-
zung eines heute bereits bestehenden hohen Gebaudes stattfindet. Die
Zonierung als «Zone fur hohe Bauten» ist damit zukunftsweisend, wird
bei Bedarf fur weitere punktuelle hohe Bauten verwendet werden kén-
nen und ist nicht spezifisch auf die heute vorhandene Nutzung formu-

liert.
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Uberpriifen der Industriezone
als Auftrag aus dem Leitbild

Bekenntnis des Gemeinde-
rates zum Gewerbe

Vonlzu A

A=
Luftbild

Umzonung von Industrie- in Arbeitszone

Gemass dem Leitsatz «Kommunale Industriezone» des Raumlichen Leit-
bilds muss die bestehende Industriezone betreffend Zonierung und Reg-
lementierung gesamthaft Gberprift werden. Auch im planerischen Ent-
wicklungskonzept ESP Bahnhof Lohn-Luterkofen wurde auf eine Festi-
gung der Industriezone verzichtet, es wurde vielmehr die Offnung in eine
Arbeitszone vorgesehen. Die Zonierung wurde im Rahmen der Revision
der Ortsplanung mehrmals und intensiv in der Planungskommission und
im Gemeinderat diskutiert.

Der Gemeinderat Lohn-Ammannsegg bekennt sich klar zum ortsansas-
sigen Gewerbe 6stlich des RBS-Geleises. Mit der vorliegenden Zonierung
werden die Rahmenbedingungen daftrr geschaffen, dass sich die Be-
triebe auf ihren Flachen weiterentwickeln kénnen. Durch die Unterschei-
dung der Larmempfindlichkeitsstufen der Arbeitszone (dunkelblau = ES
4, hellblau = ES 3) ist sichergestellt, dass die heutigen Nutzungen auch
weiterhin moglich sind und der Besitzstand gewahrt wird: In den dun-
kelblauen Gebieten sind weiterhin stérende Betriebe zulassig. Die Besitz-
standsgarantie nach § 34" Planungs- und Baugesetz sagt, dass beste-
hende Bauten und Anlagen innerhalb der Bauzone, die nicht zonenkon-
form sind, «erneuert und teilweise geandert werden» ddrfen, «sofern
keine Uberwiegenden Interessen entgegenstehen, insbesondere die Im-
missionen auf die Nachbarschaft nicht zunehmen». Im Bereich stdlich
der Bibernbachstrasse ist keine reine Industrienutzung in der Arbeitszone
nicht mehr vorgesehen.

Folgende Parzellen GB Nrn. 416 (Teilflache), 466, 839, 840, 841, 871,
882, 906, 907, 2019, 667 und 671 werden von der Industriezone neu
in die Arbeitszone umgezont:

Bauzonenplan vor OPR (RRB 2000 / 506) Bauzonenplan nach OPR
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Gestaltungsplanpflicht

Siedlungsabschluss mit
Fussweg im Osten

Fur die Arbeitszone gilt eine Gestaltungsplanpflicht. Diese betrifft Neu-
bauten. Gemass § 4 Abs. 7 Zonenreglement gilt: «Von der Gestaltungs-
planpflicht kdnnen An- und Umbauten bewilligter Bauten sowie Ergan-
zungsbauten (Klein- und Nebenbauten) in allen Bauzonen ausgenom-
men werden, sofern keine Gberwiegenden o6ffentlichen Interessen ent-
gegenstehen. Uber Ausnahmen entscheidet der Gemeinderat.».

Mit der Gestaltungsplanpflicht wird den Grundeigenttimerschaften ei-
nerseits die Méglichkeit geboten, beim Nachweisen einer qualitatsvollen
Gestaltung von einem Bonus profitieren zu kénnen, welcher eine Ab-
weichung von der Grundnutzung zulasst. Im Gegenzug dazu ist der Ge-
meinderat als Planungsbehdérde im Verfahren mit dabei und stellt sicher,
dass sich die Ubergeordneten Vorstellungen aus dem planerischen Ent-
wicklungskonzept (Stadtebau, Gestaltung, Aussenrdume) in der Planung
widerspiegeln.

Im Rahmen der Gestaltungspléne sind weiter die Themen Parkierung,
Verkehrserzeugung und Auswirkungen auf das Ubergeordnete Ver-
kehrsnetz zu klaren. Gerade diese Themen sind fur die Bereiche 6stlich
der RBS-Geleise von grosser Bedeutung, mussen Ubergeordnet betrach-
tet werden und begrtinden die Gestaltungsplanpflicht der Arbeitszone.

Im Osten der Arbeitszone ist als Siedlungsabschluss ein Fussweg vorge-
sehen. Dieser wird ausserhalb der heutigen Parzellen realisiert. Die Lage
dieses Fusswegs wurde im Planerischen Entwicklungskonzept festgelegt
und hat so zu erfolgen. Der Fussweg dient der Naherholung resp. der
Anbindung ans Naherholungsgebiet. Die Lage wurde auch im Rahmen
der Arbeiten der Ortsplanung bestatigt. Eine Fusswegfihrung auf den
Parzellen der Arbeitszone ware nicht sinnvoll und wirde die Arbeitsab-
laufe des ansassigen Gewerbes behindern. Weiter dient der vorgesehene
Fussweg als Gestaltungselement zur Aufwertung der bestehenden Sied-
lungsgrenze — ebenfalls ein Vorhaben aus dem Entwicklungskonzept.
Der Verlust an FFF von rund 1'000 m? wird bei der Interessenabwagung
zu Gunsten der Nutzung, der verbesserten Anbindung des Langsamver-
kehrs sowie der Aufwertung der 6kologisch und gestalterisch schwa-
chen Siedlungsgrenze weniger in Kauf genommen.
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11.7 Weitere Anderungen

Gestaltungsplanpflicht Mit der Gestaltungsplanpflicht stellt der Gemeinderat sicher, dass er in
Planungsvorhaben an strategisch wichtigen Orten der Gemeinde einbe-
zogen wird und das Verfahren steuern kann. So wird der Gemeinderat
zur Qualitatssicherung und zur Umsetzung der geforderten Gestaltungs-
anliegen beitragen.

Generelle Pflicht Die Kernzone, die Arbeitszone und die Zentrumszone Bahnhof werden
mit einer Gestaltungsplanpflicht belegt.

Pflicht auf einzelnen Parzellen Weiter sind folgende Parzellen gestaltungsplanpflichtig:

Reservezone Seeacker, GB Nr. 3861 und 3075 inkl. Grundsttck Sudlicher Teil des Gebiets Bergacker, GB Nr. 525
GB Nr. 3226 (im nordlichen Teil liegt ein bewilligtes Projekt vor)
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GB Nrn. 735, 54 und 56

GB Nrn. 49, 2050, 2037, 1951 und 73

Spezielle Bestimmungen Die beiden Parzellen GB Nrn. 73 und 49 liegen in zwei unterschiedlichen
Zonen: In der Wohnzone 3-geschossig W3 sowie in der Gewerbezone
mit Wohnnutzung GW3. Die genaue Zonengrenze ist im Rahmen des

Gestaltungsplanverfahrens zu klaren.
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Neue Schutzstati

Weiter wurden die Gebdude und Objekte mit einem Schutzstatus (kom-
munal erhaltenswert, kommunal schitzenswert und kantonal geschitzt)
Uberprift. Die folgende Tabelle zeigt die Ubersicht Gber die vorgenom-
menen Anderungen. Grau hinterlegt sind diejenigen Gebdude oder Ge-
baudeteile, welche eine Anderung erfahren haben.

Grundstiicksnummer / Gebaude

Schutzstatus alt | Schutzstatus neu

GB Nr. 3317 erhaltenswert schutzenswert
GB Nr. 3226 schutzenswert schitzenswert
GB Nr. 3098 erhaltenswert schutzenswert

GB Nr. 3092, Gebdude Nr. 17

erhaltenswert kommunal geschutzt

GB Nr. 3092, Gebadude Nr. 19

geschutzt geschitzt

GB Nr. 339, Gebadude Nr. 1 (altes Schulhaus)

erhaltenswert schitzenswert

GB Nr. 3890, Gebdude Nr. 3a

erhaltenswert schutzenswert

GB Nr. 3890, Gebaude Nr. 4

geschitzt geschitzt

GB Nr. 1100, westl. Teil des Geb&gudes Nr. 3 erhaltenswert schutzenswert
GB Nr. 67 erhaltenswert schitzenswert
GB Nr. 3927 geschitzt geschutzt

GB Nr. 22, sudl. Teil geschutzt geschutzt

GB Nr. 969 erhaltenswert schitzenswert
GB Nr. 553 erhaltenswert Schutzstatus aufgehoben
GB Nr. 372 erhaltenswert Schutzstatus aufgehoben
GB Nr. 18 erhaltenswert schitzenswert
GB Nr. 908 geschitzt geschutzt

GB Nr. 227 geschutzt geschutzt

GB Nr. 386, Gebaude Nrn. 4 und 6 erhaltenswert schitzenswert
GB Nr. 212, Gebdude Nr. 9 erhaltenswert schitzenswert
GB NR. 212, Geb&ude Nr. 9a schitzenswert schitzenswert
GB Nr. 237 geschutzt geschutzt

GB Nr. 238 erhaltenswert schitzenswert
GB Nr. 3003, Buechhof Geb&ude Nr. 1 geschutzt geschitzt

GB Nr. 3003, Buechhof Gebaude Nr. 2 (westlicher Teil) und 4|schiitzenswert schutzenswert
GB Nr. 3003, Buechhof, Geb&ude Nr. 3 erhaltenswert erhaltenswert
GB Nr. 3003, Buechhof, Okonomieteil Geb&ude Nr. 1 kein Schutzstatus erhaltenswert
GB Nr. 29 kath. Guthirtkirche kein Schutzstatus schitzenswert
GB Nr. 373, Bahnhof Lohn-Luterkofen kein Schutzstatus schitzenswert
GB Nr. 3273, ehemaliger Bahnhof Ammannsegg kein Schutzstatus schitzenswert

Grundsatzentscheid

Neuer Status «schitzenswert»

BSB + Partner, Ingenieure und Planer AG

Diejenigen Gebaude, die sich in der Kernzone befinden, sind durch die
detailliert ausformulierten Anforderungen an die Gestaltung vergleich-
bar geschitzt wie die Gebaude mit dem Status «erhaltenswert». In der
Kernzone wird deshalb darauf verzichtet, zusatzliche «erhaltenswerte»
Gebéaude auszuscheiden. Es finden sich aus diesem Grund lediglich die
Schutzstati «schutzenswert» und «geschitzt» innerhalb der Kernzone.

Einige Gebaude mit dem Schutzstatus «erhaltenswert» werden neu in
die Kategorie «schitzenswert» umgeteilt. Dies aus dem Grund, da bei
diesen Gebauden nicht nur deren Stellung innerhalb eines Ensembles zu
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erhalten ist, sondern auch die Bausubstanz des Gebaudes an sich schit-
zenswert ist. Weiter werden gewisse Gebdude neu kommunal ge-
schutzt.

Schutzstatus aufgehoben Bei zwei Gebauden in der Kernzone wird der Schutzstatus aufgehoben.
Die vorgenommenen baulichen Anderungen begriinden den Status
«schitzenswert» nicht mehr.

Kommunal geschiitzt Das Gebaude Nr. 17 auf der Parzelle GB Nr. 3092 wurde mit Gemeinde-
rats-Beschluss vom 29.06.2015 kommunal geschitzt.

11.8 Bauzonensaldo

Einzonung in eine Wohn-, Misch- und Zentrumszone

Gebiet GB Nr. Flache Verlust an FFF

Reservezone 3072, 3861 12'482 m? 12'482 m?

Seeacker (nicht anrechenbar am FFF-Kontin-
gent)

Summe Einzonungen in die WMZ 12'482 m? 12'482 m?

(nicht anrechenbar am FFF-Kontin-

gent)

Einzonung von Spezialfallen in Wohn- Misch- und Zentrumszone

Gebiet GB Nr. Flache Verlust an FFF
Chénelmatt 3317 1'348 m? 0
Reservezone 3526 1'017 m? 0

Helgenacker

Summe Einzonung von Spezialfallen 1'348 m? 0
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Uberpriifung und
Aktualisierung

Raumliches Leitbild

Aktualisierung und
Empfehlungen

Gewasserraum fiir
Fliessgewadsser

Markante Einzelbdume

Hecken

12

12.1

Anderung «Gesamtplan»

Die bestehenden Planinhalte des Gesamtplans wurden gesamthaft tGber-
prift und aktualisiert. Wald und Hecken werden gemass amtlicher
Vermessung Ubernommen und die Waldfeststellungen dargestellt. Ab-
weichungen des Perimeters der Uberlagernden Juraschutzzone werden
der amtlichen Vermessung angepasst.

Die behoérdenverbindlichen Vorgaben aus dem Raumlichen Leitbild 2012

werden — soweit méglich — in die Nutzungsplanung aufgenommen.

Umsetzen Naturinventar und -konzept 2018

Das Naturinventar und -konzept aus dem Jahr 1996 wurde im Rahmen
der Ortsplanungsrevision gesamthaft Uberprift und aktualisiert (siehe
Beilage 19). Der Bericht macht Vorschlage fur die Umsetzung der Inhalte
des Naturinventars in der Ortsplanung. Die Planungskommission und der
Gemeinderat haben basierend auf den Empfehlungen folgende Ent-
scheide zur Anderung des Gesamtplans gefallt:

Mit der «kkommunalen Uferschutzzone» wird die sinnvolle und zweck-
massige Ausscheidung des durch das teilrevidierte Gewasserschutzge-
setz (GSchG, SR 814.20) geforderten Gewasserraums fur Fliessgewasser
erreicht. Ausserhalb des Siedlungsraums ist die Uferschutzzone der
Landwirtschaftszone Gberlagert und nicht als Grundnutzung aufgefahrt.

Samtliche Baume, die bereits grundeigentiimerverbindlich in den Nut-
zungspldanen dargestellt sind, werden als «geschitzte Einzelbdume» in
den Nutzungsplanen aufgefthrt. Neue Bdume werden als «geschutzte
Einzelbdume» aufgenommen, sofern sie wichtig sind fur das Dorfbild
und auf privatem Grund stehen. Durch die Aufnahme in den Nutzungs-
planen kann die Pflege resp. ein allfélliger Ersatz sichergestellt werden.
Baume auf 6ffentlichem Grund werden nicht aufgenommen, die Pflege
resp. der allfallige Ersatz dieser durch die 6ffentliche Hand sichergestellt.
Die vorgesehenen «geplante Bepflanzung» entlang der Bibernbachstra-
sse wird aufgehoben und im Rahmen des Gestaltungsplans gefordert.

