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Protokollauszug der 18. Sitzung des Gemeinderates vom 25.10.2018 der Amtsperiode 2017-
2021 / Nr. 98

7900 Raumordnung (allgemein)

98. Planungszonen, Ortsplanung
Festlegung einer Planungszone fiir die Industriezone Selzach

Ausgangslage

Der Gemeinderat hatte am 13.09.18 beschlossen

1. Der Gemeinderat der Einwohnergemeinde Selzach stimmt der Festlegung einer Planungszone
Uber das ganze Industriegebiet im Sinne von § 23 des Bau- und Planungsgesetzes zu.

2. Die Bauverwaltung wird beauftragt die entsprechenden Unterlagen bis zur nachsten
Gemeinderatssitzung ausarbeiten zu lassen.

Der entsprechende Raumplanungsbericht wurde zwischenzeitlich durch die Firma BSB + Partner,
Ingenieure und Planer AG erarbeitet. Daraus ergibt sich im Wesentlichen Folgendes:

Die Einwohnergemeinde Selzach hat im Januar 2018 die Gesamtrevision der Ortsplanung in Angriff
genommen. Dabei geht es unter anderem um die Umsetzung der im rdumlichen Leitbild 2016
vorgesehenen Ziele der Entwicklung, der Aufrechterhaltung bzw. Starkung der Siedlungsqualitat und
der Sicherung der notwendigen Flachen fir die beabsichtigte Entwicklung, wozu auch die
Flachensicherung fir Gewerbe-, Dienstleistungs- und Industriebetriebe gehort.

Diverse Betriebszweige

Selzach verfligt heute Uber attraktive Arbeitsgebiete mit diversen Betriebszweigen. Die
Arbeitsplatzdichte (Flache je Arbeitsplatz) ist im Verhaltnis zu den anderen agglomerationsgepragten
Gemeinden im Kanton Solothurn relativ hoch (gemass kantonaler Siedlungsstrategie ist der
Dichtewert um 18% hdher als der kantonale Medianwert; Quelle Siedlungsstrategie Kanton
Solothurn 2017). Insbesondere die Entwicklung in den vergangenen Jahren hat zu einem geringen
Flachenverbrauch pro Arbeitsplatz (=hohe Arbeitsplatzdichte) gefiihrt. Basierend auf dieser
Entwicklung wurden im raumlichen Leitbild folgende Chancen und Herausforderungen fir die
Wirtschaft und im Speziellen flir den Wirtschaftsstandort Selzach formuliert:

Diese positiven Tendenzen sind langfristig — soweit maglich - zu festigen.
Mdgliche Entwicklungsgebiete sind an Lagen mit einer guten Verkehrsan-
bindung auszuscheiden.

Arbeitsplatzdichte; differenzierte Situation

Bei genauerer Analyse ist jedoch erkennbar, dass diese verhaltnismassig hohe Arbeitsplatzdichte
einerseits auf die noch sehr gering vorhandenen Baulandreserven in den Arbeitszonen (Industrie-
und Gewerbezone) zurlickzufuhren ist, und sich andererseits durch die diversifizierten
Betriebszweige erklaren lasst. Denn wahrend einige wenige Betriebe eine sehr hohe
Arbeitsplatzdichte aufweisen und den Mittelwert der Arbeitsplatzdichte nach oben ziehen, weisen
etliche Betriebe eine sehr geringe Arbeitsplatzdichte auf. Insbesondere in der Industriezone handelt
es sich bei Letzteren meist um Betriebe mit grosseren Lager-, Umschlags- oder Parkierungsflachen,
die teilweise gar keine Produktion oder Verarbeitung und somit fast keine Arbeitsplatze vor Ort
aufweisen.

.offene’ Zonenvorschriften

Diese Situation ist unter anderem die Folge der heute sehr offenen Zonenvorschriften der Gemeinde.
Die Vorschriften zur Industriezone (§ 19 des Zonenreglements) lassen Industrie-, Dienstleistungs-,
Gewerbebetriebe sowie betriebsnotwendige Wohnungen ohne jegliche Einschréankungen bezlglich
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Nutzungszweck zu. Entsprechend vielfaltig ist die Nutzungsstruktur in der Industriezone.

