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1. Ausgangslage

Die rechtsgultige Ortsplanung von Selzach wurde vom Regierungsrat 2001 verabschiedet.

Nach dem Erarbeiten des rdumlichen Leitbildes soll nun gemass Planungs- und Baugesetz die Ortsplanung Uberprift und den neuen
Anforderungen, wenn nétig, angepasst werden.

Die Gemeinde Selzach charakterisiert sich durch eine hohe Siedlungsqualitét mit einer guten Grundversorgung, attraktiven Arbeitsplatzen
und vielfaltigen Naherholungsrdumen.

Eine Besonderheit von Selzach sind die verschiedenen Ortsteile, welche sich in Siedlungsstruktur und Bauten unterscheiden. Diese
Qualitaten gilt es auch kinftig zu erhalten und weiter zu foérdern. Selzach strebt eine qualitative Entwicklung, unter Wahrung des
Dorfcharakters, an.

Erste Prioritéat bei der Siedlungsentwicklung hat die Mobilisierung der bestehenden unbebauten Bauzonen und weitere Massnahmen zur
Innenentwicklung des Siedlungsgebietes.

Selzach erwartet in den kommenden 20 Jahren ein Bevélkerungswachstum von 0.5 - 0,7%

Mit Hilfe der Quartieranalysen sollen die Qualitdten und Defizite der Quartiere/Ortsteile erfasst und als ergdnzende Empfehlung fir die
verschiedenen Entwicklungsstrategien im Sinne der angestrebten Innenverdichtung dienen.

Die Quartieranalyse dient als Hilfsmittel zur Beurteilung von Bauprojekten in Bezug auf die Quartiervertraglichkeit.

1.1 Raumkonzept Kanton Solothurn
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1.2 Kantonaler Richtplan Selzach
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1.3 Raumliches Leitbild 2016

Definition der Ziele, raumliches Leitbild

Das raumliche Leitbild definiert die lang-, mittel- und kurzfristigen Entwicklungsziele der Gemeinde. Im Leitbild werden mittels Leitsatzen
die Entwicklung in den nachsten 15-20 Jahren definiert und die Nutzung von Grund und Boden festgehalten.
Das Leitbild bildet eine wichtige Grundlage flr die Ortsplanung der Gemeinde und ist als behdrdenverbindliches Instrument bei der
Erarbeitung der Nutzungsplanung zu verstehen.
Das Leitbild hat demnach eine wegweisende Funktion und entsprechend eine wichtige Grundlage fiir die kommunale Ortsplanung wie auch
fur die Ubergeordnete und regionale Planung. Die Einwohnergemeinde entscheidet darin die Grundziige, wo und wie sie in Zukunft den

Boden nutzen will.

Leitbildplan Siedlungsgebiet
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Leitbildplan Natur und Landschaft
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1.4 Bauzonenplan vor Ortsplanrevision
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1.5 Zonenreglement

1. Teil:
2. Teil:
3. Teil:

4. Teil:

§1

EINWOHNERGEMEINDE SELZACH

ZONENREGLEMENT

Allgemeine Bestimmungen
Vorschriften Bauzonenplan
Vorschriften Gesamtplan

Schluss- und Ubergangsbestimmungen

1. Allgemeine Bestimmungen

Geltungsbereich

Massgebend fiir das Bauen in der Gemeinde sind die Bestimmungen des

kantonalen Planungs- und Baugeseizes, der kantonalen Bauverordnung,

die Ubrigen einschlagigen Erlasse des Bundes und des Kantons, die Nui- .
zungspléne sowie dieses Reglement, soweit nicht rechtsgiiltige gemein-

deeigene Reglemente oder Bestimmungen vorhanden sind.

§2

1

zustandige Be-
hérden
Zusténdig fur den Erlass von Nutzungsplénen (§ 14 PBG) ist der
Gemeinderat.

Gegen Entscheide des Gemeinderates kann innert 10 Tagen beim
Regierungsrat schriftlich und begriindet Beschwerde eingereicht
werden.

Die Anwendung dieses Zonenreglementes im Baubewilligungsver-
fahren ist Sache der Baubehérde.

K:\1\12\Zonenreglement vom 6. Juli 1999.doc
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2. Vogehensweise

Bei der Analyse des Siedlungsgebietes geht es um das Ermitteln von Potentialen. Im Vordergrund steht dabei das ,Lesen und Verstehen*
der Siedlungsstruktur. Dabei sind im Grundsatz zwei Analysenanséatze zu unterscheiden:

2.1 Qualitative Analyse

Die qualitative Analyse setzt sich mit der ortsbaulichen Identitat auseinander.

Der aktuelle bauliche Bestand und die charakteristische bestehende Quartierstruktur wird erfasst und in Bezug auf die raumlichen
Qualitaten und Defizite analysiert und eingeordnet.

Sowohl Kompaktheit, architektonische Qualitat, Einheit, wie auch Aufenthaltsqualitat im 6ffentlichen und privaten Raum sind zu Uberpriifen.
Die Vernetzung des Quartiers in sich, aber auch in Bezug zu den angrenzenden Ortsteilen ist im Verbund mit der Gemeinde ganzheitlich zu
betrachten. So kénnen Durchlassigkeit bezlglich Mobilitdt und Vernetzung im Sinne der sozialen Begegnung aufgezeigt werden.

Bei der qualitativen Analyse im landlichen Raum (Selzach) ist vor allem die Frage nach den Siedlungsrandern, die gewachsene
Dorfkernstruktur oder die Identitatsfrage zu prifen.

_;?'

Raumliches Leitbild Dorfrundgang Analysenskizze

2.2 Quantitative Analyse

Statistische Daten weisen auf Starken und Defizite der Siedlungsstrukturen hin (Bevoélkerungsprognosen, Mindestdichten, Ausbaugrad,
Gebaudealter). Dazu stellt der Kanton hilfreiche Informationen unter<http://www.arp.so/Nutzungsplanung/Ortsplanung> technische
Grundlagen zur Verfiigung. Auf der Basis dieser technischen Grundlagen werden Analysenkarten oder Tabellen mit statistischen Werten
erstellt, welche als Werkzeuge fir die Bearbeitung der Quartieranalysen eingesetzt werden kénnen.