Hecken sind gesetzlich geschutzt, daher sind fur deren Schutz im Rah-
men der OPR keine weiteren Massnahmen notwendig. Die im Naturin-
ventar als «Hecken» aufgefuhrten Geholze sind in der amtlichen
Vermessung nicht als solche aufgenommen. Es wird darauf verzichtet,
diese verbindlich im Plan abzubilden. In den Nutzungsplanen sind die
Hecken gemass der amtlichen Vermessung orientierend dargestellt.
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Hofstattzone

Quellwasserschutzzone
(RRB 387 vom 10.02.1987)

Kommunale Landschafts-
schutzzone

Die beiden Parzellen GB Nrn. 235 (Kapellenstrasse) und 757 (Stock-
listrasse) bleiben als Hofstattzonen. Es ist vorgesehen, sie mit Hochstam-
mobstbaumen zu bepflanzen und zu ergénzen, so dass der Hofstattcha-
rakter wieder besser wahrgenommen werden kann.

12.2 Weitere Anderungen am Gesamtplan

Weiter wurden folgende Anderungen am Gesamtplan diskutiert und

vorgenommen:

Die Quellwasserschutzzone Kapellenquellen und Bergackerquelle wurde
mit RRB Nr. 324 vom 17. Februar 1998 aufgehoben. Sie wird nicht mehr
dargestellt.

Ziel der kommunalen Landschaftsschutzzone ist die langfristige Freihal-
tung und Sicherung der unverbauten, landwirtschaftlich genutzten Fla-
che. Die kommunale Landschaftsschutzzone ist der Landwirtschaftszone
Uberlagert, die landwirtschaftliche Nutzung sowie kleinere fur die Be-
wirtschaftung erforderliche Bauten sind weiterhin zulassig.

Die bestehende kommunale Landschaftsschutzzone wurde im Rahmen
der Ortsplanungsrevision bestatigt und um Teilbereiche der ehemaligen
Quellwasserschutzzone erweitert.

Von der kommunalen Landschaftsschutzzone ausgenommen, resp. die
bestehende kommunale Landschaftsschutzzone aufgehoben wird fiir
die im Raumlichen Leitbild festgelegten potenziellen neuen Entwick-
lungsgebiete (Hoheweg, Hofacker und Moosspitz).
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Gesamtplan nach OPR: Aufgehobene kommunale Gesamtplan nach OPR: Aufgehobene kommunale
Landschaftsschutzzone im Gebiet Bahnhof Landschaftsschutzzone westlich Hofackerstrasse

BSB + Partner, Ingenieure und Planer AG Version 003



Gesamtrevision der Ortsplanung Lohn-Ammannsegg 77

Raumplanungsbericht nach Art. 47 RPV

Kommunale Schutzzone Wild-  Der im kantonalen Richtplan eingetragene Wildtierkorridor SO 2 «Bi-
tierkorridor berist» dient der Erhaltung des Wildtierkorridors sowie der Férderung
der Lebensraumvernetzung. Die Umsetzung und Sicherung des Wildtier-
korridors erfolgt mittels der neuen kommunalen Schutzzone Wildtier-
korridor, die im Gesamtplan abgebildet ist. Die Durchgangigkeit des Kor-
ridors ist ungeschmalert zu erhalten und bei bestehenden Behinderun-
gen - soweit moglich - zu verbessern. Larm- und Lichtemissionen sind zu

vermeiden.

Gesamtplan nach OPR: Schutzzone Wildtierkorridor (Perimeter griin umfasst)

Der Perimeter des Wildtierkorridors wurde im Rahmen der OPR im Be-
reich Oberwald / Paradieshof auf der Basis des Leitbilds minimal ange-
passt. Der nun abgebildete Perimeter ist zweckmassig.
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Kommunale Freihaltezone Fur die Renaturierung des Ischbachs sowie die Offenlegung des Dorf-

Renaturierung bachs Ammannsegg wird neu eine kommunale Freihaltezone Renaturie-
rung geschaffen. Diese ist der Landwirtschaftszone Uberlagert und be-
zweckt die langfristige Sicherung des fur die Umsetzung von Massnah-
men zur Bachoffenlegung (Renaturierungen) notwendigen Raumbe-
darfs. Die heutige Nutzung wird nicht eingeschrankt. Nach Umsetzung
der Renaturierung wird der Gewasserraum mit einer Uferschutzzone
ausserhalb Bauzone gesichert.

Orthofoto

Gesamtplan nach OPR: Freihaltezone Renaturierung Dorfbach Orthofoto

Renaturierung von Béchen Die Renaturierung des Ischbachs sowie des westlichen Bereichs des Bi-
bernbachs werden als Prioritdt 1 in die Planung der Renaturierung auf-
genommen. Die Umsetzung der Renaturierung des Bibernbachs und die
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Abklérungen Zukunftsabsich-
ten Landwirtschaftsbetriebe

Sicherstellen der Fussverbin-
dung nach Liiterkofen

Offnung des Dorfbachs éstlich des Bahnhofs werden als Prioritat 2 ge-
fahrt. Im Rahmen der Ortsplanung werden die Gewadsserraume gesi-
chert. Die Renaturierungsprojekte selber sind nicht Teil der OPR.

In Lohn-Ammannsegg sind aktuell beim Kanton sechs Landwirtschafts-
betriebe erfasst (siehe Beilage 23). Deren Zukunftsabsichten sind dem
Gemeinderat bekannt, es werden keine Veranderungen erwartet. Auf
eine detaillierte Abklarung wurde aus diesem Grund verzichtet.

Die Verldngerung der Poststrasse in Richtung Westen (Luterkofen) wird
im Gesamtplan als geplanter Fussweg ausserhalb des Siedlungsgebietes
gesichert. Mit diesem Weg konnte eine Licke im Wegnetz der Ge-
meinde geschlossen werden. Die Umsetzung der Verbindung erfolgt
ausserhalb der OPR in Abstimmung mit den Bewirtschaftenden und der

Gemeinde Literkofen.

Strassen- und Baulinienplan nach OPR: Oberwaldweg Orthofoto

Kommunales Waldreservat
«Barenmoos»

An ihrer Versammlung vom 23. Januar 2018 hat die Blrgergemeinde
Lohn das Feuchtgebiet «Barenmoos» im Lohner Oberwald fur die Dauer
von 20 Jahren als kommunales Waldreservat ausgeschieden. Auf der Fla-
che des Waldreservats ,Barenmoos” wird langfristig die natdrliche Ent-
wicklung hin zum Naturwald zugelassen. Das kommunale Waldreservat
wird im Gesamtplan dargestellt und die Nutzungsbestimmungen im Zo-
nenreglement erganzt.
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Althasli ‘

Ischlag

Hubel

Gesamtplan nach OPR: Waldreservat Barenmoos

Fruchtfolgeflachen Gestutzt auf den Sachplan von 1987 soll Lohn-Ammannsegg 157ha
Fruchtfolgeflachen ausweisen. Gemass aktuellem Inventar des kantona-
len Amts fir Landwirtschaft (Beilage 10) sind heute 173.8ha unter «FFF
geeignet» zu 100% anrechenbar. Weiter 15.7 ha sind bedingt geeignet
und zu 50% anrechenbar und 1 ha ist bedingt geeignet, aber nicht an-
rechenbar (Reservezone).

Hinweis Der Gesamtplan wird mit Hinweisen zu den belasteten Standorten / Alt-
lasten, den schadstoffbelasteten Boden sowie den geschitzten archdo-
logischen Fundstellen im Plan dargestellt (orientierend). Auf die Darstel-
lung der belasteten Boden wird verzichtet und stattdessen auf die kan-
tonalen Kataster und Verzeichnisse verwiesen.
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13

Kantonale und kommunale
Genehmigungsinhalte

13.1

Uberpriifung Strassen-
klassierung

Private Erschliessungsstrassen

Neue 6ffentliche Erschlies-
sungsstrassen

Anderungen «Erschliessungsplan mit
Baulinien und Strassenklassierung»

Die bestehenden Erschliessungsplane wurden gepruft, diskutiert und an
die heutigen Gegebenheiten angepasst. Basierend darauf wurden drei
kantonale und kommunale Erschliessungsplane mit Baulinien und Stras-
senklassierung im Massstab 1:1'000 erarbeitet.

Uberpriifung und Anderung der Strassenkategorie

Die Strassenklassierung nach ¢ffentlichen Sammelstrassen, 6ffentlichen
Erschliessungsstrassen, 6ffentlichen Fusswegen/Trottoirs, 6ffentlichen
Fuss- und Radwegen, privaten Erschliessungsstrassen sowie Strassen mit
offentlichen Fusswegrechten wurden Gberpriift.

Die privaten Erschliessungsstrassen werden neu als solche ausgewiesen
und mit hellgelber Farbe versehen. Dies dient der Unterscheidung von
den offentlichen Erschliessungsstrassen und hat keine Auswirkungen auf
die Eigentumsverhaltnisse oder die Unterhaltspflicht.

Gemass §103 ff des kantonalen Planungs- und Baugesetzes sind private
Erschliessungsstrassen nur fur eine oder wenige Bauten oder Wohnein-
heiten erlaubt. Nach kantonaler Praxis gilt der Grundsatz, dass beste-
hende private Erschliessungen, die mehr als drei Wohneinheiten dienen,
von der Gemeinde innert 15 Jahren zu Gbernehmen (§ 105 PBG) und im
Erschliessungsplan als 6ffentliche Erschliessungen darzustellen sind.

Neu als offentliche Erschliessungsstrassen gefuhrt werden die
- Oberwaldstrasse (nur der Stich, ohne Querstrasse) und die
- Widmattstrasse.

Diese Erschliessungsstrassen werden mit Baulinien von je 4 m versehen.
Strassen innerhalb eines Gestaltungsplan-Perimeters werden nicht Gber-

nommen, auch wenn sie mehr als 3 Wohneinheiten erschliessen.

BSB + Partner, Ingenieure und Planer AG Version 003



Gesamtrevision der Ortsplanung Lohn-Ammannsegg 82

Raumplanungsbericht nach Art. 47 RPV

Strassen- und Baulinienplan nach OPR: Widmattstrasse Orthofoto

Offentlicher Fuss- und Rad- Die Verbindung zwischen dem Kreisel an der Spichermattstrasse und der
weg . . .
Solothurnstrasse wird neu als 6ffentlicher Fuss- und Radweg gefuhrt. Die

restlichen Fusswege/Trottoirs bleiben in der aktuellen Kategorie, da sie
zu steil sind fur Velos oder gar Treppen haben.

Orthofoto

Strassen- und Baulinienplan nach OPR: Gewerbestrasse
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13.2 Neu geplante Strassenausbauten / Raumsicherung

Grundsatzentscheid beziiglich  \Wendehdmmer dienen der Wendemaglichkeit fur Fahrzeuge auf Stich-

Wendehdmmer ) ) ) o ) ) )
strassen. Vier Stichstrassen wurden in der Kommission vertieft diskutiert,
da die heutige Situation dort nicht ideal ist: Lindlifeld- und Eggenstrasse,

Ostlicher Ende Stocklistrasse und westliches Ende Hohenweg.

Die Planungskommission und der Gemeinderat haben entschieden, auf
die Neuerstellung von Wendehdmmern zu verzichten. Dies aus Platz-
grunden (Strassen zu schmal oder in direkter Néhe eines denkmalge-
schiitzten Objekts) sowie Kosten — Nutzen — Uberlegungen und der be-
stehenden Wendemdglichkeiten auf Parkpldtzen und Hausvorplatzen.

Neu: geplanter Ausbau Die Lindlifeldstrasse wird jedoch neu fir den Ausbau auf 4.5m Breite
Lindlifeldstrasse

vorgesehen. Der Raum wird gesichert fr eine gentigende Erschliessung
bei einer Bebauung der noch unbebauten Bauzonen im Nordosten der

Strasse (im Erschliessungsplan neu als geplante Strasse dargestellt).

Strassen- und Baulinienplan nach OPR: Oberwaldweg Orthofoto

Kreisel Planerisch ebenfalls gesichert wird der Raum fr den Kreisel an der Bern-
strasse / Bahnhofstrasse / Schulhausstrasse:
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3307

: Separater
Kantonaler Erschliessungsplan

Strassen- und Baulinienplan nach OPR: Orthofoto
Kreisel Bernstrasse / Bahnhofstrasse / Schulhausstrasse

:;*;tungsweisend/Orientie- Als «richtungsweisend/orientierend» wird die westliche Verlangerung
des Hohenwegs kategorisiert. Dies tragt der langfristigen Entwick-
lungsoption gemass Raumlichem Leitbild Rechnung, ohne im Rahmen
der aktuellen Planung eine Umsetzung zu verlangen. Der 6&stliche Teil
des Hohenwegs wird ebenfalls mit einer geplanten Strassenausbaulinie

versehen.

Strassen- und Baulinienplan nach OPR: Oberwaldweg Orthofoto
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13.3 ESP Bahnhof Lohn-Liiterkofen: Sichern des Raum-
bedarfs

ESP Bahnhof Lohn-Literkofen  Dje Erschliessung des Bahnhofs Lohn-Luterkofen aus dem planerischen
Entwicklungskonzept wird mit der geplanten Strassenlinie grundeigen-
timerverbindlich gesichert

J I

L/ /|
' y Z/ ¢ Separater
5
\ N, " 4~/ ~ Kantonaler
> ,ll f—

I
N

Strassen- und Baulinienplan nach OPR: Bahnhof Lohn- Orthofoto
Luterkofen
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Kreisel Ebenso wird der Kreisel an der Solothurnstrasse / alte Bernstrasse / Ver-

bindung zum Bahnhof gesichert.

Strassen- und Baulinienplan nach OPR: Orthofoto
Solothurnstrasse / alte Bernstrasse / Verbindung zum Bahnhof

Fusswegverbindungen Im planerischen Entwicklungskonzept sind zwei neue Fusswegverbin-
dungen vorgesehen, die nun im Erschliessungsplan gesichert werden.
— e

Erschliessungsplan nach Orthofoto Erschliessungsplan nach OPR
OPR Fusswegverbindungen

Fusswegverbindungen
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13.4 Baulinien

Baulinien Die Baulinien entlang der Erschliessungs- und Sammelstrassen bleiben
bei 4 Metern. Die kantonalen Baulinien entlang der Solothurnstrasse
werden in Absprache mit dem Amt fur Verkehr und Tiefbau auf 6 Meter
zurickgenommen, wo dies nicht bereits der Fall ist.