Quartieranalyse

Die Entwicklung der bestehenden Industriezone unter Einhaltung der Pramissen der
Siedlungsentwicklung nach innen und der Siedlungsqualitat ist eine der grossen Herausforderungen
der bevorstehenden Ortsplanungsrevision. Die Gemeinde Selzach hat sich entschieden in der
Ortsplanungsrevision eine Quartieranalyse durchzufiihren, um im Siedlungsgebiet — und somit auch
in der Industriezone — die bestehenden Qualitaten zu identifizieren und mégliche Gebiete fir eine
vermehrte Siedlungsentwicklung nach innen unter Erhaltung bzw. Starkung dieser Qualitaten
vorzuschlagen. Aufbauend auf dieser Analyse werden anschliessend Vorgaben fiir die
Neuorganisation der Zonierung sowie die neuen Zonenvorschriften abgeleitet.

Dieser Prozess ist noch nicht abgeschlossen. Welche Nutzungen resp. welche neuen
Zonenvorschriften nach der Ortsplanungsrevision fir die jeweiligen Parzellen gelten werden, ist
Gegenstand der Planungsaufgaben. Mit Sicherheit Iasst sich zum heutigen Zeitpunkt sagen, dass
die Planungsbehorde priifen wird, ob im Zonenreglement Nutzungseinschrankungen festzulegen
sind, welche die Ansiedlung flachenintensiver Betriebe mit geringer Arbeitsplatzdichte erschweren
bzw. verhindern (z. B. mittels Vorgaben fir Arbeitsplatzdichten, Beschrankungen von Nutzungen
etc.).

Perimeter

Die Planungszone wird Uber die Industriezone von Selzach erlassen. Folgende Parzellen GB
Selzach Nummern befinden sich in der Industriezone: 37, 41, 42, 43, 44, 45, 71, 72, 73, 3359, 3365,
3366, 3554, 3904, 4167, 4169, 4202, 4203, 4209, 4217, 4231, 4270, 4330, 4363, 4449, 4450, 4768,
4822, 4823, 4824, 4829, 4910. Die Planungszone hat eine Grosse von 20.72 ha. Massgebend ist der
im Plan der BSB + Partner, Ingenieure und Planer AG festgelegte Perimeter.

Erwdgungen
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Die raumplanerische Ausgangslage und die Beweqggriinde, welche den Erlass einer Planungszone

uber die Industriezone in Selzach rechtfertigen, sind im Raumplanungsbericht der BSB + Partner,

Ingenieure und Planer AG umfassend dargestellt. Der Gemeinderat schliesst sich den dort

gemachten Ausfiuihrungen vollumfanglich an. Die wesentlichen Erwdqungen zur Begriindung der

Planungszone werden nachstehend noch einmal wiedergegeben:

Planungsbediirfnis

1.

Die heute rechtsgliltige Ortsplanung der Einwohnergemeinde Selzach wurde mit
Regierungsratsbeschluss RRB Nr. 2354 am 4. Dezember 2001 genehmigt. Seit Inkrafttreten
der letzten Ortsplanung sind somit fast 17 Jahre vergangen. Nach § 10 PBG sind die
Nutzungsplane (Ortsplanung) in der Regel alle 10 Jahre zu uberpriifen und anzupassen. Mit
der Gesamtrevision der Ortsplanung Selzach, welche Anfang 2018 in Angriff genommen
wurde, kommt die Gemeinde diesem Auftrag nach. Dabei gilt es zu priifen, ob die aktuell
rechtsgiiltige Ortsplanung nach wie vor den heutigen Anspriichen und Bedirfnissen der
Einwohnergemeinde entspricht bzw. wo diese angepasst werden muss.

Verfestigte Planungsabsicht

2.

Im raumlichen Leitbild hat die Gemeinde unter anderem eine Analyse beziiglich Struktur und
Nutzung der Gewerbe- und Industriezonen gemacht. Dabei ist die Gemeinde zur Erkenntnis
gekommen, dass insbesondere in der Industriezone Anpassungsbedarf bezuglich Zonierung
und Zonenvorschriften besteht. Im Rahmen der Ortsplanungsrevision wird insbesondere zu
prufen sein, ob durch Anpassung der Zonenvorschriften (z.B. durch Festlegung von
Nutzungseinschrankungen fiir flachenintensive Betriebe) die weitere Entwicklung der
Industriezone besser gesteuert werden kann (vgl. rdumliches Leitbild 2016, Ziff. 6.3,
Massnahmenkatalog).

Offentliches Interesse

3.