[T 2015 » 220 124
Hagenaort " 08 EL) [E TR E 22

0 Kapgel i50) " s £l 510 513 105, = .
n 18 2015 ERCCR a5

Analysenplan Statistische Werte Solothurner Bauzonen-Analyse-Tool
SOBAT
Typologie heterogen Baulandreserven hoch
(EFH, MFH, Gewerbebauten) (grosse zusammenhéngende Grundstiicke)
Geschossigkeit 2-3 geschossig Durchgriinung mittel
(heterogen, Giebeldach / Flachdach) (Privatgérten, uniiberbaute Parzellen)
Gebaudealter mittel Erschliessungsglite hoch
(ca 25% Anteil neuerer Gebdude ab 2000) (Bahn, Bus)
Bauliche Dichte mittel Immissionen hoch
(Verdichtungspotential hoch) (Bielstrasse, Bahnlinie)
Nutzung Gewerbe, Dienstleistung, Statistische Werte  UZ: 0.15, Einwohner: 433
Wohnen, Freizeit Einwohnerdichte: 50 EW/ha
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2.3 "Ralf"

Eine Quartieranalyse setzt eine methodisch-systematische Vorgehensweise voraus, damit die Ergebnisse der Arbeit objektiv
nachvollziehbar sind. Es handelt sich folglich um eine akademische Arbeit.

Nun wird gerade die Raumplanung durch spontane, subjektiv wahrgenommene Eindriicke vor Ort oft in ihrem akademischen Anspruch vor
allem bei der qualitativen Analyse beeinflusst.

Diese subjektiv wahrgenommenen Eindricke werden oft in Form von spontan emotionalen Meinungsdusserungen durch den
Nutzer/Bewohner/Betrachter hervorgebracht (,Lack isch das gruusig!, Josses das isch viiu z'gross!, Das passt tiberhoupt nid!, Eigentlich no
schon..., etc.”)

Im Kapitel ,Ralf* gibt ssm den wéhrend des Dorfrundgangs oder in Gesprachen gedusserten emotional subjektiven Einschatzungen eine
Plattform, um diese spontanen Ausserungen der quantitativen und qualitativen Analyse vergleichend gegentiiberstellen zu kdnnen.

03/2019 ssm architekten ag 11
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2.4 Strategieentwicklung

Die Strategie hat sich von den getroffenen Entwicklungszielen
abzuleiten. In Abhangigkeit mit der  vorhandenen
Bebauungstruktur und den ihr zugeordneten statistischen Werten
ist vom sorgféltigen Umgang bis zur radikalen Neubebauung alles
maoglich.

Es stehen fiinf Strategieansatze im Vordergrund:

Erhalten

Erneuern W

Weiterentwickeln @

Umstrukturieren @ -

Neuentwickeln @%@ -
=

03/2019 ssm architekten ag

12



BN KANTON

e solothurn

Amt fiir Raumplanung

Siedlungsentwicklung nach innen SEin

Leitfaden fiir die Gemeinden

G dier




0

2.5 Umsetzungsinstrumente

Es stehen zahlreiche Umsetzungsinstrumente mit formellem und informellem Inhalt zur Verfligung.
Es ist sinvoll, formelle und informelle Instrumente miteinander zu kombinieren und miteinander abzustimmen. Informelle Instrumente
erganzen die formellen Instrumente und Verfahren unterstiitzen diese in ihrer Wirkung.

Formelle Umsetzungsinstrumente

o, Yoo

_unriften:

e o o
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Im ganzen ist der Erlass von
méglich.

Als Bestandteil der Gestaltungsplane wird ein Modell zwingend
langt (mind. im Msst. 1:500)

In Anwendung von § 74 Planungs- und Baugesetz gehen di
fiir die Erstellung von Gestaltungspléinen zulasten der in*
Grundeigentimer. Gegen die Verteilung der Kosten »
agen bei der Kant. Schatzungskommission Be-

2,

Réaumliches Leitbild
Das raumliche Leitbild hat die Aufgabe in Leitsatzen und Karten Aussagen zum angestrebten Zustand in 20 Jahren zu machen. Es ist
behdérdenverbindlich.

Planungszone
Die Planungszone ermdglicht es dem Gemeinderat, in einem Gebiet unmittelbar bauliche Verdnderungen zu verhindern, die einer
Planungsabsicht widersprechen.

Nutzungsplanung

(Bauzonenplan, Erschliessungsplan, Zonenvorschriften)

Die Nutzungsplanung weist jeder Parzelle der Gemeinde eine Grundnutzung zu und regelt, wie sie erschlossen ist. Die Zonenvorschriften
geben Auskunft darliber, was in der jeweiligen Nutzungszone zulassig ist.

Gestaltungsplan mit Sonderbauvorschriften

Der Gestaltungsplan macht detailliertere Aussagen zu einem abgegrenzten Gebiet. Haufig werden Baufelder und Aussenrdume festgelegt.
Sie konnen Aussagen zur Erschliessung und Ausgestaltung von Projekten machen. Der Plan wird Ublicherweise mit spezifischen
Vorschriften erganzt.

Verhindern unginstige Parzellenstrukturen eine zweckmassige Nutzung bzw. eine Bebauung eines Gebietes in der Bauzone, kann mittels
einer Baulandumlegung oder Grenzbereinigung Abhilfe geschaffen werden.

Vertragliche Bauverpflichtung

Mit der vertraglichen Bauverpflichtung stimmt der Grundeigentimer bzw. dessen Rechtsnachfolger einer Bebauung oder einem
Weiterverkauf einer Bauparzelle innert einer festgelegten Frist zu. Bei Nichteinhalten der Frist, kann die Parzelle entschadigungslos
ausgezont werden. Fir Neueinzonungen sind vertragliche Bauverpflichtungen zwingend vorzulegen.

Baubewilligung
Eine Baubewilligung ist die zwingende Voraussetzung fiir die meisten Bauvorhaben.

Mehrwertabgabe
Auf Neueinzonungen und Umzonungen wird eine Mehrwertabgabe erhoben. Die Details regelt das Planungsausgleichsgesetz (PAG).

Kaufrecht
Die Gemeinden haben ein gesetzlich verankertes Kaufrecht auf Grundstiicke, die fir ihre Weiterentwicklung wichtig sind.
(Baulandverflussigung).

03/2019 ssm architekten ag 14



Informelle Umsetzungsinstrumente
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Masterplan

Ein Masterplan hélt die stadtebauliche Strategie fir ein definiertes Gebiet fest. Er zeigt die weitere Entwicklung und die zugehdrigen
Spielregeln auf. Er wird Ublicherweise gemeinsam mit dem Grundeigentiimer erarbeitet.