I\;:Lﬁili;nund Gestaltungs- Gebaudeteile, welche Uber die Baulinie in den Strassenraum, resp. Uber
die Waldbaulinie in den Waldabstand hineinragen, werden mit einer
Vorbaulinie rechtlich gesichert. Insbesondere im Bereich des Dorfkerns
Lohn werden zudem etliche Gebdude mit Gestaltungsbaulinien gesi-
chert. Dies sind Pflichtbaulinien und bei einem allfélligen Neubau einzu-

halten.

Waldabstand Ein Teil des Siedlungsgebietes im Norden der Gemeinde Lohn-Ammann-
segg grenzt an Wald. Im Sinne der Verdichtung und besseren Ausnut-
zung der bestehenden Parzellen, wird in den Erschliessungsplanen neu
ein doppelter Waldabstand dargestellt: die vorgeschriebenen 20 Meter
sowie ein reduzierter Waldabstand von 15 Metern. Dies erweitert den
Spielraum fur Nachverdichtung und Innenentwicklung. Mit der vorlie-
genden Ortsplanungsrevision legt die Gemeinde Lohn-Ammannseg den
Fokus klar auf die Entwicklung nach innen und auf das Gewahren des
daftr angemessenen Spielraums. Dies wurde auch bereits im Raumli-
chen Leitbild so vorgesehen. Um die Gemeinde vor Haftungsfragen zu
schiitzen erfolgt die zusatzliche Bebauung der 5 Meter auf eigenes Ri-
siko: Es muss eine Enthaftungsvereinbarung mit der Birgergemeinde ab-
geschlossen werden.

Unterhaltsbaulinien Entlang der eingedolten Béche wird eine Unterhaltsbaulinie von je 4 m
ausgeschieden.
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14 Uberpriifung Gestaltungspline

Sechs rechtskraftige Gestal- In der Gemeinde Lohn-Ammannsegg gibt es sechs rechtskraftige kom-

tungspldne

munale Gestaltungsplane.

Gestaltungsplan mit SBV Bibernbachstrasse GB Nr. 3906 (RRB
2014/1641 vom 23.09.2014)

Gestaltungsplan mit SBV Schmiedehof (RRB 2009/1659 vom
15.09.2009)

Gestaltungsplan mit Sonderbauvorschriften Rosacker Ost (RRB
1993/2351 vom 7.7.1993)

Gestaltungsplan mit Sonderbauvorschriften Schwallermatt (RRB
1992/2135 vom 30.06.1992)

Erschliessungs- und Gestaltungsplan Rosacker West (RRB 1987/452
vom 17.02.1987) resp. Anderung Gestaltungsplan Rosacker West
(RRB 198973876 vom 5.12.1989)

Gestaltungsplan Alte Schmiede (RRB 1984/3218 vom 19.11.1984)
resp. Anderung Gestaltungsplan Alte Schmiede (RRB 1987/378 vom
10.02.1987)

4 Gestaltungspline werden Die Gestaltungspléne wurden im Rahmen der Ortsplanungsrevision

aufgehoben

Uberpruft. Die Prufung hat ergeben, dass folgende Gestaltungsplane

aufgehoben werden konnen, da sie realisiert sind. Die Inhalte der Ge-

staltungspléane werden mit der Grundnutzung abgedeckt, es sind keine

zusatzlichen Grundbucheintrédge notwendig, resp., diese wurden bereits

vorgenommen.

Gestaltungsplan Alte Schmiede (RRB 1984/3218 vom 19.11.1984)
resp. Anderung Gestaltungsplan Alte Schmiede (RRB 1987/378 vom
10.02.1987)

Erschliessungs- und Gestaltungsplan Rosacker West (RRB 1987/452
vom 17.02.1987) resp. Anderung Gestaltungsplan Rosacker West
(RRB 198973876 vom 5.12.1989)

Gestaltungsplan mit Sonderbauvorschriften Schwallermatt (RRB
1992/2135 vom 30.06.1992)

Gestaltungsplan mit Sonderbauvorschriften Rosacker Ost (RRB
1993/2351 vom 7.7.1993)

Publikation der Aufhebung Die Aufhebung ist zu publizieren (Anzeiger sowie Amtsblatt) und ist Ge-
genstand der ¢ffentlichen Auflage der OP-Revision.

Die restlichen zwei Gestaltungsplane bleiben rechtskraftig.
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15 Anderungen «Zonenreglement»

Das Zonenreglement wurde gesamthaft Gberprift, aktualisiert und an-

gepasst. Wichtigste Anpassungen sind (nicht abschliessend):

Aktualisierung: Die bestehenden Bestimmungen und Vorschriften
wurden unter Bertcksichtigung neuer Anforderungen und gesetzli-
cher Bestimmungen Uberprift und angepasst.

Harmonisierung der Baubegriffe und Messweisen: Das Zonenregle-
ment wird gesamthaft auf die harmonisierten Baubegriffe und
Messweisen angepasst.

Die Baumasse wurden angepasst: Es gilt neu die Uberbauungsziffer
(anstelle der Ausnutzungsziffer), eine maximale Gesamthohe, maxi-
male Langen sowie maximale Firsthéhen — teilweise hang- und tal-
seitig unterschiedlich.

Das bisherige Zonenreglement hat hauptsachlich Aussagen zu den
Bauzonen der Gemeinde gemacht. Diese wurden Uberpriift, an die
neue Nutzungsplanung angepasst und entsprechend erganzt.
Neue Zonen: Die Vorschriften der neuen Bauzonen werden aufge-
fuhrt und die Baumassen angepasst. Die Wohnzone, 2-geschossig
W2 wurde in zwei unterschiedliche W2-Zonen aufgeteilt. Neue Zo-
nen sind die Wohnzone, 3-geschossig W3, die Mischzone Oberwald
MZ, die Zentrumszone Bahnhof ZZ zur Umsetzung des planerischen
Entwicklungskonzeptes des Entwicklungsschwerpunkts Bahnhof
Lohn-Luterkofen, die Zone fir Hohe Bauten HB und die Arbeitszone
A als neue Zone der ehemaligen Industriezone.

Ganzlich neu ist das 1. Kapitel «Allgemeine Bestimmungen», wel-
ches zahlreiche Ubergeordnete und allgemein gultige Vorschriften
umfasst: Massgebende Grundlagen/Anwendungsbereich; Zustan-
digkeiten; Besitzstandgarantie; Gestaltungsplan und Gebiete mit
Gestaltungsplanpflicht; Uberbauungsziffer, Granflachenzif-
fer/Baumaquivalent, Bauweise und Gestaltung, Kultusbauten, Sex-
gewerbe, Solaranlagen, Mobilfunkanlagen, Nebenbauten, Larm-
empfindlichkeit und Larmnachweis sowie Reklamen und Fahnen.
Gestaltungsplan und Gebiete mit Gestaltungsplanpflicht: Die Best-
immungen dazu wurden erganzt und konkretisiert.

Eine Aktualisierung erfahren haben die geschutzten, schitzenswer-
ten und erhaltenswerten Gebaude und Kulturobjekte, es wurde eine
neue Kategorie «kommunal geschitzte Objekte» aufgenommen
Neu beschrieben sind die Zonen: Kommunale Schutzzone Wildtier-
korridor, Hecken, kommunale Freihaltezone Renaturierung

die Kommunale Uferschutzzone ist neu aufgeteilt in zwei Bereiche:
innerhalb sowie ausserhalb Bauzone.
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IVHB

Anpassen ans neue Recht

Die Uberbauungsziffer

15.1 Harmonisierung der Baubegriffe

Im Jahr 2011 haben sich 17 Kantone in der «Interkantonalen Vereinba-
rung zur Harmonisierung der Baubegriffe» zu einer Vereinheitlichung
dieser Begriffe entschieden. Der Kanton Solothurn ist im Jahr 2013 bei-
getreten.

Gemass § 70 Abs. 3 KBV sind Solothurner Gemeinden verpflichtet, ihre
Zonenreglemente innert 10 Jahren dem neuen Recht anzupassen und
die neuen Baubegriffe und Messweisen zu tbernehmen. Die neuen har-
monisierten Baubegriffe und Messweisen wurden im Zonenreglement
Ubernommen. Als massgebendes Nutzungsmass wurde anstelle der Aus-
nitzungsziffer die Uberbauungsziffer (UZ) gewahlt.

Die Uberbauungsziffer beschreibt nach § 35 KBV das Verhaltnis der an-
rechenbaren Gebaudeflache (aGbF) zur anrechenbaren Grundstucksfla-
che (UZ=aGbF/aGSF). Zur anrechenbaren Grundstiickflache (§ 34 KBV)
gehoren die in der entsprechenden Bauzone liegenden Grundsttcksfla-
chen bzw. Grundstlcksteile. Die Flachen der Hauszufahrten werden
ebenfalls angerechnet; Nicht angerechnet werden die Flachen der
Grund-, Grob- und Feinerschliessung. Nach § 35 Abs. 2 und 3 KBV gilt
weiter: Als anrechenbare Gebaudeflache gilt die Flache innerhalb der
projizierten Fassadenlinie. Die Gemeinde kann neben maximalen auch
minimale Uberbauungsziffern festlegen.

rickspringender
Gebaudeteil

Gebaude

Vordach Vordach

‘ Gebédude F

vorspringender
Gebéaudeteil
== projizierte Fassadenlinie
[0 anrechenbare Gebaudeflache
a zuldssiges Mass flr vorspringende Gebaudeteile

Abbildung 8 Uberbauungsziffer (geméss Anhang | Figur 15 KBV), a = 1.2m
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Baumasse

Auf der Basis des Plans der heutigen Uberbauungsziffer sowie den Er-
kenntnissen, Schlussfolgerungen und Empfehlungen aus der Quartier-
analyse wurden die Uberbauungsziffern fur die neuen Zonen neu fest-
gelegt. Durch die Differenzierung der UZ insbesondere in den neu ge-
schaffenen Zonen W2a, W2b und W3 werden quartierspezifische Ver-
dichtungspotenziale geschaffen, wo diese vertraglich sind.

Die Baumasse (Tabelle im Zonenreglement, § 43 und § 44) wurden in-
tensiv diskutiert und fur alle Zonen neu festgelegt. Durch eine quartier-
angepasste und vertragliche Uberbauungsziffer wird eine bauliche Ver-
dichtung in allen Zonen ermdéglicht. Um der Topographie gerecht zu
werden und die Gesamthdhen der Gebdude an die gewachsenen Quar-
tierstrukturen anzupassen, werden neu die Fassadenhohen fur Hangla-
gen und Ebene unterschieden.

15.2 Neues , Baureglement”

In Erarbeitung.
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b ¥

TeilD INTERESSENABWAGUNG
UND AUSWIRKUNGEN
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Raumliches Leitbild 2012:
Bevolkerungsentwicklung

Bevdlkerungsprognose

Fazit

16

16.1

Auswirkungen der Planung / Interes-
senabwagung

Mit der vorliegenden OP-Revision wird die angestrebte Entwicklung der
Einwohnergemeinde Lohn-Ammannsegg fur die nachsten 15 Jahre si-
chergestellt. Die Planung setzt die im Raumlichen Leitbild vorgesehene
Stossrichtung der Entwicklung grundeigenttimerverbindlich um.

Das vorliegende Kapitel erldutert die Interessenabwagung, welche fur
die vorher dargelegten Planungsentscheide vorgenommen worden ist.
Es wird zudem auf die Leitsatze aus dem Raumlichen Leitbild verwiesen,
deren Ziele im Rahmen der Ortsplanungsrevision verfolgt werden.

Bevélkerungsprognose

Mit einer aktiven Siedlungspolitik streben wir ein quantitatives Wachs-
tum der Bevolkerung von rund 1.0 - 1.5 % pro Jahr an (rund 25 bis 40
Personen pro Jahr), unter Wahrung des Dorfcharakters. Fur die ange-
strebte Entwicklung ist der Bedarf an Wohnraum bzw. Bauland sicher-
zustellen.

Die Einwohnergemeinde Lohn-Ammannsegg zdhlte am 31. Dezember
2017 insgesamt 2’809 Einwohner/innen und Ende 2018 2'817. Gemass
dem Raumlichen Leitbild Lohn-Ammannsegg 2012 und der Stellung-
nahme des Kantons wurde fur die nachsten 20 Jahre ein jahrliches
Wachstum von 1.0 % resp. von rund 30 Personen erwartet. Im Jahr
2035 erwartet die Gemeinde mit einem Wachstum von 1 % eine Bevol-
kerung von 3'360 Personen.

Mit diesem Wachstum liegt die Einwohnergemeinde Lohn-Ammann-
segg Uber dem Prognosewert des Kantons (0.77%). Das erwartete
Wachstum der Gemeinde ist aber damit immer noch unter dem Wachs-
tum der letzten Jahre (1.65%).

Zusammen mit der in Kapitel 5.3 aufgezeigten laufenden Bautatigkeit
sowie den in Kapitel 8 dargelegten Grunden fur eine gréssere Entwick-
lung als in der kantonalen Bevolkerungsprognose, geht der Gemeinderat
Lohn-Ammannsegg von einem deutlich héheren Wachstum als dem
kantonal Prognostizierten aus.

Der Baulandbedarf der nachsten 15 Jahre wird gemass den Vorgaben
des Raumlichen Leitbilds auf eine Bevolkerungszahl von 3'360 Personen
dimensioniert.
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16.2 Bevolkerungsdichte

Dichtewerte

Kantonale Vorgaben der
Dichtewerte

Nicht tGberall realistisch

Héhere Dichten

Anpassen der Soll-Dichten im
tiberbauten Gebiet

In Kapitel 6 wurde aufgezeigt, welche Einwohnerdichten die heutigen
Zonen in Lohn-Ammannsegg aufweisen. Ebenfalls wurde der Unter-
schied zwischen den Gebieten aufgezeigt, welche vor resp. nach der
letzten Ortsplanung bebauten Gebieten bebaut wurden. Die Verdich-
tung hat in Lohn-Ammannsegg bereits begonnen — allerdings hat sie in
gewissen Quartierstrukturen zu unerwinschten Ergebnissen gefihrt.
Insbesondere das Ausreizen der bestehenden Zonenvorschriften durch
den Bau von Mehrfamilienhdusern inmitten von historisch gewachse-
nen, typischen Einfamilienhausquartieren hat zu einem wahrnehmbaren
Qualitatsverlust gefthrt, dem mit der laufenden Ortsplanungsrevision
nun begegnet wird.