Die Absicht die Nutzungsplanung in der Industriezone zu dndern, manifestiert sich im
raumlichen Leitbild. Im Sinne einer Zielsetzung hat die Gemeinde behérdenverbindliche
Leitsatze zu «Gewerbe und Industrie» sowie zur «Siedlungsqualitéat» formuliert sowie
Massnahmen zu deren Erreichung.

Auszug aus dem rdumlichen Leitbild 2016 mit Leitsatz zu Gewerbe und Industrie:

ir unters Gtzen den Erhalt der diversen Be nebszweige in der Gemeinde.
Daher tragen wmir zum Erhalt der ansassigen Gewerbe- und Industriebe-
triebe 1n Selzach bei und schaffen gans ige Voraussetzungen fur deren

eiterentwicklung. Be nebserweirterungen und Neuansiedlungen von
Gewerbe- und Industriebetrieben sind kunftig auf das Gebiet angrenzend
an die Bahnlinie zu konzen rieren



18. Sitzung des Gemeinderates

Auszug aus dem raumlichen Leitbild 2016 mit Leitsatz zur Siedlungsqualitét:

Die hohe Qualitat der bestehenden Ortsteile Altreu, Moos, Chdanelmoos
und Haag mit ihren attraktiven Bauernhdusern ist zu erhalten. Dazu wird
die Nutzung des Gestaltungsplans (Gestaltungsplanpflicht), insbesondere
fur grossere, zentrale Wohniberbauungen und in der Industriezone ge-
pruft. Auch tragen wir dazu bei, dass die bestehenden okologisch und
gestalterisch wertvollen Granrdume (inkl. Feldgeholze und Hecken) inner-
halb des Siedlungsgebietes gepflegt und erhalten bleiben.

Entlang der Dorfstrasse haben sich Neubauten an der vorhandenen Geo-
metrie (Stellung, Lage und Volumen) zu orientieren.

Erlauternd finden sich zu den Leitsatzen mehrere Massnahmen, deren Umsetzung es im
Rahmen der laufenden Ortsplanungsrevision zu prifen gilt. U.a. Auszug aus dem raumlichen
Leitbild 2016 mit méglichen Massnahme fiir den Leitsatz Gewerbe und Industrie (oben) und
Siedlungsqualitat (unten):

- kurzfristig: Festlegen von Nutzungseinschrankungen fur flachenin-
tensive Betriebe mit geringer Arbeitsplatzdichte (Reglemente prifen)

- kurz- bis mittelfristig: Ausarbeitung eines Konzepts (bezuglich Gestal-
tung, Verdichtung, Arbeitsplatzdichte, Diversifizierung) fur die Indust-
riezone

- kurzfnistig: Prifen von Gestaltungsmassnahmen zur Schaffung attrak-
tiver Freirdume, insbesondere bei grésseren Uberbauungen (z. B. im
Rahmen eines Gestaltungsplanverfahrens)

Sowohl Leitsatze als auch Massnahmen zeugen von einem &ffentlichen Interesse an der
Anderung der geltenden Nutzungsplanung bzw. dem oben genannten Planungsbediirfnis. Das
offentliche Interesse an der Einsetzung einer Planungszone liegt im Interesse der
Planungsbehdrde fir den weiteren Prozess der Ortsplanungsrevision die notwendige
Planungs- und Entscheidungsfreiheit aufrechtzuerhalten. Mit der Quartier-analyse im Rahmen
der Ortsplanungsrevision sind im Sommer 2018 die ersten hierfir notwendigen Schritte lanciert
worden. Die Planungszone raumt der Gemeinde, die fiir die Abklarungen notwendige Zeit ein,
um schlussendlich grundeigentimerverbindlich die Art und das Mass der Nutzung sowie
Qualitatsanforderungen festzulegen.

Zulassigkeit der Planungsabsicht

6.

Die genannten Leitsatze und Massnahmen im rdumlichen Leitbild zeugen von dem Bestreben
die zukunftige Planung auf flachensparende und produzierende Betriebe sowie auf die
Erhaltung bzw. Schaffung von bestimmten Qualitadtsaspekten in der Industriezone
auszurichten. Die Gemeinden sind im Rahmen der ihr durch das Planungs- und Baugesetz
eingerdumten Autonomie befugt, spezifische Nutzungsvorschriften fir die Industriezone
festzulegen (§ 29 Abs. 2 PBG).