Konzepte

Ein Konzept ist ein Entwurf oder eine Skizze, wie die Innenentwicklung in einem bestimmten Gebiet gestaltet werden kann. Bei vielen
Gemeinden mit verabschiedetem Leitbild ist die Innenentwicklung im Leitbild nicht oder nur untergeordnet thematisiert. Mit Konzepten lasst
sich diese Licke fillen. Konzepte sind gesetzlich nicht verankert. Sie sind behdrdenverbindlich, sofern die Planungsbehérde sie
entsprechend verabschiedet. Grundeigentimerverbindlich sind sie nicht.

Testplanungen

Testplanungen sind kooperative Planungsverfahren fiir komplexe Fragestellungen. Im Rahmen eines definierten Prozesses werden
Lésungen gesucht, diskutiert (,getestet) und ggf. wieder verworfen. Dadurch lassen sich Schlussfolgerungen ziehen und wichtige
Grundsatze fiir das weitere Verfahren definieren. Eine Testplanung steht also am Anfang eines Planungsprozesses und miindet oft in einer
Vertiefungsphase.

Konkurrenzverfahren

Es gibt verschiedene Arten von Konkurrenzverfahren, z.B. Studienauftrage oder Wettbewerbe. Mehrere Fachteams schlagen Lésungen fir
eine vorgegebene Aufgabenstellung vor. Die Spielregeln werden vorgangig festgelegt (z.B. nach SIA). Sie kénnen offen oder anonym
durchgefihrt werden. Entscheidend ist die Wahl des richtigen Verfahrens fiir eine Fragestellung.

Aktive Bodenpolitik

Die Gemeinde gelangt durch Kauf oder Tausch in den Besitz von Parzellen in Schlisselgebieten und kann dadurch die Entwicklung aktiv
steuern.

Die Gemeinde geht aktiv auf Grundeigentiimer zu und bringt so erwlinschte Entwicklungen in Gang.

Vermittlerrolle

Die Gemeinde berat Grundeigentimer von Schlisselgebieten bzw. Potenzialgebieten im Hinblick auf die Innenentwicklung. Sie stellt unter
Umstanden wichtige/notwendige Kontakte zwischen den zu beteiligenden Akteuren her, ermdglicht Begleitverfahren und organisiert
"Planungs-work-shops" etc.

Offentlichkeitsarbeit
Die Gemeinde sensibilisiert die Bevolkerung fiir die Innenentwicklung. Sie informiert aktiv und transparent tber die Entwicklungsabsichten in
den Schllsselgebieten.
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3. Siedlungsentwicklung

3.1 Geografie

Selzach liegt auf 445 M.0.M. 6 km westlich des Kantonshauptortes Solothurn (Luftlinie), etwa auf halbem Weg zwischen Solothurn und
Grenchen. Das Dorf erstreckt sich am nordlichen Rand der Aareniederung, auf dem flachen Schwemmkegel des Loch- respektive
Moosbachs, am Jurasidfuss und am Fuss der Hasenmatt.

Die Flache des 19,5 km? grossen Gemeindegebiets umfasst einen Abschnitt des Jurasiidhangs und weist eine grosse landschaftliche
Vielfalt auf. Die sudliche Grenze verlauft entlang der Aare, welche das Inseli, eine der grésseren Inseln in diesem Fluss, umfliesst. Von der
Aare erstreckt sich der Gemeindeboden nordwarts Uiber eine bis zu 2 km breite Schwemmebene, die so genannte Selzacherwiti, auf den
angrenzenden Higelkamm des Langhdlzli (513 M.4.M.), welches geomorphologisch eine Seitenmorane des eiszeitlichen Rhonegletschers
darstellt. Durch eine kleine Mulde ist diese Morane deutlich vom Jurahang abgesetzt. Im Bereich des Dorfes Selzach wurde der
Moranenkamm durch die Erosion des Selzacherbachs abgetragen.

Nordlich des Dorfes reicht die Gemeindeflache lber die zunachst sanft ansteigende Terrasse von Rittenen und den anschliessenden
steilen Waldhang bis auf die Antiklinale der Weissensteinkette. Der Jurasiidhang ist untergliedert durch die Ausraumungskessel Briiggli und
Schauenburg. Im Briiggli entspringt der Brugglibach, im unteren Teil Haagbach genannt, der tber weite Strecken die westliche Grenze von
Selzach bildet. Im Erosionskessel der Schauenburg entspringt der Lochbach, der eigentliche Dorfbach von Selzach, der im Unterlauf den
Namen Selzacherbach tGbernimmt und bei Altreu gemeinsam mit dem Haagbach in die Aare mindet. Die eigentliche Jurakrete wird auf dem
Gebiet von Selzach markiert durch die gegen Siiden gerichteten Felswande der Wandflue (1399 M.u.M.), der Stallflue (1409 M.i.M.) und
der Hasenmatt, auf welcher mit 1445 M.uU.M. der héchste Punkt von Selzach und zugleich auch des Kantons erreicht wird.

Auch ein kleiner Teil nérdlich des Jurakammes gehort zum Gemeindegebiet von Selzach. Von der Gemeindeflache entfielen 1997 9 % auf
Siedlungen, 39 % auf Wald und Gehdlze, 50 % auf Landwirtschaft und etwas mehr als 2 % war unproduktives Land.

Zu Selzach gehoren die Ortschaft Altreu (429 M..M.) in der Ebene nordlich der Aare, der Dorfteil Haag (468 M.u.M.) am Haagbach, Moos
(500 M.u.M.) am Hang oberhalb des Dorfes, Bariswil (514 M.0.M.) und Chénelmoos (553 M.u.M.), beide am Selzacherbach, sowie
verschiedene Einzelhdfe. Nachbargemeinden von Selzach sind, Bettlach, Grenchen, Gansbrunnen, Oberdorf, Lommiswil, Bellach und
Lisslingen-Nennigkofen im Kanton Solothurn sowie Leuzigen und Court im Kanton Bern.

o ‘ o
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Terrainverlauf
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3.2 Geschichte