Die bereits erlduterte Neuaufteilung der sehr grossflachigen Wohnzone
2-geschossig in neu drei Wohnzonen — W2a, W2b und W3 — wird sich
auch in den Dichtewerten der Zonen niederschlagen.

Der Kanton gibt fur die Berechnung des theoretischen Fassungsvermo-
gens Dichtewerte fr die einzelnen Zonen vor. Diese wurden mit der Pla-
nungskommission und im Gemeinderat diskutiert. Die vorgegebenen
Dichten fur die unbebauten Parzellen, sowie die Dichten der Wohnzone
W3 und der Kern- und Mischzonen erscheinen der Gemeinde realistisch.

Mehr in Frage gestellt werden die Nachverdichtungs-Vorgaben. Die Aus-
wertungen auf Beilagen 15 und 16 zeigen, welche Parzellen heute die
vom Kanton geforderten SOLL-Dichten erfullen wirden. Erwartungsge-
mass sind dies in den typischen Einfamilienhausquartieren sehr wenige.
Erfullt werden die SOLL-Dichten hingegen von mehreren Parzellen in der
Kernzone sowie von Parzellen, die in der neuen Wohnzone W3 liegen.

Eine Nachverdichtung in den Einfamilienhausquartieren im Sinne der
kantonalen SOLL-Dichten wird von der Kommission und vom Gemein-
derat weder als realistisch erachtet, noch als wiinschenswert eingestuft.
Die quartiervertragliche Verdichtung, welche mit der vorliegenden Orts-
planungsrevision verfolgt wird, muss die Dichtevorgaben fur die einzel-
nen Quartiere resp. die Zonen etwas differenzierter betrachten.

In der Kernzone wurde fur die Berechnung des Fassungsvermogens so-
gar eine hdhere Dichte verwendet als vom Kanton vorgegeben.

Aus diesem Grund wurden die Soll-Dichten fir die Nachverdichtung im
bereits Uberbauten Gebiet diskutiert und gemass der folgenden Tabelle
angepasst.
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:;:;E:Z:::i:nir:::raf';:e Ist-Dichte Lohn- Realistische Dichte Lohn-
. Ammannsegg nach OPR Ammannsegg nach OPR
Gemeinden
bebaut unbebaut bebaut unbebaut

W2 55 60 W2a 29 40 60
W2b 35 50 60

W3 95 100 W3(0A) 49 80 100
Kernzone 30 35 Kernzone 59 60 60
Mischzone 15 20 Zentrumszone Bahnhof 13 40 60
Gewerbe mit Wohnen 6 15 20

Zone fur Hohe Bauten 100 100 100

Mischzone 10 20 20

16.3 Baulandbedarf Wohnen

Im Rahmen der OPR werden die Kapazitaten fur den 15-jahrigen Bau-
landbedarf geschaffen, resp. sichergestellt. Das Fassungsvermogen
wurde auf die Einwohnerzahl und die Zielgrésse der nachsten 15 Jahre

abgestimmt.
Raumliches Leitbild 2012: (...) Fur die angestrebte Entwicklung ist der Bedarf an Wohnraum bzw.
Baulandbedarf i

Bauland sicherzustellen.

Dies wird durch die Einzonung der Reservezonen sowie die aktive Bo-

denpolitik bei den gemeindeeigenen Grundstlcken sichergestellt.
Nutzung bestehende Wir setzen uns primar fur eine Uberbauung / Verdichtung der bestehen-

Baulandreserven . . )
den unbebauten Bauzonen sowie der bereits ausgewiesenen Reserve-

zone ein. Dabei sind insbesondere Massnahmen zur Bekdmpfung der
Baulandhortung aktiv umzusetzen (Verbesserung der Verftigbarkeit von
bestehenden Baulandreserven).

Dadurch, dass die Einwohnergemeinde selbst Grundeigentimerin von
grossen, zusammenhadngenden Parzellen ist, ist die Verfugbarkeit von
strategisch wichtigen Baulandreserven an raumplanerisch wichtiger Lage
gegeben. Bei Neueinzonungen der Reservezonen wird mit dem Ab-
schluss einer Bauverpflichtung die Verfligbarkeit sichergestellt.

Neue Entwicklungsgebiete Kurzfristig (bis 5 Jahre) schaffen wir bei Bedarf neue Entwicklungsge-
biete fur Ein- und Mehrfamilienhduser an verkehrstechnisch zentraler
Lage (Bahnhofsnahe, mit einer mittleren bis hohen Dichte, welche Gber
den heutigen Anforderungen an die Ausnutzung liegt) sowie sekundar
am Hang (mittel- bis langfristig, insbesondere fur Einfamilienhauser).
Die kurzfristige Massnahme (5 Jahre nach Genehmigung des Leitbilds)
wurde nicht umgesetzt. Potenzielle Entwicklungsgebiete aus dem Leit-
bild fur Einfamilienhduser am Hang werden im Rahmen dieser Ortspla-
nungsrevision nicht eingezont. Sie bleiben aber als potenzielle Flachen
gemass Leitbild bestehen und werden von der kommunalen Land-
schaftsschutzzone ausgenommen.
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Durchmischung

Verdichtungsgebiete /
Mischzonen

Fassungsvermoégen nach OPR:
Baulandbedarf Wohnen

(Nach)Verdichtung: Quartier-
analyse

Bei der Dimensionierung der Wohnzone wird eine gesunde Durchmi-
schung angestrebt, unter Bertcksichtigung der vorhandenen Strukturen
(bezuglich Alter, sozialer Durchmischung). Dabei ist Wohnraum fir Ein-
familienhauser sowie Mehrfamilienhduser sicherzustellen.

Es werden auch in Zukunft sowohl Ein- wie auch Mehrfamilienhduser
erreichtet werden kénnen. Mehrfamilienhduser werden jedoch in Zu-
kunft nur noch in denjenigen Zonen zuldssig sein, in welchen sie quar-
tiervertraglich sind und in die vorhandenen Strukturen passen.

Wir fordern an geeigneter Lage (in Bahnhofsnahe) eine qualitativ anspre-
chende, verdichtete Bauweise zum Zwecke einer haushalterischen Bo-
dennutzung, einem minimalen Erschliessungsaufwand sowie eines spar-
samen Energieverbrauchs.

Dies ist mit der Umsetzung des planerischen Entwicklungskonzepts und
dem Schaffen der Rahmenbedingungen fur die darin vorgesehene Ent-
wicklung erfolgt.

Fassungsvermégen

Nach dem Anpassen der Zonierung der Gemeinde Lohn-Ammannsegg
wurde erneut das theoretische Fassungsvermogen berechnet. Die
Bauzone nach der OP-Revision weist gemass dem Fassungsvermogen
freie Kapazitaten fur rund 593 Personen aus (vgl. Anhang Il), was zu
einem Total von 3311 Personen fuhrt. BerUcksichtigt sind dabei die
(Nach-) Verdichtungspotenziale von insgesamt 1153 Personen (davon
werden 30%, also 346, angerechnet). Zu erwahnen ist, dass die Einwoh-
nerzahlen auf den Daten von 2016 basieren. In der Zwischenzeit hat die

Bevolkerung zugenommen.

In den noch nicht bebauten Parzellen haben insgesamt 274 Personen
Platz, wovon 247 an das Fassungsvermdgen angerechnet werden. Be-
rechnet man nun die Kapazitaten ohne die 330 Personen des Nachver-
dichtungspotenzials, dann kommt man auf eine Einwohnerzahl im Jahr
2035 von 2965, was deutlich unter der erwarteten Bevolkerungszahl von
3'360 liegt.

Der Frage des Nachverdichtungspotenzials wurde in der Quartieranalyse
vertieft nachgegangen. Das Siedlungsgebiet von Lohn-Ammannsegg
wurde in sieben Quartiere aufgeteilt. Jedes Quartier wurde hinsichtlich
des Verdichtungspotenzials untersucht. Weiter wurde fur jedes Quartier
Schlussfolgerungen und Empfehlungen abgegeben. Diese beziehen sich
auf das Potenzial der Innenentwicklung und Nachverdichtung und zei-
gen auf, wie dieses Potenzial aktiviert werden kénnte.

Die Quartieranalyse hat zutage gebracht, dass es im Siedlungsgebiet von
Lohn-Ammannsegg Nachverdichtungspotenzial besteht, dass es aber
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Fazit

Raumliches Leitbild 2012

(Klein)Gewerbe

auch Quartiere gibt, in denen ganz bewusst weiterhin eine weniger
dichte Bauweise zugelassen werden soll, da dies der gewachsenen Struk-
tur und der Qualitat des Quartiers entspricht

Die Verdichtung wird in der vorliegenden OPR insbesondere durch fol-
gende Massnamen geférdert, welche in Bauzonenplan und Zonenregle-
ment eingeflossen sind:

- Um- und Aufzonungen

- Sinnvolle und zweckmassige Reglementierung der Zonenvorschrif-
ten

- Reduktion der Waldabstandslinie

Die tatsachliche Ausschopfung des Nachverdichtungspotenzials hangt
stark vom Generationenwechsel in den traditionellen Einfamilienhaus-

quartieren ab.

Das erwartete Wachstum in Lohn-Ammannsegg kann durch die Einzo-
nungen der Reservezonen sowie die quartiervertragliche Verdichtung
nicht vollumfanglich aufgefangen werden. Da eine Verdichtung in den
traditionellen Einfamilienhausquartieren zwar zugelassen und unter-
stutzt, allerdings nicht erzwungen werden kann und die bestehenden
unbebauten Bauzonen bereits alle mit den hohen Dichtewerten des Kan-
tons berechnet wurden, zeigt sich der Einzonungsbedarf eindeutig.

16.4 Baulandbedarf Arbeiten

Wir sichern geeignete Entwicklungsmdglichkeiten fir das regionale Ge-
werbe und Kleingewerbe. Wir férdern die Ansiedlung von Firmen in be-
stehenden (Leer)Gebduden und schaffen bei ausgewiesenem Bedarf zu-
satzlichen Raum fur Gewerbeneubauten.

Der Gemeinderat Lohn-Ammannsegg sichert im Rahmen der Ortspla-
nung fur die nachsten 15 Jahre gentigend Flachen fir das Kleingewerbe
und das Gewerbe, resp., stellt die gewerbliche Nutzung sicher. Durch
die zulassige massig storende Nutzung in der Kernzone, die explizit aus-
geschiedene Gewerbezone mit Wohnnutzung GW3, die Mischzone
Oberwald, die Zone fur Hohe Bauten, die Zentrumszone Bahnhof sowie
die Arbeitszone bleiben gewerbliche Nutzungen an mehreren Orten in
Lohn-Ammannsegg zugelassen.

BSB + Partner, Ingenieure und Planer AG Version 003



Gesamtrevision der Ortsplanung Lohn-Ammannsegg 99

Raumplanungsbericht nach Art. 47 RPV

Kommunale Industriezonen

Fazit

Die Ausscheidung neuer kommunaler Industriezonen ist grundsatzlich
an den Bedarf bereits ansassiger Unternehmen gebunden und auf das
Gebiet nordlich der Bibernbachstrasse raumlich begrenzt. Dabei ist die
bestehende Industriezone betreffend deren Zonierung und Reglemen-
tierung gesamthaft zu Uberprifen. Die Industriezone Oberwald wird
nicht erweitert.

Die Industriezone Oberwald wurde in eine Mischzone umgezont und die
Zonierung und Reglementierung der bestehenden Industriezone im Rah-
men der Arbeiten rund um den Entwicklungsschwerpunkt Bahnhof
Lohn-Luterkofen tberpriift. Diese Uberpriifung hat zu der Neuschaffung
der Arbeitszone geflihrt, es wird keine eigentliche Industriezone mehr
geben. Die heute ansassigen Betriebe in der Industriezone werden durch
die Bestandesgarantie ihre Tatigkeiten weiterfihren kénnen.

Es wurden seitens der ansassigen Betriebe keine Begehren fur die Erwei-
terung der Arbeitszone rund um das Gebiet Bahnhof gestellt.

Die Ortsplanung stellt fiir die kommenden 15 Jahre gentigend Flachen
fur das kommunale sowie fir regionales Gewerbe zur Verfligung.

16.5 Siedlungsgebiet

Raumliches Leitbild 2012

Langfristige Freihaltebereiche /
Siedlungsgrenze

Schlusselstelle A: Bahnhof Lohn-

Luterkofen

Innerhalb des bestehenden Siedlungsgebietes sind geeignete Freiraume
auch langfristig von Uberbauung freizuhalten und als sogenannte
.grine Lungen / Landschaftsfenster” auszubilden. Wir wollen die wei-
tere Siedlungsausdehnung stdlich der RBS-Bahnlinie sowie gegen un-
sere Nachbargemeinden (insbesondere Biberist) durch die Festlegung
von Siedlungsgrenzen langfristig verhindern.

Innerhalb des Siedlungsgebietes sorgen weiterhin die Landwirtschafts-
zone um den Fluryhof und die Hofstattzonen fur den im Leitsatz ange-
sprochenen Grunraum im Siedlungsgebiet. Die Siedlungsgrenzen aus-
serhalb des Siedlungsgebietes wurden mittels der kommunalen Land-
schaftsschutzzone und/oder der kommunalen Schutzzone Wildtierkorri-
dor grundeigenttmerverbindlich gesichert.

Das Bahnhofsgebiet ist aufgrund seiner Lage in unmittelbarer Nahe zum
RBS und Bus-Bahnhof sowie zur Bernstrasse / Solothurner-strasse im
Rahmen der Ausscheidung als Entwicklungsschwerpunkt \WWohnen / Ar-
beiten zu einer Visitenkarte fur die Gemeinde zu entwickeln bzw. aufzu-
werten (Wohnen, Einkaufen, Dienstleistung, Arbeiten).