Verhéltnismassigkeit
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Wie aufgezeigt, ist die heutige Industriezone sehr differenziert strukturiert und genutzt. Das
raumliche Leitbild erteilt der Planungsbehdrde den Auftrag, fur die Industriezone ein Konzept
bezuglich Gestaltung, Verdichtung, Arbeitsplatzdichte und Diversifizierung zu erarbeiten und
im Rahmen der Revision des Zonenreglements Nutzungseinschrankungen fur flachenintensive
Betriebe zu prifen. Der Erlass einer Planungszone flir die Industriezone ist deshalb das
geeignete Mittel, um der Planungsbehdrde fir die anstehende Ortsplanungsrevision die
notwendige Entscheidungsfreiheit einzuraumen.
In raumlicher Hinsicht dehnt sich die Planungszone auf samtliche Parzellen in der
Industriezone von Selzach aus. Der erkannte Revisionsbedarf der Zonenvorschriften und die
Erarbeitung eines Konzepts zur kiinftigen Gestaltung der Industriezone betrifft alle Parzellen
(ob Uberbaut oder unuberbaut). Die Festlegung Perimeters ist deshalb zur Sicherung der
kinftigen Planung erforderlich.
In sachlicher Hinsicht hat die Planungszone nicht die Wirkung eines vollstandigen
Bauverbotes. Sie verhindert lediglich Bauvorhaben, welche der beabsichtigten
Entwicklungsstrategie und der beabsichtigten Anpassung der Nutzungsplanung zuwiderlaufen.
Ob ein konkretes Bauvorhaben auch nach Erlass der Planungszone bewilligt werden kann, ist
im Einzelfall zu beurteilen. Konkret wird die Baubehérde bei Baugesuchen, die nach Erlass der
Planungszone eingehen, zu prifen haben, ob das Bauvorhaben dem Bestreben der
Planungsbehdrde, die zukinftige Planung auf flachensparende und produzierende Betriebe
sowie auf die Erhaltung bzw. Schaffung von bestimmten Qualitatsaspekten in der
Industriezone auszurichten, widerspricht. Mit fortschreitendem Planungsprozess in der
Ortsplanungsrevision werden sich die kunftigen Nutzungsvorschriften fir die Industriezone
mehr und mehr konkretisieren.
In zeitlicher Hinsicht ist die Planungszone befristet bis zur 6ffentlichen Auflage der revidierten
Ortsplanung, maximal aber auf drei Jahre. Durch die Beschrankung der Wirkungen der
Planungszone in raumlicher, sachlicher und zeitlicher Hinsicht wird dem
Verhaltnismassigkeitsprinzip Rechnung getragen. Das 6ffentliche Interesse an der wirksamen
Steuerung der kunftigen baulichen Entwicklung in der Industriezone iber-wiegt das Interesse
der jeweiligen Grundeigentiimer am unbeschrankten Fortbestand der heute noch
bestehenden, allerdings revisionsbedurftigen Zonenvorschriften.

Eintreten wird beschlossen

Einstimmig wird beschlossen

1.

2.

Der Gemeinderat der Einwohnergemeinde Selzach legt im Sinne von § 23 des Bau- und
Planungsgesetzes eine Planungszone fest.

Die Planungszone umfasst die gesamte Industriezone in Selzach. Der Perimeter ergibt sich aus
dem von der BSB + Partner Ingenieure und Planer AG erarbeiteten Plan Nr. 21803 / 1 (Plan zur
offentlichen Auflage). Die Begrindung zur Planungszone und die vom Gemeinderat dazu
vorgenommene Interessenabwagung sind im Raumplanungsbericht vom 4. Oktober 2018
wiedergegeben.

Die offentliche Auflage der Planungszone wird im offiziellen Publikationsorgan der
Einwohnergemeinde Selzach am 1. November 2018 publiziert. Die 6ffentliche Auflage dauert
vom 5. November 2018 bis 5. Dezember 2018.

Die Planungszone wird mit Publikation der Auflage im offiziellen Publikationsorgan der
Einwohnergemeinde Selzach wirksam und dauert bis zur 6ffentlichen Auflage der
Ortsplanungsrevision, maximal aber flr 3 Jahre.



Selzach, den 30.10.2018

Flir fichtigen Protokollauszug
i einde Selzach

Dar Gemeindegchreiber
Mario Caspar

Versand gem. obigem Datum an;

e Bauverwaltung
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