Das Gemeindegebiet von Selzach war schon frih besiedelt, was durch zahireiche Streufunde und Ausgrabungen aus der keltischen und der
Roémerzeit belegt wird. Die erste urkundliche Erwahnung des Ortes erfolgte 1181 unter dem Namen Selsacho; von 1228 ist die franzosische
Bezeichnung Scigie Uberliefert. Spater erschienen die Bezeichnungen Selzach (1268), Sauci (1275), Selsago (1279) und Saucy (1356). Der
Ortsname geht auf den lateinischen Personennamen Saltius oder Salacius zurlick und bedeutet demnach Besitz, Gut des Saltius/Salacius.
Seit dem Mittelalter gehorte Selzach den Herren von Strassberg, aber auch das Sankt-Ursen-Stift in Solothurn und die Grafen von
Neuenburg-Nidau hatten reichen Grundbesitz auf dem Gemeindegebiet. Als 1309 die Herrschaft Altreu von der Herrschaft Strassberg
losgelost wurde, kam Selzach an Altreu und teilte fortan dessen Schicksal. Im Jahr 1375 wurde das Dorf durch die Pliinderungsziige der
Gugler in Mitleidenschaft gezogen. Zusammen mit Altreu gelangte das Dorf 1389 direkt unter Solothurner Herrschaft und wurde 1393 der
Vogtei Lebern zugeteilt, wobei es einen Gerichtskreis bildete. Nach dem Zusammenbruch des Ancien Régime (1798) gehorte Selzach
wahrend der Helvetik zum Verwaltungsbezirk Solothurn und ab 1803 zum Bezirk Lebern. Bekanntheit Gber seine Region hinaus erhielt
Selzach ab 1895 mit den Selzacher Passionsspielen, die alljahrlich bis zum Zweiten Weltkrieg aufgefihrt wurden. 1989 wurde die kulturelle
Wiederbelebung des Passionsspielhauses initiiert. Zuletzt fanden hier die Selzacher Sommerspiele jedes zweite Jahr statt.

3.3 Historische Entwicklung
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3.4 Wirtschaft

Selzach war bis in das 20. Jahrhundert hinein ein vorwiegend durch die Landwirtschaft gepragtes Dorf. Vor allem wahrend der ersten Halfte
des 20. Jahrhunderts besass auch Selzach, wie viele weitere Gemeinden am Jurasudfuss zwischen Biel und Solothurn, Uhrenindustrie und
Zulieferbetriebe, die jedoch aufgrund mehrerer Krisen in dieser Branche fast ausnahmslos verschwunden sind.

Noch heute haben der Ackerbau, der Gemiseanbau und der Obstbau in den unteren Gemeindeteilen, sowie die Viehzucht und die
Forstwirtschaft in den héheren Lagen einen gewissen Stellenwert in der Erwerbsstruktur der Bevolkerung. Zahlreiche weitere Arbeitsplatze
sind im industriellen Sektor und im Dienstleistungssektor vorhanden. Seit den 1970er Jahren entstanden vor allem in Bahnhofsnahe neue
Gewerbe- und Industriezonen. In der Gemeinde sind heute verschiedene Betriebe der Medizinaltechnik, des Bau- und Transportgewerbes,
der Kunststoff- und Holzverarbeitung, des Maschinenbaus, des Metallbaus, des Gartenbaus, des Weinhandels, eine Druckerei und
feinmechanische Werkstatten vertreten. Selzach ist Standort des Schulkreis BELOSE (Bellach, Lommiswil, Selzach). In den letzten
Jahrzehnten hat sich das Dorf dank seiner attraktiven Lage zu einer Wohngemeinde entwickelt. Viele Erwerbstatige sind deshalb
Wegpendler, die hauptsachlich in den Regionen Solothurn, Grenchen und Biel arbeiten.

03/2019 ssm architekten ag 19
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3.5 Verkehr

Die Gemeinde ist verkehrstechnisch gut erschlossen. Sie liegt an der alten Hauptstrasse von Solothurn nach Biel. Der nachste Anschluss an
die Autobahn A5, die 2002 erdffnet wurde und das Dorf vom Durchgangsverkehr entlastete, befindet sich rund 7 km vom Ortskern entfernt.
Am 1.Juni 1857 wurde die Eisenbahnlinie von Solothurn nach Biel mit einem Bahnhof in Selzach in Betrieb genommen. Fir die

Feinverteilung im 6ffentlichen Verkehr sorgt die Buslinie des Busbetriebs Grenchen und Umgebung, welche die Strecke von Grenchen nach
Selzach bedient.

Ermittlung der Haltestellenkategorie Ermittlung der Gii der OV-Erschli
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3.6 Bevolkerung

Mit 3466 Einwohnern (Stand 31. Dezember 2018) gehort Selzach zu den mittelgrossen Gemeinden des Kantons Solothurn. Von den
Bewohnern sind 92,5 % deutschsprachig, 1,3 % franzdsischsprachig und 1,2 % sprechen Italienisch (Stand 2000). Die Bevolkerungszahl
von Selzach belief sich 1850 auf 1052 Einwohner, 1900 auf 1537 Einwohner. Im Verlauf des 20. Jahrhunderts stieg die Bevolkerungszahl
bis 1970 kontinuierlich auf 2948 Personen an. Nach einem anschliessenden Riickgang auf 2739 Einwohner (1980) wurde seither insgesamt

wieder ein leichter Bevolkerungsanstieg verzeichnet.
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Bevolkerungsdichte

Gewerbezone Firma Hans Wegmiiller AG
und Weilerzone "Haag"
=

Legende Kanton Sclothum Gemaicl Secach

BRDO0NN;

Revision der Ortsplanung
Bevélkerungsdichte
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3.7 Denkmalpflege

Selzach verfligt Uber einige historische Gebaude. Im Zonenplan sind sowohl die geschitzten als auch die erhaltens- und schitzenswerten
Bauten aufgefiihrt.

Gemass kantonalem Richtplan 2017 verfligt Selzach in 3 Ortsteilen Gber Ortsbilder von regionaler Bedeutung:

Selzach Dorf

Selzach, Altreu Spezialfall

Selzach, Haag Weiler

Die Ortsbilder sollen als kulturelles Erbe erhalten, bewahrt und sinnvoll genutzt werden. Neben der Erhaltung der typischen Merkmale der
Ortsbilder soll auch die eventuelle Weiterentwicklung dieser Dorfteile in einen sicht- und erlebbaren Zusammenhang mit ihrer Entstehung
gesetzt werden.

Das Ortsbild ist fiir die Identifikation der Einwohner mit ihrer Ortschaft wichtig. Mit der Ortsplanung kann durch das Ausscheiden von Kern-
und Ortsbildschutzzonen ein wesentlicher Teil dazu beigetragen werden die Zielsetzung zu erreichen. Der Kanton hat mit der Natur- und
Heimatschutzverordnung und der Kulturdenkmaler-Verordnung die notwendigen Grundlagen geschaffen.

Im geltenden Zonenplan ist die Ortsbildschutzzone Altreu aufgefiihrt.