Die Planung am Bahnhofsgebiet wurde vorangetrieben und behérden-
verbindlich durch den Gemeinderat gesichert. Die Umsetzung der vor-
gesehenen Entwicklung ist im Rahmen der Ortsplanung erfolgt.
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Schltsselstelle B: Dorfplatz Lohn-
Ammannsegg

Schlusselstelle C: Anbindung
Heinibuhl

Fazit

Wir sind bestrebt, den Dorfplatz von Lohn-Ammannsegg aufgrund des-
sen zentralen Lage im Dorfkern auch langerfristig zu erhalten und diesen
nach Moglichkeit und mit geeigneten, wirtschaftlich vertretbaren Mass-
nahmen insbesondere fir die Einwohner und Einwohnerinnen und das
lokale Gewerbe attraktiv zu gestalten.

Der Dorfplatz Lohn-Ammannsegg wurde 2016 umgestaltet und zusam-
men mit der Sanierung der Schulhausstrasse aufgewertet.

Wir sind bestrebt, das Wohn-Quartier Heinibtuhl moderat weiterzuent-
wickeln und besser an das Ubrige Siedlungsgebiet anzubinden. Insbe-
sondere fur den Langsamverkehr (Schulwegsicherheit) sind gezielt Mas-
snahmen umzusetzen.

Die bessere Anbindung des Heinibuhls an das restliche Dorf und insbe-
sondere die Sicherung des Schulwegs wurden weiterverfolgt. Eine Ver-
kehrsorganisation mit einem Kreisel wird angestrebt und fliesst in die
Erschliessungsplanung ein. Dieser Kreisel wurde ins Agglomerationspro-
gramm der 3. Generation aufgenommen, allerdings als B-Massnahme
mit einem Zeithorizont 2023-2026. Das Vorprojekt ist fur 2020 geplant,
der Baubeginn 2023 und die Inbetriebnahme 2024. Der fir den Bau ei-
nes Kreisels benotigte Raum wird jetzt bereits gesichert.

Die im Leitbild vorgesehenen Entwicklungsabsichten wurden im Rahmen
der Ortsplanung grundeigentimerverbindlich gesichert.

16.6 Bauzonenstatistik

Bauzone und Reservezone

Einzonung der Reservezonen

Spezialfille nach S-1.1.12
Kantonaler Richtplan

Das Siedlungsgebiet setzt sich zusammen aus der rechtmassig eingezon-
ten Bauzone und aus den Reservezonen.

Die beiden Reservezonen werden im Rahmen der Ortsplanungsrevision
eingezont, da sie das Siedlungsgebiet sinnvoll ergénzen und der erwar-
teten Entwicklung der Bevélkerung entsprechen. Dies entspricht der im
Leitbildplan Bevoélkerung, Wohnraum und Ortsentwicklung vorgesehe-

nen Entwicklung.

Eingezont wird zudem ein nicht mehr landwirtschaftlich genutzter Bau-
ernhof, der angrenzend an das heutige Siedlungsgebiet liegt. Das Sied-
lungsgebiet wird um diese Flache vergrossert. Gemass kantonalem Richt-
plan S-1.1.12 (Einzonung von Spezialféllen ohne Kompensationspflicht)
ist diese Einzonung ohne flachengleiche Auszonung méglich.
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Keine Einzonung der Entwick-  |m Rgumliche Leitbild wurden weitere potenzielle Entwicklungsgebiete
lungsgebiete aus dem RLB )
aufgezeigt:

Bestehende Bauzone

Wohnen (Gebiet Stammbachstrasse)
Arbeiten (Gebiet Stammbachstrasse)

; magliche Umzenungsgebiete
Nutzung bestehender Reservezone

Neue Entwicklungsgebiete

Wohnen mit geringer Dichte

Wohnen mit mittlerer Dichte

Wohnen mit hoher Dichte

Mischzane Wohnen / Arbeiten (verdichtet)
Arbeiten

% e

Freihaltebereich im Siedlu bi

954

langfristige Siedlungsgrenzen

\"~ Wohnen
Arbeiten
Schliisselstellen
A Bahnhof Lohn-Literkofen
® B. Dorfzentrum Lohn-Ammannsegg
C. Anbindung HeinibGhl

Liiterkofon-: | #  dg2"

Abbildung 9 Leitbildplan Bevélkerung, Wohnraum, Ortsentwicklung

Diese weiteren potenziellen Entwicklungsgebiete werden im Rahmen
dieser Ortsplanung nicht eingezont. Sie bleiben als potenzielle Entwick-
lungsgebiete gemass Leitbild vorgesehen. Potenzielle langfristige Ent-
wicklungsgebiete werden nicht mit der kommunalen Landschaftsschutz-
zone Uberlagert.

Bauverpflichtungen Fur die Neueinzonungen der Reservezonen werden Bauverpflichtungen
abgeschlossen und die Mehrwertabgabe geregelt.

Groésse des Siedlungsgebiets Das Siedlungsgebiet (Bauzone und Reservezone) wird in der Summe mi-

nimal vergrossert.

Tabelle 10 Zusammenfassung Verdnderungen Siedlungsgebiet nach OPR
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Einzonungen

Einzonungen in Wohn-, Misch- und von Reservezone 13'499m?

Kernzone

von Landwirtschaftszone 1'348m?
Spezialfall: ehem. LW-Betrieb

Total Einzonungen 14'847m?
Davon nicht kompensationspflichtig (geméss S-1.1.12 kant. Richtplan) 1'348m?
Total Einzonungen 13'499m?
Reservezone vor OPR Wohn- und Mischzone 13'499m?
Reservezone nach OPR Wohn- und Mischzone 0
Veranderung Reservezonen -13'499m?
Total Veranderung Bauzone +14'847m?
Total Veranderung Siedlungsgebiet +1'348m?

16.7 Ortsbildschutz

Raumliches Leitbild 2012
Qualitat Ortsbild / Quartiere

Quartieranalyse

Kernzone mit detaillierten

Vorschriften fiir Gestaltung

Schutzstatus

Gestaltungsplanpflicht

Wir fordern die Qualitat des Ortsbildes sowie der bestehenden sowie von
neuen Quartieren. Dabei setzen wir uns insbesondere im Dorfzentrum,
den Siedlungstbergangen sowie bei der Entwicklung von neuen Quar-
tieren und grosseren zusammenhangenden Flachen vermehrt fur eine
hohe Qualitat ein.

Die Quartieranalyse hat die Grundlage geliefert fur die Diskussion der
Zonierung, der Zonenvorschriften und der speziellen Anforderungen an
die Gestaltung. Den einzelnen Quartieren und den spezifischen Qualita-
ten wurde darin Rechnung getragen.

Die Kernzone des Dorfzentrums Lohn wurde mit detaillierten Zonenvor-
schriften fur die Gestaltung erweitert. Diese stellen sicher, dass die his-
torisch und bauhistorisch wertvollen Gebdude, Strassen- und Grin-
raume in der weiteren Entwicklung mit Sorgfalt behandelt werden.

Weiter wurden auf dem ganzen Gemeindegebiet die Schutzstati der Ge-
baude Uberprift und teilweise angepasst. Damit wird sichergestellt, dass
auch ausserhalb der Kernzone der Qualitat der bestehenden Substanz
Rechnung getragen wird.

Fur strategisch wichtige Parzellen sowie fur die Kern- und die Arbeits-
zone gilt die Gestaltungsplanpflicht. Dadurch stellt der Gemeinderat si-
cher, dass er Uber ein Instrument zur Forderung von Qualitat verfugt.
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Fazit

Mit den oben erwdhnten Massnahmen wird dem Ortsbild resp. dessen
Qualitat sowie der Qualitat der Quartiere Rechnung getragen.

16.8 Verkehr

Raumliches Leitbild 2012
Motorisierter Individualverkehr

Erschliessung entlang Bernstrasse
/ Solothurnerstrasse

Uberkommunale Verkehrspla-
nung

Offentlicher Verkehr

Langsamverkehr

Wir optimieren den motorisierten Verkehr im Siedlungsgebiet (Gebiet
Dorfzentrum, Schulhaus) und schitzen das Siedlungsgebiet, insbeson-
dere die Wohnquartiere durch geeignete Massnahmen von Immissionen
(Larm, Luft).

Durch Verkehrsberuhigung sowie die Aufwertung der Schulhausstrasse
wurden bereits Aufwertungsmassnahmen fir den Verkehr umgesetzt.
Aktuell (November 2018) wird die Thematik Tempo 30 fur gewisse Be-
reiche der Gemeinde diskutiert.

Wir sind bestrebt, fur die Entwicklungsgebiete entlang der Bernstrasse /
Solothurnerstrasse eine frihzeitige und tGbergeordnete Erschliessungs-
planung zu erarbeiten, im Sinne der Verkehrssicherheit und des Ver-
kehrsflusses.

Im Rahmen der laufenden Ortsplanung werden keine neuen Entwick-
lungsgebiete entlang der Bernstrasse / Solothurnerstrasse ausgeschie-
den.

Wir sprechen uns fur regionale Verkehrslésungen auf dem tbergeord-
neten Verkehrsnetz aus.
Keine Relevanz fur die Ortsplanung.

Wir férdern den offentlichen Verkehr auch weiterhin und stellen den Er-
halt der Qualitat des 6V sicher.

Mit geeigneten Massnahmen streben wir eine Optimierung der Benut-
zerfreundlichkeit beim o&ffentlichen Verkehr an, insbesondere beim
Bahnhof Lohn-Luterkofen. Dieser ist neu als Entwicklungsschwerpunkt
auszuweisen und gesamthaft zu Uberprufen.

Die Situation des 6V rund um den Bahnhof Lohn-Luterkofen wurde und
wird im Rahmen der laufenden Planungen (Entwicklungskonzept ESP
Bahnhof, Agglomerationsprogramm, Ausbau RBS) verbessert.

Ausbau weiterer Langsamverkehrsachsen Richtung Literkofen (Er-
schliessung des Naherholungsgebietes im Westen von Lohn-Ammann-
segg)

Die Verlangerung der Poststrasse in Richtung Luterkofen wird als «ge-
plante Strassenlinie ausserhalb Bauzone» aufgefthrt. Die Umsetzung
des Weges ist ausserhalb der Ortsplanung mit der Gemeinde Luterkofen,
den Bewirtschaftenden sowie dem Kanton anzugehen.
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Fazit

Raumliches Leitbild 2012
Kommunale Schutzzone

Gewadsser

Okologische Aufwertung

Freizeit und Erholung

Die im Rahmen der vorliegenden Revision beschriebenen Anderungen
der bestehenden Ortsplanung fuhren zu keinen negativen Auswirkun-
gen im Bereich Verkehr. Die bestehende Verkehrsinfrastruktur vermag
die angestrebte Entwicklung zu tragen.

16.9 Umwelt / Nicht-Siedlungsgebiet

Wir stellen weiterhin den Schutz, die Erhaltung sowie die Férderung der
bestehenden Landschafts- und Uferschutzzone sicher.

Das Sicherstellen von Schutz, Erhaltung und Forderung der bestehenden
Landschafts- und Uferschutzzone wird durch die Vergrésserung der
kommunalen Landschaftsschutzzone sowie das Sichern des Gewasser-
raums mittels Uferschutzzone erreicht.

Wir stellen weiterhin einen sachgerechten Unterhalt der Gemeindege-
wasser sicher und sorgen so daflr, dass die Funktionsfahigkeit der Bau-
werke und das Abflussvermdgen der Gewadsser sichergestellt werden.

Das Sicherstellen des sachgerechten Unterhalts der Gemeindegewasser
sowie der Funktionsfahigkeit der Bauwerke und Abflussvermégen der
Gewasser muss ausserhalb der Ortsplanung gewahrleistet werden. Die
Ortsplanung sichert den Gewasserraum als Rahmenbedingung dafur.

Wir begrtssen und férdern die 6kologische Aufwertung und Vernetzung
geeigneter Flachen sowie Bewirtschaftungsmassnahmen im Landwirt-
schaftsgebiet.

Das Fordern okologischer Aufwertung und Vernetzung von geeigneten
Flachen sowie Bewirtschaftungsmassnahmen im LW-Gebiet wird durch
die Vergrésserung der kommunalen Landschaftsschutzzone sowie durch
das Ausscheiden der neuen kommunalen Schutzzone Wildtierkorridor
erreicht.

Wir bieten unserer Bevolkerung ein attraktives Naherholungsgebiet und
unterhalten und pflegen entsprechend die Griinrdume sowie die Frei-
zeit- und Erholungsinfrastrukturen. Dem Wald als Naherholungsgebiet
messen wir eine hohe Bedeutung bei. In Zusammenarbeit mit Waldbe-
sitzern ist eine schonende Nutzung des Waldes in seiner Erholungsfunk-
tion anzustreben.

Durch die Ausscheidung eines Teils des Lohner Oberwaldes als kommu-
nales Waldreservat tragt zum Schutz des Waldes bei. Weiter ist durch
die geplante Aufwertung der Hofstattzonen innerhalb des Siedlungsge-
bietes ein Beitrag an die Pflege der Grinrdaume vorgesehen.
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Larm und Luft

Belastete Standorte / Altlas-
ten / Schadstoffbelastete B6-
den

Nichtionisierende Strahlung,
Storfallverordnung

Die im Rahmen der vorliegenden Revision beschriebenen Anderungen
der bestehenden Ortsplanung fuhren zu keinen negativen Auswirkun-
gen im Bereich Umwelt resp. Nichtsiedlungsgebiet.

Weitere Umweltthemen

Die Larmempfindlichkeitsstufen (ES) werden im Bauzonenplan verbind-
lich festgelegt und im Zonenreglement mit einer Bestimmung erganzt.
Das gesamte Gebiet der Kernzone wurde in die ES Ill aufgestuft und lasst
nun massig stérende Nutzung zu. FUr die Einzonung der Reservezone
Helgenacker wurde ein Larmgutachten erstellt. Das Gutachten kommt
zum Schluss, dass die Planungswerte Uberall eingehalten sind.

Die OPR beinhaltet Umnutzungen von Standorten, die im Kataster der
belasteten Standorte des Kantons als «belastet, untersuchungsbedurf-
tig» aufgefihrt sind (Gebiet Oberwald sowie einige Parzellen in der Zent-
rumszone Bahnhof). Diese belasteten Gebiete und die Gebiete mit Alt-
lasten sowie schadstoffbelastete Boéden werden im Bauzonen- und im
Gesamtplan nicht dargestellt. Fur aktuelle Informationen wird auf die
Bezugsstelle (https://geo.so.ch/) verwiesen. Die Sanierung des Standorts

ist im Rahmen des Bauprojektes anzugehen.