Die Ortsbildschutzzone Altreu umfasst den engeren Bereich des ehemaligen Siedlungsgebietes von Altreu. Sie grenzt das schiitzenswerte
Orts- und Strassenbild ab. Dieses soll in seiner Eigenart erhalten bleiben und durch geeignete Massnahmen die baulich und geschichtlich
wertvollen Bauten mit ihrer Umgebung schiitzen.

Samtliche baulichen Massnahmen haben sich dem Zweck der Ortsbildschutzzone Altreu unterzuordnen und sich namentlich beziglich
Proportion, Volumen, Bauart, Dachform, Baumaterialien und farblicher Gestaltung ins Dorfbild einzupassen. Bestehende stérende Eingriffe
sind bei Um- und Neubauten zu entfernen. Innerhalb der Ortsbildschutzzone gelten neben den Vorschriften des Planungs- und Baugesetzes
die Gestaltungsvorschriften der Dorfzone Altreu. Die Ortsteile von regionaler Bedeutung werden im geltenden Zonenreglement mit auf die
Situation zugeschnittenen strengen Bauvorschriften geschdtzt.
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4. Quartieranalyse

4.1 Quartiereinteilung

Selzach wird nach den Kriterien Topografie, Bebauungsstruktur, Erschliessung, Lage, Nutzung und auch beziglich der Flurnamen in
Quartiere eingeteilt.

Die Einteilung basiert auf der funktional und formal logischen Wahrnehmung des aussenstehenden Betrachters, versucht aber die historisch
gewachsene Entwicklung und mit ihr die identitatsstiftende Wahrnehmung des Bewohners zu berlicksichtigen.

Dorf
Bahnhofquartier

Langgasse

Bangerten

Schanzli - Gansbriel
Moosbach
Schildmatte

Moos

Spéaret

Bariswil

cniemsensein wigaren HU-Hi-Chli-Wi
Steinacker

Industrie Ost
Industrie Stid

Haag

Altreu Nord

Altreu Sid
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4.2 Quartiere
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Q1 Dorf

Dorfstrasse

Quantitative Analyse *

Typologie heterogen Baulandreserven tief

(EFH, MFH, Kirche, Biirogebéude) (freie Parzellen in 2. Bautiefe)
Geschossigkeit 2-3 geschossig Durchgriinung tief

(heterogen, Giebeldach / Flachdach) (Privatgérten, urbane Begriinung)
Gebaudealter hoch Erschliessungsgiite hoch

(vereinzelt neuere Geb&ude) (Bus)
Bauliche Dichte hoch Immissionen hoch

(Verdichtungspotenzial tief) (Dorfstrasse)
Nutzung Wohnen, Gewerbe, Dienstleistung, Freizeit, Statistische Werte  UZ: 0.21, Einwohner: 346

Kultur, Kirche, Verwaltung Einwohnerdichte: 46 EW/ha
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Ralf

2

fim Gegensat ZU uns Stércen st er Mesch ein typischs Herdeiii—:?r.'le die Pinguine sucht der Mensch im Normalfall eine|

Uberdimensionierte Gruppenbrutstatte. Das funktioniert bei den Pinguinen gut, da der Pinguin Tag fir Tag immer dasselbe tut.

Schlafen-Fischen-Briten-Fischen-Schlafen. Die Gruppenbrutstatte organisiert sich also eigentlich durch die taglich

iederkehrenden monotonen Tatigkeiten der Pinguine gleich selbst. Beim Menschen funktioniert's ebenso gut. Dabei sei nebenbei

erwahnt, dass der Mensch dem Briiten das Arbeiten und dem Fischen das Einkaufen vorzieht. Das funktioniert aber beimj®

Menschen nur solange er den ublichen oben beschriebenen immerwiederkehrenden Tatigkeiten nachgeht. Hier an der Dorfstrasse,
beim Passionsspielhaus zum Beispiel, braucht es provisorische Hutten, wenn mal irgendso ein aussergewodhnliches Ereignis
stattfindet. Das Dorf verwandelt sich genau in dem Moment, wo fremde Menschen die Schoénheit von Selzach erfahren kénnten, in|
eine provisorische "Brutstatte”.

Dabei kdnnte man die Gelegenheit nutzen, die schwierigen Orte wie die Unterflihrung temporar in schéne funktionale Raume, und|
nicht die potentiell schonen Orte, wie der Passionsspielhausvorplatz, in temporar hassliche zu verwandeln. Und wenn wir schon
dabei sind: Eine gewisse Auffrischung konnte der Platz vor dem Passionsspielhaus gut vertragen.
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Bauzonenplan Status Quo *
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Qualitative Analyse

Die Dorfmitte erstreckt sich in zwei bis drei Bautiefen entlang der
Dorfstrasse ab der Bielstrasse in nérdlicher Richtung bis hinauf
zur ,alten Schmitte“. Der langgezogene Ortskern als Mittelpunkt
des Siedlungsgebietes sieht sich wesentlich starkeren
Interessenkonflikten ausgesetzt als die Ubrigen Quartiere. Es
treffen mehrere ,Nutzungsinteressen” aufeinander:

Ladennutzung, Wohnnutzung, Verwaltung, Nutzung des
offentlichen Raumes und Verkehr. Obwohl die Dorfstrasse, nicht
zuletzt auch wegen ihrer Funktion als Verbindungsstrasse nach
Lommiswil, zu bestimmten Zeiten eher stark frequentiert ist, erfillt
sie ihre Aufgabe als Verkehrsader, welche diese verschiedenen
Nutzungsinteressen ordnet und verbindet. Auffallend sind die zur
Strasse in der Regel rechtwinklig verlaufenden Giebeldacher,
welche das Ortsbild der Dorfmitte stark charakterisieren. Mehrere,
als geschiltzt klassifizierte, altere Gebaude unterstitzen die
Ablesbarkeit des eigentlichen Dorfkerns als Ausgangspunkt einer
nach Osten und Westen wachsenden dorflichen
Bebauungsstruktur. Im Siiden bestimmen das Passionsspielhaus
und das Coop-,Einkaufszentrum“ das an dieser Stelle sehr
heterogene Strassenbild. Der "Passionsspielhausplatz" vermag
das Potential eines mdéglichen "Dorfplatzes” nicht auszuschopfen.
Die Zone fiir offentliche Bauten unterstiitzt in idealer Weise die
unter anderem einem Dorfzentrum zugedachte Funktion als

offentlicher Raum.
+
* ~ % \ \
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Fazit /| Empfehlung Strategie

Die Dorfmitte erflllt zu einem grossen Teil die Anspriiche, welche
die unterschiedlichen Nutzungsinteressen an ein Dorfzentrum
stellen. Einem modglichen Strukturwandel (z.B. Einkaufs- /
Verkehrsverhalten) ist jedoch Rechnung zu tragen.

Die Typologie der Quartierstruktur soll insbesondere in der ersten
Bautiefe entlang der Dorfstrasse erhalten bleiben. Die
Inwertsetzung des Aussen- und Strassenraumes ist wichtig. Die
OBA ist zentral und ist beziiglich ihrer Funktion strategisch
hervorragend situiert. (Weiterentwickeln) Die an die Kernzone
Ostlich und westlich angrenzenden W3 Zonen sind richtig und
unterstreichen die Verdichtung der Dorfstruktur hin zur
Dorfstrasse.

Der Strassenraum im Bereich Coop-Passionsspielhaus ist auch
als Verbindungspunkt zur angrenzenden Bahnhofstrasse wichtig
und weist unter Anwendung der richtigen baulichen Massnahmen
ein hohes ,ldentifikationspotential” auf. Verkehrsberuhigende
Massnahmen kénnen den in ost-west Richtung verbindenden
Charakter unterstitzen, beziehungsweise verstarken. Bei
moglichen Um- und Neubauten soll der Ausbildung von Dachern
und Fassaden (Firstrichtung, Material der Dacheindeckung,
Farbgebung, Vermeiden von Kompakifassaden) eine erhohte
Beachtung geschenkt werden.

Der Ortskern soll auf einen durchaus realen Strukturwandel
reagieren kdénnen.

Strategie: Erhalten und Weiterentwickeln
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Q2 Bahnhofquartier

e
-

Quantitative Analyse *

Hexengassli

Typologie

heterogen
(EFH, MFH, Gewerbebauten)

Baulandreserven

hoch
(grosse zusammenhédngende Grundstiicke)

Geschossigkeit

2-3 geschossig
(heterogen, Giebeldach / Flachdach)

Durchgriinung

mittel
(Privatgérten, uniiberbaute Parzellen)

(Verdichtungspotential hoch)

Gebaudealter mittel Erschliessungsgiite hoch
(ca 25% Anteil neuerer Geb&ude ab 2000) (Bahn, Bus)
Bauliche Dichte mittel Immissionen hoch

(Bielstrasse, Bahnlinie)

Nutzung

Gewerbe, Dienstleistung,
Wohnen, Freizeit

Statistische Werte

Uz: 0.15, Einwohner: 433
Einwohnerdichte: 50 EW/ha

* Legenden auf der letzten Seite
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Ralf

Ja, in Selzach bin ich auf die Welt gekommen, in Altreu. Eigentlich bin ich hier zu Hause. Jedes Mal wenn ich aus meinem|
interquartier aus Spanien zuriickkehre, setze ich mich auf diese Strassenbeleuchtung und frage mich:
ieso, wieso um Himmelswillen sieht es unter mir jedes Jahr immer noch gleich aus.

Kein Mensch halt sich in dieser trostlosen Umgebung auf. Sogar meine Storchenverwandten sagen zu mir: ,Ralf, eigentlich war's ja
ein guter Ort, um ein Nest zu bauen, ein Ort, wo dich keine Menschenseele stért und man in Ruhe seine Kinder aufziehen konnte."
Aber seien wir mal ehrlich: Da unten halten sich nicht mal Mause, geschweige denn Frésche auf. Unwirtlich, ein Unort.
Uberall breitet sich der Mensch aus, baut Strassen, Hauser und Tunnels, baut Sachen, die er wohl nach reiflicher Uberlegung
besser nicht gebaut hatte. Nun das da unten hat er gebaut und findet es selbst ebenso schrecklich wie ich. Keine|
Menschenseele.Dabei ware es doch einfach fiir die Leute im Dorf, wie die Compafieros in meinem Feriendomizil in Spanien dies in
den Strassen tun, an bestimmten Tagen unwirtliche Orte mit Leben zu fiillen. Ein Markt, ein Tunneldorffest, ein Foodfestival
ahrend den Passionsfestspielen, so ein Klapperkonzert - die Menschen nennen diese Klapperei, glaub ich, Hip Hop -, ein
Skatepark, ein Jubildumsfest zur Erinnerung an das erste Storchennest in Altreu, oder ein Freudenfest zur Einflihrung von Tempag
20 auf der Bielstrasse, und und und.

Ja, die Leute wurden sich mehr da unten aufhalten, sich an gute Zeiten in der Unterfiihrung erinnern - ich bin sicher, an gute Zeiten
in der Unterfiihrung denkt heute in Selzach niemand -. Und wir, wir hatten auf unserem Kamin in Altreu endlich mehr Ruhe!

-
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Bauzonenplan Status Quo *

* Legenden auf der letzten Seite

Analyse Skizze
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Qualitative Analyse

Das Bahnhofquartier liegt sudlich der starkbefahrenen
Kantonsstrasse und nérdlich der Eisenbahnlinie Olten - Biel.

Das Quartier wird durch diese ost-west verlaufenden
Verkehrsachsen isoliet und ist hauptsachlich durch die
Bahnhofstrasse uber eine Unterfiihrung mit dem eigentlichen
Dorfkern verbunden.

Aufgrund der diversen Nutzungen weist das Quartier eine
ausserst heterogene Struktur/Kérnigkeit auf. Es fehlt an
Kompaktheit und architektonischer Klarheit.

Die Aufenthaltsqualitdten an der Peripherie des Quartiers entlang
der Bielstrasse und der Bahnlinie sind unterdurchschnittlich und
hauptséachlich durch die hohen Immissionswerte gepragt.

Mehrere unbebaute Parzellen bieten die Mdoglichkeit die
Aufenthaltsqualitdten des privaten und offentlichen Raumes im
Quartier mit den geeigneten baulichen Massnahmen zu férdern.
Aufgrund der guten OV-Erschliessungsgiite mit der Nahe zum
Bahnhof weist das Quartier eine hohe Standortgunst auf.
Aufgrund mehrerer unternutzter oder gar unbebauter Parzellen ist
das Verdichtungspotential iberdurchschnittlich hoch.

Fazit /| Empfehlung Strategie

Im Sinne des Leitbildes vom 27.3.2017 soll ein Verdichten im
Bestand geférdert werden.

Die privaten Freirdume schréanken die Mdoglichkeiten zur
Nachverdichtung im Bestand jedoch ein.