Sowohl nichtionisierende Strahlung als auch Stérfélle sind in Lohn-Am-
mannsegg kein Thema.

16.10 Landwirtschaft

Landwirtschaftsinventar

Fruchtfolgeflachen FFF

Fazit

Es bestehen keine Konflikte in diesem Bereich. Die Einzonungen der Re-
servezone haben keinen Einfluss auf die Tatigkeit der Landwirte, da die
Flachen heute nicht landwirtschaftlich genutzt werden. Aussiedlungen
sind kein Thema und die Betriebe werden weitergefuhrt.

Gestltzt auf den Sachplan von 1987 soll Lohn-Ammannsegg 157ha
Fruchtfolgeflachen ausweisen. Auch nach der Ortsplanungsrevision und
den Einzonungen weist Lohn-Ammannsegg Fruchtfolgeflachen von tber
180ha aus und erfullt damit die Pflicht bei Weitem.

Es bestehen keine Interessenkonflikte in diesem Bereich
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16.11 Weitere Themen Natur und Landschaft

Gewadsserraum Fliessgewas-
ser

Naturgefahren

Fazit

Mit den kommunalen Uferschutzzonen innerhalb und ausserhalb der
Bauzone wird der Gewadsserraum in Absprache mit dem Amt fur Umwelt
gesichert. Innerhalb der Bauzone ist die Uferschutzzone eine Grundnut-
zung, ausserhalb der Bauzone ist sie der Landwirtschaft Uberlagert. Ein-
gedolte Bache werden mit einer Unterhaltsbaulinie von je 4m versehen.

Fur die Naturgefahren wird auf das Geoportal des Kantons Solothurn
verwiesen, wo die aktuellsten Hinweiskarten verfligbar sind
(https://geo.so.ch). In Absprache mit dem Amt fir Umwelt muss die Ge-
meinde im Rahmen der Ortsplanung keine Naturgefahrenkarte erstellen.

Es bestehen keine Interessenkonflikte in diesem Bereich

16.12 Weitere Themen aus dem Raumlichen Leit-

bild 2012

Regionale Zusammenarbeit

Wir nehmen in der regionalen (Raum)Entwicklung weiterhin eine aktive
Rolle ein und arbeiten eng mit unseren Nachbargemeinden zusammen,
um Ubergeordnete Interessen aufeinander abzustimmen und Synergien
nutzen zu kénnen. Wir untersttzen regionale Organisationen, die sach-
lich und finanziell vertretbar sind.

Die Inhalte dieses Leitsatzes sind nicht ortsplanungsrelevant.
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Teil E ORGANISATION UND
VERFAHREN
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17 Organisation der Planungsarbeit

BSB + Partner als Ortsplaner Im August 2017 hat der Gemeinderat Lohn-Ammannsegg das Planungs-

teamteam BSB + Partner und werk1 architekten und planer mit der Fe-

derfuihrung der Arbeiten der Ortsplanungsrevision beauftragt.

Die Arbeiten gliedern sich in folgende Schritte:

Phase 1: Erarbeiten von Grundlagen und Konzepten
Phase 3: Planung, Entwdrfe und Berichte

Phase 4: Mitwirkung und Vorprufung

Phase 5: Auflage und Genehmigung

Planungskommission Die Arbeiten der Ortsplanungsrevision wurden von der Planungskom-

mission der Gemeinde geleistet. Namentlich haben mitgewirkt:

Fachlich begleitet wurden die -
Arbeiten von

Markus Sieber, Gemeindeprasident, Prasident Planungskommission
Isaak Meyer, Gemeinderat

Jsabelle Scheidegger, Gemeinderatin

Karin Thomann, Bauverwalterin

Selina Bleuel und Thomas Ledermann, BSB + Partner Ingenieure und
Planer AG (Raumplanung)

Thomas Schwab und Claudia Visa, werk1 architekten und planer ag
(Stadtebau)

Martin Huber und Chantal Buttiker, BSB + Partner (Natur)
Thomas Muhlethaler, BSB + Partner (Verkehr)

Ueli Scheidegger, Kommunikation
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Raumliches Leitbild 2012

Tabelle 11

18 Planungsablauf, Information und

Mitwirkung

18.1 Zeitliche Einordnung des Planungsprozesses

Der erste Schritt der Ortsplanungsrevision wurde bereits vor einiger Zeit
abgeschlossen: Das Raumliche Leitbild. Die Uberarbeitung der Nutzungs-
planung wurde im Jahr 2017 in Angriff genommen. Im Jahr 2020 soll
die revidierte Nutzungsplanung beim Bau- und Justizdepartement (BJD)
des Kantons Solothurn eingereicht werden.

Terminplanung der laufenden OP-Revision Lohn-Ammannsegg

November 2012
anschliessend
August 2017
Februar - Juli 2019
November 2019
Nov. — Dez. 2019
Friihjahr 2020

Herbst 2020

Genehmigung Raumliches Leitbild an der Gemeindeversammlung
Vertiefte Bearbeitung der SchlUsselstellen aus dem Leitbild
Beginn der Arbeiten zur OP-Revision

Kantonale Vorprifung

Mitwirkungsveranstaltungen zur OP-Revision

Offentliche Mitwirkung

Offentliche Auflage

Genehmigung durch den Regierungsrat

Breite Mitwirkung

18.2 Kantonale Vorpriifung

Das gesamte Planungsdossier wurde am 14. Januar 2019 durch den Ge-
meinderat Lohn-Ammannsegg verabschiedet und am 1. Februar 2019 in
die kantonale Vorprafung beim Amt fr Raumplanung eingereicht. Mit
dem Vorprtfungsbericht vom 11. Juli 2019 haben die kantonalen Fach-
stellen Stellung zum Gesamtdossier «Gesamtrevision der Ortsplanung
Lohn-Ammannsegg» bezogen.

18.3 Mitwirkung der Bevoélkerung

Eine breite Mitwirkung sowie die umfassende Information der Bevolke-
rung sowie der Behorden ist dem Gemeinderat Lohn-Ammannsegg und
der Planungskommission wichtig. Bereits bei der Erarbeitung des Raum-
lichen Leitbilds konnte sich die Bevolkerung einbringen. Und auch bei
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Anliegen aus der Bevélkerung

Information der Bevélkerung

Einbezug von Behérden und
Kommissionen

Gesprache mit Grundeigenti-
mer/innen

der Ausarbeitung der Nutzungsplanung wurde die Bevélkerung mehr-
mals in unterschiedlicher Art und Weise informiert, einbezogen und zur
Mitwirkung aufgerufen.

Die wahrend der Erarbeitung der OPR von der Bevolkerung eingereich-
ten Begehren wurden gepruft und nach Méglichkeit in der vorliegenden
Nutzungsplanung bericksichtigt (vgl. Kapitel 11.1).

Wahrend der Erarbeitung der OPR wurde die Bevolkerung Lohn-Am-
mannseggs regelmassig und in unterschiedlichen Medien informiert:

- In der Dorfzeitung Notabene, die drei Mal jahrlich erschient, wurde
in jeder Ausgabe zu unterschiedlichen Aspekten der Ortsplanung
berichtet.

- Auf der Homepage der Gemeinde wurden die aktuellsten Neuigkei-
ten aufgeschaltet.

Zudem wurde die Bevélkerung zu Informationsanlassen eingeladen:

- ZuBeginn der Arbeiten im November 2017 fand eine grundsatzliche
Information zu den bevorstehenden Arbeiten und dem groben Zeit-
plan statt. Es haben sich rund 100 Personen informieren lassen.

- Im September 2018 waren es gut 60 Personen, die an zwei Dorf-
rundgangen teilgenommen haben: einer zum Thema Stadtebau und
Quartieranalyse und einer zum Thema Natur- und Grlnraum im
Siedlungsgebiet. Das anschliessende Podiumsgesprach sowie das
«Atelier Raumplanung» haben Fragen aus der Bevolkerung aufge-
nommen und beantwortet.

- Am 28. Januar wurde die Bevolkerung Uber groben Inhalte sowie
das weitere Verfahren informiert — auch diese Veranstaltung war
sehr gut besucht.

Zum Zeitpunkt der Vorprtfung wurden die Umweltschutzkommission
sowie die Baukommission mit dem Dossier zu einer ersten Stellung-
nahme erhalten. Die Rickmeldungen aus den beiden Kommissionen
sind in die Uberarbeitung eingeflossen und im Mitwirkungs-Dossier in-
tegriert. Die Baukommission wird zudem in die Uberarbeitung des Bau-
reglements einbezogen.

Wird nach der Mitwirkung erganzt.
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Offentliche Mitwirkung

Nach Vorliegen des Vorpriifungsberichts vom Kanton sowie der Uberar-

beitung des Dossiers aufgrund der kantonalen Ruckmeldungen wird die

Bevolkerung von Lohn-Ammannsegg erneut umfassend zu informiert

und zur Mitwirkung eingeladen.

Fur die Mitwirkung ist folgendes Vorgehen vorgesehen:

4. September 2019: Hinweis in der Dorfzeitung Notabene zum Ver-
fahren und zu den Mitwirkungsmaoglichkeiten

Vom 1. November bis 24. Dezember: Moglichkeit zur schriftlichen
Mitwirkung

Zu Beginn der Mitwirkung: Erstellen einer Broschure fur die Haus-
halte

11. November 2019: Offentliche Orientierungsveranstaltung zur OP-
Revision mit Prasentation in Anwesenheit Planungsteam
Fragestunden: Im Rahmen von zwei zweistindigen Fragestunden
(Herbst 2019) werden Interessierte zur vorliegenden OPR informiert
und Fragen beantwortet.

Ausstellung: Wahrend spezifischen Zeiten ist das gesamte Dossier in
der Gemeindeverwaltung zu Begutachten

Madglichkeit der schriftlichen Mitwirkung Herbst 2019

Wahrend der Mitwirkung sind insgesamt XX schriftliche Eingaben aus

der Bevolkerung eingegangen. Die nachfolgende Tabelle gibt die Begeh-

ren einzeln wieder und zeigt die Beschliisse des Gemeinderates transpa-

rent auf:

Tabelle 12 Zusammenstellung der Mitwirkungseingaben
Gebiet, GB-Nr. Begehren Beschluss Gemeinderat
wird erganzt wird erganzt wird erganzt

30 Tage

18.4 Offentliche Auflage

Nach der kantonalen Vorprtfung und der 6ffentlichen Mitwirkung wird

die Uberarbeitete Nutzungsplanung wahrend 30 Tagen 6ffentlich aufge-

legt.

Dieses Kapitel wird nach erfolgter ¢ffentlicher Auflage erganzt.
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19 Schlussfolgerung und Wiirdigung

Der Gemeinderat Lohn-Ammannsegg erachtet die vorliegende Nut-
zungsplanung als sinn- und zweckmassig. Sie verfolgt eine gezielte Ent-
wicklung der Gemeinde und entspricht den im Raumlichen Leitbild 2012
festgelegten Stossrichtungen der Entwicklung. Zudem werden die in der
Zwischenzeit erfolgten Planungen und die Erkenntnisse daraus aufge-
nommen und grundeigentimerverbindlich festgesetzt. Insbesondere die
drei Schlusselraume wurden vertieft bearbeitet.

Auch entspricht die neue Zonierung der Gemeinde Lohn-Ammannsegg
mit dieser Ortsplanung dem tatsachlich gebauten Zustand und lasst in
den erwiinschten Quartieren eine angemessene und quartiervertragliche

Verdichtung zu.

Die vorliegende Nutzungsplanung setzt die gesetzlichen Vorgaben um
und bewegt sich innerhalb der von Kanton und Bund vorgegebenen
Rahmenbedingungen.

Die Gemeinde Lohn-Ammannsegg ist eine attraktive Wohn- und Ar-
beitsgemeinde. Die Standortattraktivitat schlagt sich in einem Wachstum
der Bevélkerung nieder, das mit der vorliegenden Ortsplanung auch wei-
terhin im angemessenen Rahmen und an den richtigen Orten geschehen

kann.

Der Gemeinderat Lohn-Ammannsegg ersucht das kantonale Amt fur
Raumplanung, die vorliegenden Revision der Ortsplanung zu genehmi-
gen.
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BSB + Partner, Ingenieure und Planer

s
S lmes .

Selina Bleuel Thomas Ledermann

Oensingen, 30.09.2019
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Gemeinde: Lohn-Ammannsegg
Stand: 31.12.2017

Fassungsvermégen Bauzonenplan vor OPR mit 2 Dichten

Bauzonen mit Einwohnern % *m § :Z, E 3 Bauzonen lberbaut Bauzonen tberbaut Bauzonen unbebaut T('Jtal'u. Beriick-

2g |23 o |12 sichtigung erw.
fg’ : fo:’ & % alga bis 2003 2003 bis Juli 2017 Einzelparzellen  |Flachen >2500 m? Ausschépfung
S2|28|28 z 7
S| £ = £ < ha E ha E ha E ha E ha E
Ww|w® |(uw w

£ 5 [wohnzone w2 35 64 - - 51.26 1794 8.93 572 2.35 82 0.93 33 63.47 2222

35 -

Total Wohnzonen 51.26 1794 8.93 572 2.35 82 0.93 33 63.47 2222
L e Kernzone K 57 69 - - 5.14 293 0.21 15 0.06 3 0.00 0 5.41 308
é % Mischzone MZ 100 100 - - 0.00 0 0.40 40 0.40 40

™ |Gewerbezone mit Wohnnutzung GW 10 34 4.94 49 1.35 46 1.22 12 7.51 75

Total Mischzonen 10.07 342 1.57 61 0.06 3 1.62 52 13.32 424
& < [Industriezone | 1 10 5.70 6 0.21 2 0.93 1 6.84 7
8¢
I N

Total Arbeitszonen 5.70 6 0.21 2 0.00 0 0.93 1 6.84 7

Zone fur 6ff. Bauten und Anlagen OBA 2 - - 3.87 8 0.31 1 0.27 1 4.45 9
&  |Hofstattzone H 0 - - 0.33 0.33
N Spezialzone Tierpark Altersheim S 0 - - 0.28 0.28
()
g Spezialzone Parkplatz Sternen S 0 0.17 0.17
é’ Kommunale Uferschutzzone 0 0.15 0.15
- - 0.00
Total weitere Zonen 4.80 8 0.00 0.31 1 0.27 1 5.38 9
Total | | 7184 2150] | 10.71] 634| | 272 86|  3.75 86| | 89.02] 2661
Y
2'784

Erwartete Ausschopfung in 15 Jahren 30% 80% 100%

|Fassungsvermt’>gen Total (E) 2'939

Einwohnerzahl total Stand 31.12.2016 2'786

- Einwohnerzahl ausserhalb Bauzone 36 *L gem. eigener Berechnungen mit EW-/GIS-Daten

= Einwohnerzahl innerhalb Bauzone 2'750 (Einwohnerkontrolle, Juni 2016)

Bevolkerungsziel gem. Leitbild im Jahr 2035 3'366

Bevdlkerungsprognose Jahr 2035 mittl. Szenario 2'900|Gemass Szenario mittel der kantonalen Bevdlkerungsprognose (Mérz 2017)
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Lohn-Ammannsegg

Fassungsvermégen Bauzonenplan nach OPR

Bauzonen mit Einwohnern 5 g 5 =% |g Bauzonen tiberbaut| | Nachverdichtung*® Bauzonen unbebaut Total u. Bertick-
= 3 = Zo |g c ) sichtigung erw.
2. |25 (828 (25 bis Juli 2017 bis Juli 2017 Einzelparzellen |Flachen >2500 m? Ausschdpfung
BB 2€|23|52 [52
% % g % 8 4‘\:" g E 8 ha E ha E ha E ha E ha E
@ wep (W
% Wohnzone 2-geschossig W2a 29 55 40 60 60 15.31 551 15.31 168 0.54 32 0.00 0 15.85 752
g Wohnzone 2-geschossig dicht W2b 35 55 50 60 60 40.21 1242 40.21 603 1.28 77 0.00 0 41.48 1922
§ Wohnzone 3-geschossig W3 49 95 80 100 100 6.50 376 6.50 201 0.24 24 0.95 95 7.69 697
Total Wohnzonen 62.01 2169 62.01 973 2.05 133 0.95 95 65.02 3370
Kernzone K 59 30 60 35 60 4.78 462 4.78 5 0.06 4 0.00 0 4.84 470
§ Gewerbezone mit Wohnen 3-g. GW3 6 15 15 20 20 4.97 37 4.97 45 0.00 0 1.20 24 6.17 106
é Mischzone Oberwald MZ 10 15 15 20 20 1.40 0 7 0.00 0 0.00 0 1.40 7
'§ Zentrumszone Bahnhof Y74 13 35 40 40 60 2.78 85 75 0.00 0 0.00 0 2.78 110
Zone fur Hohe Bauten HB 100 60 100 55 100 0.40 0 0 0.00 0 0.00 0 0.40 0
Total Mischzonen 14.33 534 9.75 132 0.06 4 1.20 24 15.59 693
& < |Arbeitszone A 1 15 15 20 20 3.44 6 3.44 48 0.00 0 0.93 19 4.38 73
E % 0.00 0 0.00 0 0.00 0 0.00 0
<" 0.00 0 0.00 0 0.00 0.00 0
Total Arbeitszonen 3.44 6 3.44 48 0.00 0 0.93 19 4.38 73
c Zone fur 6ff. Bauten u. Anlagen 6BA 0 0 0 291 1 291 0 0.52 0 0.27 0 3.70 1
é Altersheimzone AZ 8 8 8 0.94 8 0.94 0 0.00 0 0.00 0 0.94 8
[ Tierparkzone Altersheim 0 0 0 0.28 0 0 0.00 0 0.00 0 0.28 0
"% Kommunale Uferschutzzone 0 0 0 0.58 0 0 0.00 0 0.00 0 0.58 0
= Hofstattzone H 0 0 0 0 0 0.01 0 0.01 0 0.32 0 0.00 0 0.33 0
Total weitere Zonen 4.72 9 3.87 0 0.84 0 0.27 0 5.83 9
Total | | 84s51] 2718] [ 79.07] 1183] | 295 136 3.36] 138 [ 90.82] 4145
v
Erwartete Ausschopfung in 15 Jahren 30% 80% 100%
[Freie Kapazitaten (E) 593| - 346 + 109 + 138
|Fassungsverm'ogen Total (E) 3311|
Einwohnerzahl total Stand 31.12.2016 2786 Generell: Wenn IST>SOLL, ist IST-Wert zu berlicksichtigen
- Einwohnerzahl ausserhalb Bauzone 36 ! gem. eigener Berechnungen mit EW-/GIS-Daten oder gem.
= Einwohnerzahl innerhalb Bauzone 2750 Tabelle IST/SOLL-Dichten (ARP, 2017)
Bevdlkerungsziel gem. Leitbild im Jahr 2035 3360 *2gem. Tabelle IST/SOLL-Dichten (ARP, 2017)
Bevdlkerungsprognose Jahr 2035 mittl. Szenario 2900 *3 (SOLL-Dichte 0 - IST-Dichte i) x Bauzone iiberbaut x 30 %
Bevolkerungszahl total Stand 31.12.2017 2809
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Anhang IV

Revision der eidgendssischen
Raumplanungsgesetzgebung

Umsetzung auf
kantonaler Ebene

Bauzonen: 15-jahriger Bedarf

Wichtigste libergeordnete Rahmenbedingungen zur
OPR

Am 3. Mdarz 2013 haben die Schweizer Stimmburger/innen die Revision
des Raumplanungsgesetzes (1. Etappe) angenommen. Das revidierte
Raumplanungsgesetz (RPG) sowie die revidierte Raumplanungsverord-
nung (RPV) sind am 1. Mai 2014 in Kraft getreten. Mit der Inkraftsetzung
des RPG gestaltet sich die Raumplanung restriktiver. Insbesondere ist die
Entwicklung gegen innen klnftig starker zu bertcksichtigen und soweit

zweckmassig umzusetzen.

Die Umsetzung der Gesetzesbestimmungen liegt bei den Kantonen. Diese
haben in lhren kantonalen Richtplanen aufzuzeigen, wie die Entwicklung
nach innen erfolgen soll und wie die Bauzonengrésse entsprechend dem
Bedarf fur die nachsten 15 Jahre sichergestellt werden kann. Ausserdem
haben die Kantone bei neuen und dauerhaften Einzonungen einen Mehr-
wert von mindestens 20 % abzuschopfen. Die Mehrwertabgabe wird bei
der Uberbauung des Grundstiicks oder bei deren Veréusserung féllig. Der
Richtplan des Kantons Solothurn wurde am 24. Oktober 2018 vom Bun-
desrat genehmigt.

Fur die Dimensionierung der Bauzone massgebend ist insbesondere Art.
15 Bauzonen (RPG):

" Die Bauzonen sind so festzulegen, dass sie dem voraussichtlichen Be-
darf fir 15 Jahre entsprechen.

2 (Uberdimensionierte Bauzonen sind zu reduzieren.

3 Lage und Grésse der Bauzonen sind Uber die Gemeindegrenzen hinaus
abzustimmen, dabei sind die Ziele und Grundsdtze der Raumplanung
zu befolgen. Insbesondere sind die Fruchtfolgefldchen zu erhalten so-
wie Natur und Landschaft zu schonen.

4 Land kann neu einer Bauzone zugewiesen werden, wenn:
a. es sich fur die Uberbauung eignet;

b. es auch im Fall einer konsequenten Mobilisierung der inneren Nut-
zungsreserven in den bestehenden Bauzonen voraussichtlich inner-
halb von 15 Jahren benétigt, erschlossen und Gberbaut wird;

c. Kulturland damit nicht zerstiickelt wird;
d. seine Verfiigbarkeit rechtlich sichergestellt ist; und
e. damit die Vorgaben des Richtplans umgesetzt werden.

> Bund und Kantone erarbeiten zusammen technische Richtlinien fir die
Zuweisung von Land zu den Bauzonen, namentlich die Berechnung
des Bedarfs an Bauzonen.
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Finanzieller Planungsausgleich

Kommunales Planungsaus-
gleichsreglement

Teilrevision der
eidgendssischen Gewasser-
schutzgesetzgebung

Der der Bauzonenbedarf berechnet sich gemass Art. 15 RPG und Kap. S-
1.1 ,Siedlungsgebiet und Bauzonen” des revidierten kantonalen Richt-
plans.

Die Revision des RPG macht den Kantonen fur die zwingende Regelung
eines angemessenen Ausgleichs fur erhebliche Vor- und Nachteile, welche
durch Massnahmen der Raumplanung entstehen, diverse Minimalvorga-
ben. Mit dem Gesetz Uber den Ausgleich raumplanungsbedingter Vor-
und Nachteile (Planungsausgleichsgesetz, PAG), welches seit dem 1. Juli
2018 in Kraft ist, hat der Kanton Solothurn die Vorgaben umgesetzt.

Es liegt nun in der Kompetenz der Gemeinden zu entscheiden, ob sie ei-
nen hoheren Mehrwert abschépfen wollen als den gesetzlich vorgeschrie-
benen Satz von 20%. Dies muss in einem kommunalen Reglement fest-

gelegt werden.

Der Gemeinderat Lohn-Ammannseg hat entschieden, den Maximalwert
von 40% abzuschopfen. Das Reglement wurde am 14. Juni 2019 von der
Gemeindeversammlung verabschiedet und Ende Juni vom BJD geneh-
migt.

Die im Jahr 2011 teilrevidierte eidgendssische Gewasserschutzgesetzge-
bung (GschG, SR 814.20 und GschV, SR 814.201) fordert, dass fur Fliess-
gewasser ein Gewasserraum auszuscheiden ist. Der Gewasserraum ist er-
forderlich fur die Gewahrleistung der naturlichen Funktionen der Gewas-
ser, fur den Schutz vor Hochwasser und fur die Gewassernutzung. Es ist
Aufgabe der Kantone, den Gewasserraum flr oberirdische Gewasser fest-
zulegen und dafur zu sorgen, dass dieser bei der Richt- und Nutzungspla-
nung bertcksichtigt wird (Art. 36a GSchQG).

Das Bau- und Justizdepartement des Kantons Solothurn (BJD) Ubertragt
den Gemeinden die Aufgabe, die Ausscheidung des Gewadsserraumes im

Rahmen der ordentlichen Ortsplanungsrevision vorzunehmen.

Fir die Revision der OP bedeuten die neuen gesetzlichen Bundesvorga-
ben, dass der erforderliche Gewasserraum fur alle Gewasserabschnitte im
Gemeindegebiet grundeigenttmerverbindlich festzulegen ist. Dies kann
gemass kantonaler Praxis grundsatzlich tber die Ausscheidung von Zonen
oder Uber die Festlegung von Baulinien erfolgen (Arbeitshilfe Gewasser-
raum fur Fliessgewasser. Amt fur Raumplanung und Amt far Umwelt Kan-
ton Solothurn, 2015).

Die GSchV wurde im 2017 revidiert (Stand am 1. Mai 2017) und wurde
insbesondere in Art. 41c «Extensive Gestaltung und Bewirtschaftung des
Gewasserraums» wie folgt erganzt:

BSB + Partner, Ingenieure und Planer AG Version 003



Anhang

VI

Revision kantonales Bau- und
Planungsrecht

Harmonisierung der
Baubegriffe

Vertragliche
Bauverpflichtungen

Digitale Zonenplédne

«Reicht der Gewdsserraum bej Strassen und Wegen mit einer Tragschicht
oder bei Eisenbahnlinien entlang von Gewdssern landseitig nur wenige
Meter (ber die Verkehrsanlage hinaus, so kann die Behérde fiir den land-
seitigen Teil des Gewdsserraums Ausnahmen von den Bewirtschaftungs-
einschrdnkungen nach den Absédtzen 3 und 4 bewilligen, wenn keine
Diinger oder Pflanzenschutzmittel ins Gewésser gelangen kénnen.»

Seit der letzten OP-Revision hat die kantonale Gesetzgebung Utber das
Bau- und Planungsrecht massgebenden Anderungen erfahren.

Am 1. Marz 2013 ist die revidierte Kantonale Bauverordnung (KBV) in
Kraft getreten. Zahlreiche Begriffe und Messweisen wurden im Zusam-
menhang mit der interkantonalen Harmonisierung der Baubegriffe neu
definiert. Neue OP sind auf der Basis des geltenden Rechts zu erlassen.

Die OP-Revision, insbesondere das Zonenreglement, ist deshalb auf die
neue KBV und die neuen Begriffe und Messweisen auszurichten.

Am 26. Juni 2007 wurde das kantonale Planungs- und Baugesetz (PBG)
mit dem § 26Ps betr. die vertragliche Bauverpflichtung erganzt:

" Der Gemeinderat kann die Zuweisung von Land zur Bauzone im Rah-
men von § 4 von der vertraglichen Zusicherung der Eigentiimerin oder
des Eigentlimers abhdngig machen, das Land innert 5 bis 10 Jahren zu
Uberbauen.

2 Der Vertrag regelt den Fristenlauf und kann vorsehen, dass bei Nicht-
einhaltung der Bauverpflichtung das Land durch Feststellungsverfi-
gung des Gemeinderates als ausgezont gilt.

3 Die Bauverpflichtung ist als 6ffentlich-rechtliche Eigentumsbeschran-
kung im Grundbuch anzumerken.

4 Der Vertraq fallt dahin, wenn das Land der Gemeinde verkauft wird.

Im Rahmen der OP-Revision hat der Gemeinderat von Lohn-Ammannsegg
beschlossen, bei der Neueinzonung GB Nr. 3072, 38612 und 3526 ver-
tragliche Bauverpflichtungen mit einem Zeithorizont von 10 Jahren mit
der Grundeigenttmerschaft abzuschliessen.

Nach der kantonalen Verordnung tber den elektronischen Austausch von
Zonendaten zwischen Einwohnergemeinden und Kanton (RRB Nr. 1735
vom 22. September 2009) hat jede Einwohnergemeinde ihre Zonenplane
(Bauzonen- und Gesamtplan) in digitaler Form dem Kanton einzureichen.
Die Verordnung wird durch das vom Kantonsrat verabschiedete, kanto-
nale Geoinformationsgesetz (SGB 081/2013) ersetzt. Dieses Gesetz sieht
vor, dass alle digitalen Nutzungsplandaten der Einwohnergemeinden
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VI

Raumkonzept Schweiz

Konzepte und
Sachplane Bund

Bundesinventare

Bundesinventar der schiitzens-
werten Ortsbilder Schweiz ISOS

durch den Kanton verwaltet und im Internet fur die Offentlichkeit verfig-
bar gemacht werden. Die Nutzungsplane aller solothurnischen Gemein-
den mussen bis Ende 2019 digital vorliegen.