Der hohe Anteil an unbebautem Bauland hingegen, begiinstigt die
Méglichkeit zur Nachverdichtung im Bestand.

Der Larmempfindlichkeitsstufe ES Ill soll mit einer Gewerbezone
mit Wohnnutzung (GW3) Rechnung getragen werden und
beglinstigt so die fir dieses Quartier charakteristische
Durchmischung der Hauptnutzungen (Wohnen, Gewerbe) in
positivem Sinne.

Die grésseren zusammenhangenden "Areale" weisen durch ihre
Parzellen- und Eigentumsstrukturen einfacher zu erschliessende
Verdichtungspotentiale auf. Um eine nachhaltige Qualitatskontrolle
bezuglich Ubergeordneten Entwicklungszielen gewahrleisten zu
kénnen, ist in diesen Fallen eine Gestaltungsplanpflicht zu
Uberprufen. Der Sportplatz soll erhalten bleiben.

Die Bahnhofstrasse spielt bei der Entwicklung der gesamten
Dorfplanung eine zentrale Rolle (Hot Spot). Entlang der
Bahnhofstrasse sollen spezifische Massnahmen (Kernzone
Bahnhof) die Anbindung des Bahnhofquartiers an den eigentlichen
Dorfkern erleichtern.

(Siehe "Hot Spot 1")

trategie: Weiterentwickeln, Umstrukturieren und Neuentwickeln

=
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Q3 Langgasse

Quantitative Analyse *

Typologie

heterogen
(EFH, MFH, Gewerbebauten)

Baulandreserven

mittel
(zwei uniiberbaute gréssere Grundstiicke)

Geschossigkeit

2-3 geschossig
(heterogen, Giebeldach / Flachdach)

Durchgriinung

mittel
(Privatgérten, Griinanlagen)

Gebaudealter tief Erschliessungsgite mittel
(hoher Anteil neuerer Gebdude) (Bus)
Bauliche Dichte mittel Immissionen hoch
(Verdichtungspotential mittel) (Bielstrasse)

Nutzung

Wohnen, Gewerbe

Statistische Werte

Uz: 0.18, Einwohner: 180
Einwohnerdichte: 68 EW/ha
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Ich gehore ja grundsatzlich zu den "Westziehern". £

~ Mit meinen Kameraden aus Frankreich fliege ich die westliche Zugroute liber Gibraltar und die Sahara, um in der westafrikanischen: =
Sahelzone zwischen Senegal und Tschad den Winter zu verbringen. In den letzten Jahren haben wir uns aber mehr und mehr den

eiterzug abgewodhnt. So bleiben wir lieber in Stidspanien, wo wir auch in den Wintermonaten auf Mulldeponien ausreichend! "

Nahrung finden. Im Weiteren umgehe ich so den jahrlichen Flugstau am Bosporus, den die "Ostzieher" jedes Jahr verursachen.
Beim Riickflug kann ich mich dann in grosser Héhe an den Flusslaufen orientieren und bin darauf angewiesen, dass beim: =
Landeanflug die vom Menschen gestaltete Umgebung nicht tberall gleich aussieht. Da hab ich's einfacher als mein Vetter Adi. bt ;
Der Aare entlang, bei der Insel links und schon bin ich zu Hause in Altreu. Mein Vetter Adi, eigentlich im Gau zu Hause, hat sichi "
doch tatsachlich hier in der Langgasse ein neues Nest gebaut, weils doch wirklich genau gleich aussieht wie an der Langgasse in’

~ Harkingen und er gemeint hat, dass er nach dem langen Flug aus Siidspanien bereits in Harkingen angekommen sei. Sieht allesf

~ein wenig gleich aus. Dabei ist doch zu Hause da, wo's anders aussieht als anderswo.

[ ' p arle
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Bauzonenplan Status Quo *
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Analyse Skizze
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Qualitative Analyse

Das Langassquartier liegt stdlich der starkbefahrenen Bielstrasse
und nordlich des Hexengassli resp. des Grabmattweg.

Obwohl die Wohnnutzung im Quartier Uberwiegt, weist das
Quartier aufgrund der unterschiedlichen Wohnnutzungen
(EFH/MFH) eine ausserst heterogene Struktur/Kornigkeit auf. Es
fehlt an Kompaktheit und architektonischer Klarheit. Im 6stlichen
Bereich des Quartiers entlang der Bielstrasse und des
Grabmattweges sind altere Gewerbebauten auszumachen.

Die Aufenthaltsqualitdten an der Peripherie des Quartiers, entlang
der Bielstrasse sind unterdurchschnittlich und hauptsachlich
durch die hohen Immissionswerte gepragt. Zwischen Langgasse
und Lochbach weist das Quartier eine hohe ruhige
Wohnumfeldqualitdt auf. Mit der Parzelle Gb-Nr. 4490 am
westlichen Dorfausgang verfligt das Quartier Uber eine grossere
Baulandreserve, welche eine eher unterdurchschnittliche
Lagequalitat aufweist (Larm). Im Weiteren befinden sich zwei
unlberbaute Parzellen (Gb-Nr. 1593 am Grabmattweg und
nordlich davon Gb-Nr. 3152) mit einer quartierbezogen guten
Lagequalitat.

Fazit /| Empfehlung Strategie

Das Quartier weist trotz mehrheitlicher Wohnnutzung eine
ausserst heterogene Struktur auf. Der westliche Quartiersektor ist
gegeniiber einer Nachverdichtung im Bestand aufgrund der
Parzellengréssen und der eher neueren Bausubstanz nicht sehr
tolerant.  Mit entsprechenden Massnahmen (Anbauten) kann
jedoch einem erhdhten Wohnraumbedarf entsprochen werden.
Ostlich des Gassacker- und entlang des Grabmattweges existiert
die Mdglichkeit sowohl auf bebauten, wie auch auf unbebauten
Parzellen die Innenverdichtung zu férdern. Die nicht Uberbaute
gréssere Parzelle am westlichen Dorfeingang ist wichtig und bietet
die Mdoglichkeit, den an dieser Stelle schlecht ausgebildeten
Siedlungsrand zu korrigieren.

Entlang der Bielstrasse kann die Erweiterung der Gewerbezone
mit Wohnnutzung den hohen Immissionswerten und der daraus
resultierenden schlechten Wohnlagequalitdt Rechnung getragen
werden (Gb-Nr. 3776 und 3479). Die Aussenrdume bleiben
mebhrheitlich privat. Offentliche Platze kénnen durch Umgestaltung
im Strassenraum oder im Bereich des Lochbaches geschaffen
werden.