Im Rahmen der OP-Revision sind der Bauzonen- und Gesamtplan sowie
die Erschliessungsplane digital in einem GIS zu erfassen und im kantona-
len Datenmodell abzubilden.

Das Raumkonzept Schweiz enthalt Strategien zur zuktnftigen raumlichen
Entwicklung unseres Landes. Weil heute viele Schweizer und Schweize-
rinnen taglich zwischen Wohnen, Arbeiten, Freizeit und Einkaufen Ge-
meinde-, Kantons- oder gar Landesgrenzen Uberqueren, schlagt das
Raumkonzept ein Planen und Handeln in Uberregionalen Handlungsrau-
men vor. Das Raumkonzept Schweiz gibt unter anderem Empfehlungen
an die Stadte und Gemeinden ab, die diese bei der Wahrnehmung ihrer
Aufgaben (raumliche Entwicklung) aktiv umzusetzen haben. So z. B. auf
regionaler Stufe zusammenzuarbeiten, die Nutzungsplanung an regiona-
len und kantonalen Entwicklungsvorstellungen auszurichten, die nachhal-
tige Siedlungsentwicklung zu férdern, die Siedlungsentwicklung nach In-

nen voranzutreiben, Ortskerne und Quartiere aufzuwerten usw.

Das Raumkonzept Schweiz wurde am 24. Oktober 2012 vom Bundesrat
verabschiedet.

Die Konzepte und Sachplane nach Artikel 13 des RPG stellen die wichtigs-
ten Raumplanungsinstrumente des Bundes dar. Sie ermdéglichen ihm, sei-
ner Planungs- und Abstimmungspflicht im Bereich der raumwirksamen
Tatigkeiten umfassend nachzukommen und helfen ihm, den immer kom-
plexeren raumlichen Problemstellungen bei der Erfullung seiner raum-
wirksamen Aufgaben gerecht zu werden.

Die Konzepte und Sachplane des Bundes werden im kantonalen Richtplan
berucksichtigt und behérdenverbindlich festgelegt.

Das Bundesinventar der Landschaften und Naturdenkmaler von nationaler
Bedeutung von 1977 (VBLN, SR 451.11), das Bundesinventar der schit-
zenswerten Ortsbilder der Schweiz von nationaler Bedeutung von 1981
(VISOS, SR 451.12) sowie das Bundesinventar der historischen Verkehrs-
wege der Schweiz von 2010 (VIVS, SR 451.13) dienen dem Schutz ihrer
Objekte, wenn diesen bei Erfillung einer Bundesaufgabe im Sinne von
Artikel 2 NHG Schaden droht.

Der Bundesrat ist gemass Artikel 5 des Bundesgesetzes tUber den Natur-
und Heimatschutz verpflichtet, Inventare von Objekten von nationaler Be-
deutung zu erstellen. Im Rahmen der OP sind Ortsbilder zeitgendssisch
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VI

Bundesinventar der historischen
Verkehrswege der Schweiz IVS

Bundesinventar der Landschaften
und Naturdenkmaler von
nationaler Bedeutung BLN

Kantonaler Richtplan

Grundsétze far Einzonungen
(5-1.1.9,5.1.1.12)

und geschichtlich wertvolle Bauten und Aussenraume sowie Kulturdenk-
maler mit ihrer Umgebung zu erhalten, zu beurteilen und gegebenenfalls
zu schutzen.

Im ISOS sind keine Eintrage fur Lohn-Ammannsegg aufgefuhrt. Beztglich
ISOS besteht somit im Rahmen der OP-Revision kein Handlungsbedarf.

Auf der Rechtsgrundlage der Verordnung Uber das Bundesinventar der
historischen Verkehrswege der Schweiz (VIVS) sorgt das Bundesamt fur
Strassen (ASTRA) fur die Erhaltung der historischen Verkehrswege von na-
tionaler Bedeutung. Schwerpunkte dieser Aufgabe bilden die Aufsicht,
die Ausrichtung von Bundesbeitragen (Finanzhilfen) und die Fachinforma-
tion.

Der historische Verlauf mit Substanz zwischen Buchrain und Lohn wird als
SO 6.1.2 im IVS aufgefthrt und betrifft das Gemeindegebiet von Lohn-
Ammannsegg. Es besteht im Rahmen der OP-Revision kein Handlungsbe-
darf.

Das Bundesinventar der Landschaften und Naturdenkmaler von nationaler
Bedeutung (BLN) macht mit seinen 162 Objekten 19% der Schweizer Lan-
desflache aus. Das Ziel des BLN ist der Schutz und die Pflege der land-
schaftlichen Vielfalt und Eigenart. Die Aufnahme ins BLN bedeutet, dass
das Landschaftsobjekt in besonderem Mass die ungeschmalerte Erhaltung
oder jedenfalls die grésstmogliche Schonung verdient.

Lohn-Ammannsegg ist nicht im BLN aufgefuhrt. Hier besteht im Rahmen
der OP-Revision kein Handlungsbedarf.

Der revidierte kantonale Richtplan wurde am 24. Oktober 2018 vom Bun-
desrat genehmigt.

Fur die OP-Revision massgebend sind insbesondere:

Kapitel S-1.1 Siedlungsgebiet und Bauzonen

Kapitel S-1.2 Siedlungsqualitat

Kapitel S-2.1 Ortsbildschutz

Fur jede Einzonung ist in der Interessenabwagung aufzuzeigen, dass:

- sie mit dem kantonalen Raumkonzept Gbereinstimmt;

- sie regional abgestimmt ist;

- der Bedarf gegeben und die Potenziale in den bestehenden Bauzonen
weitgehend ausgeschopft sind;

- das Gebiet mit dem 6ffentlichen Verkehr angemessen erschlossen ist
(bei Vorhaben von kantonaler/regionaler Bedeutung mindestens GU-
teklasse C);
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Weitere massgebende Inhalte

Raumkonzept
Kanton Solothurn
(B-3)

Kantonale
Siedlungsstrategie

Die Gemeinden Uberprtfen die unbebauten Wohn-, Misch- und Zent-
rumszonen. Sie ergreifen Massnahmen fur eine dichte und qualitativ
hochwertige Bebauung.

Die Gemeinden sorgen in den Arbeitszonen mit entsprechenden Zonen-
vorschriften fur eine effiziente Nutzung des Baulands (mehrgeschossiges,
dichtes Bauen, flachensparende Parkierung, Mehrfachnutzungen etc.).

Neben den oben beschriebenen, allgemein gultigen Grundsatzen und
Auftragen hat die OP insbesondere folgende Inhalte zu berlcksichtigen:

- Kantonales Vorranggebiet Natur und Landschaft / Naturreservate

- Kantonale Uferschutzzone / Juraschutzzone / Gebiet von besonderer
Schoénheit und Eigenart / BLN-Gebiete

- Siedlungstrenngtrtel von kantonaler Bedeutung

- Wildtierkorridore

- Verkehrstechnische Vorhaben

Das Raumkonzept des Kantons Solothurn war die Grundlage fiir die Uber-

arbeitung des Richtplans und enthélt Leitsatze, Grundsatze und Hand-

lungsstrategien, die fur die kinftige Raumordnungspolitik gelten. Nun ist

das Raumkonzept Kanton Solothurn als Unterkapitel B3 des Teils B «Stra-

tegie der Raumentwicklung» in den revidierten Richtplan integriert.

Darin werden drei Handlungsrdaume definiert. Die Gemeinde Lohn-Am-
mannsegg wird dem agglomerationsgepragten Handlungsraum zugewie-
sen. Der agglomerationsgepragte Raum ist gepragt durch ihre Lage zwi-
schen oder nahe von urbanen Raumen. Angesichtes der guten Erreichbar-
keit und der relativen Zentrumsnahe sind Siedlungsverdichtungen oder -
erweiterungen nach innen mit hoher Qualitat anzustreben. Eine beson-
dere Bedeutung hat das einvernehmliche Nebeneinander des Siedlungs-
gebiets mit den Erholungsraumen und dem Landwirtschaftsgebiet.

Nach dem Raumplanungsgesetz (RPG) muss der Richtplan im Bereich
Siedlung insbesondere festlegen, wie gross die Siedlungsflache insgesamt
sein soll, wie sie im Kanton verteilt sein soll und wie ihre Erweiterung re-
gional abgestimmt wird (Art. 8a Abs. 1 lit. a RPG). Um diesen Anforde-
rungen zu entsprechen, hat der Kanton Solothurn eine kantonale Sied-
lungsstrategie entwickelt. Die Siedlungsstrategie bildete eine Grundlage
fur das Raumkonzept Kanton Solothurn sowie die Uberarbeitung des kan-
tonalen Richtplans (insbesondere Kapitel S-1.1 Siedlungsgebiet und

Bauzonen).

Im Rahmen der OP-Revision ist insbesondere die Einschatzung der Bauzo-
nengrosse zu berlcksichtigen (Siedlungsstrategie Kanton Solothurn, RRB
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Nr. 1081 vom 30. Juni 2015). Nach dieser gilt fir die Bauzone von Lohn-
Ammannsegg folgendes:

Fur die Wohn-, Misch- und Zentrumszone gilt (Stand 2016):

- Geringer Anteil an unbebauten Wohn-, Misch- und Zentrumszonen

- Dichte Wohn-, Misch- und Zentrumszone im Bereich des Median-
werts

- Bauzone ausreichend

Agglomerationsprogramm Im Agglomerationsprogramm Solothurn sind mehrere Verkehrsmassnah-
men aufgefahrt, welche die Gemeinde Lohn-Ammannsegg betreffen und
in der Planung berticksichtigt werden mussen:

- V-0V 302.1 Lohn-Luterkofen: Aufwertung Bahnhof mit Bushaltestel-
len und Bike and Ride Anlagen.

- V-OV 301 Doppelspurabschnitte RBS Solothurn-Bern

- V-0V 302.1 Lohn-Literkofen: Aufwertung Bahnhof mit Bushaltestel-
len und Bike and Ride Anlagen.
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Anhang V Umfrage bei Grundeigentiimer/innen
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Ortsplanungsrevision Lohn-Ammannsegg

Umfrage bei den Grundeigentiimer/innen von unbebautem Bauland:
Anonymisierte Antworten

GB-Nr.

Riickmeldung

Frage 1: Sie sind Eigentiimer/in von
eingezontem Bauland. Welche Absichten und
Plane haben Sie in absehbarer Zukunft mit
lhrer Parzelle?

Frage 2: Falls sie die Absicht haben, lhr
Bauland zu bebauen, in welchem
Zeithorizont wird das der Fall sein?

811 Ja Bleibt vorderhand im Fam.-Besitz Ich habe mir noch keine Gedanken tber
den Zeithorizont gemacht
3391 Diese Parzelle dient der harmonischen -
Arrondierung der Grundstlicks
3452 |la Parzelle im jetzigen Zustand belassen. -
3443 |la Das Land wird in den nachsten 5 Jahren verkauft: |-
Entweder innerhalb der Erbengemeinschaft oder
an Dritte, Letzteres ist wahrscheinlicher
635 Ja - Ich habe mir noch keine Gedanken tber
den Zeithorizont gemacht
635 |la 1/3 der Parzelle erst kurzlich geerbt. Wir hatten Ich habe mir noch keine Gedanken tber
noch keine Zeit uns Gedanken zu machen den Zeithorizont gemacht
3916/11Ja Parzelle wird von einem Mitglied der In den nachsten 5-10 Jahren
7 Erbgemeinschaft Uberbaut oder verkauft
2049 |la - In den nachsten 5 Jahren
2049 |la Wir méchten das Bauland so schnell wie moglich |-
verkaufen
2049 |la So schnell wie moglich verkaufen In den nachsten 5 Jahren
2049 |la Wir mochten das Bauland so schnell wie moglich |-
verkaufen
3448 |la Die Parzelle dient mir zur Gestaltung des Gartens |-
um mein angrenzendes \Wohnhaus
402 Ja Ein Verkauf der Parzelle steht vorldufig nicht zur |-
Diskussion
886 Ja Momentan keine konkreten Ansichten, Ich habe mir noch keine Gedanken Uber
Grundstuck erst 2017 geerbt den Zeithorizont gemacht
73 Ja Keine Ich habe mir noch keine Gedanken tber
den Zeithorizont gemacht
2050 |la Keine Ich habe mir noch keine Gedanken tber
den Zeithorizont gemacht
1090 |lJa Es sind verschiedene Szenarien denkbar: Ich habe mir noch keine Gedanken tber
A: Bauland bebauen und selber dort wohnen den Zeithorizont gemacht
B: Bauland bebauen und verkaufen
C: Bauland behalten fir néchste Generation
4003 |Ja Bauland fur Kinder reserviert. Der Zeithorizont ist |-
noch unklar
365 |la Wir beabsichtigen so lange wie moglich den Ich habe mir noch keine Gedanken tber
Statusquo beizubehalten den Zeithorizont gemacht
1048 |Ja Noch keine Absichten oder Plane Ich habe mir noch keine Gedanken tber
den Zeithorizont gemacht
784  |la Erarbeiten einer Bebauungsstudie fur die In den nachsten 5 Jahren
maoglichst optimale Nutzung und Erschliessung
der Parzelle
27 Ja Verkaufen resp. Uberschreiben an die In den nachsten 5 bis 10 Jahren, je nach
Nachkommen (Kinder) damit diese dann das Absicht der Nachkommen
Bauland bebauen kénnen
805 |la Es bestehen drei Moglichkeiten: In den nachsten 5-10 Jahren?
A: Eines unserer Kinder baut (Plane bestehen)
B: Wir bauen selber
Falls nichts von beidem C: evtl. verkaufen
3453 |la Kapitalreserve des Landwirtschaftsbetrieb. Bleibt |Ich habe mir noch keine Gedanken Uber
vorldufig unbebaut und wird zur Tierhaltung den Zeithorizont gemacht
benutzt.
3887 |la Die oben erwahnte Parzelle wird infolge In den nachsten 5 Jahren.
Erbregelung innerhalb der Familie abgegeben.
804 |la Noch keine konkreten Plane -
737  |la evtl. Zweifamilienhaus In den ndchsten 5 Jahren
4001 |Ja - Ich habe mir noch keine Gedanken tber
den Zeithorizont gemacht
254 Nein
674 Nein
3390 |[Nein
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