Strategie: Weiterentwickeln, Erneuern und Umstrukturieren

ssm architekten ag 39



0

Q4 Bangerten

L

» -
-

\

Bruhlgasse

Quantitative Analyse *

Typologie heterogen Baulandreserven  hoch
(EFH, MFH, Gewerbebauten) (mehrere untiberbaute Parzellen)
Geschossigkeit 1-3 geschossig Durchgriinung hoch
(heterogen, Giebeldach / Flachdach) (Vorgérten, Privatgérten, Griinanlagen)
Gebéudealter mittel Erschliessungsgiite tief
(neuere Gebé&ude entlang Bellacherstrasse)
Bauliche Dichte mittel Immissionen hoch
(Verdichtungspotential mittel) (Bielstrasse)
Nutzung Wohnen, Gewerbe, Statistische Werte  UZ: 0.15, Einwohner: 558
Dienstleistung Einwohnerdichte: 45 EW/ha
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Ralf

Altreu fliegend und nicht gehend Uberqueren kann.

on oben betrachtet, erscheint es mir doch sehr fragwiirdig, wieso der Mensch einen Teil seiner Nester direkt neben die lautesten
und gefahrlichsten Orte baut. Fir uns Storche ist dies nicht nachvollziehbar und Adi war sich wohl nicht ganz im Klaren darliber, dass{
les da, wo der Mensch wohnt, auch geféhrlich sein kann. Er wird mir in Spanien fehlen.
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Qualitative Analyse

Der Ortsteil wird im Stden durch die stark befahrene Bielstrasse
und im Norden durch die Schanzlistrasse begrenzt. Am
westlichen Siedlungsrand bestimmt das Restaurant Grabacheren
direkt an der Bielstrasse die Dorfeingangssituation.

Entlang der Bielstrasse finden sich vor allem Gewerbebauten, die
der vorherrschenden Immissionssituation Rechnung tragen.
Nordlich, im Bereich der Bettlacherstrasse bis hin zur
Schanzlistrasse, sind Wohnbauten in der fir die Gegend
typischen Wohnstrukturen vorherrschend. So weist das Quartier
westlich des Biindtenweges im Bereich zwischen Misch- und
Wohnzone auf Grund der unterschiedlichen Nutzungen
(EFH/Gewerbebauten) eine heterogene Struktur/Kornigkeit auf.
Es fehlt an Kompaktheit und architektonischer Klarheit. Westlich
des Gansbriehlweges aber ist ein wohlgeordnetes Wohngebiet
vorzufinden, welches durch seine homogene Baustruktur
definiert, eine hohe Wohnqualitat vermuten lasst. Ostlich der in
nord-slid Richtung verlaufenden Biindten- und Gansbriihiweg
finden sich angrenzend an die dichter bebaute Dorfmitte
konsquenterweise mehrere Mehrfamilienhauser.

Am Siedlungsrand im Westen befinden sich zwei grossere
Reservezonen, welche als Wohngebiet, im Schutze der
Gewerbezone, weiterentwickelt werden konnten.

Fazit /| Empfehlung Strategie

Zwischen Lochbachkanal und Gansbrihlweg erkennt man eine
ausserst heterogene Bebauungsstruktur, welche eine hohe
Standortgunst aufweist. Die OV-Erschliessungsgiite ist
unterdurchschnittlich. Der nérdliche Abschnitt am Gansbriiehlweg
ist in gleicher Dichte und Typologie zu erganzen. (Aufzonierung
W3, Weiterentwickeln)

Westlich des Gansbriihl- und Biindtenweges soll die Wohnstruktur
im Bestand erneuert und die einzelnen Baullicken im gleichen
Bebauungsmuster vervollstandigt werden.

Die Gebaude kénnen punktuell mit Aus- und Anbauten den
heutigen Wohnflachenbedirfnissen angepasst werden. Es ist zu
Uberprifen, ob die W2a und die W2b in eine W2 Zone
zusammengefasst werden sollen.

Entlang der Bielstrasse soll die bereits im heutigen Zonenplan
festgelegte Gewerbezone mit Wohnnutzung und die Gewerbezone
(mit betrieblich notwendiger Wohnnutzung) vereinheitlicht resp.
flexibilisiert werden (Mischzone), um so der vorherrschenden
Immissionssituation wie bisher Rechnung tragen zu kénnen.
(Umstrukturieren)

Die Spezialzone Restaurant Grabacheren mit Parkplatz soll
beibehalten werden, eine mogliche Erweiterung der Bauzone auf
das Oekonomiegebaude soll Uberpriift werden. (Flexibilitat bez.
erweitertes Hotellerieangebot z.B. Urs und Viktor Bettlach)

trategie: Erhalten, Erneuern, Weiterentwickeln und Umstrukturieren
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Q5 Schanzli-Gansbriel

Schanzlistrasse

Quantitative Analyse *

Typologie heterogen Baulandreserven  hoch

(EFH, MFH, Gewerbebauten, Kirche) (mehrere untiberbaute Parzellen)
Geschossigkeit 1-2 geschossig Durchgriinung hoch

(heterogen, Giebeldach / Flachdach) (Privatgérten, Spielplétze, freie Parzellen)
Gebaudealter mittel Erschliessungsgiite tief
Bauliche Dichte tief Immissionen tief

(Verdichtungspotential hoch)
Nutzung Wohnen, Dienstleistung, Statistische Werte  UZ: 0.11, Einwohner: 16

Freizeit, Kirche Einwohnerdichte: 19 EW/ha
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Qualitative Analyse

Die relativ grosse Zone fir 6ffentliche Bauten am nord-westlichen
Dorfrand von Selzach mit hoher Standortgunst in Zentrumsnahe
ist ein bestimmendes Element des Ortsteil Schanzli-Gansbriiehl.
Der Werkhof und der vorgelagerte grosse Kinderspielplatz sind
trotz Zentrumsnahe aufgrund der grossen, uniiberbauten OBA-
Flache nicht in die Dorfstruktur eingebunden. Die OBA soll
erhalten, aber langfristig in mogliche planerische
Entwicklungsstrategien miteinbezogen werden.

Die Wohnzone verfugt Uber noch unbebaute Parzellen und die
Uberbauten Parzellen weisen eine dusserst niedrige Dichte auf.
Es fehlt eine klare ablesbare Ordnung und die entsprechende
Strategie zur Entwicklung des Quartiers. Der Ortsteil am 6stlichen
Siedlungsrand von Selzach weist aufgrund der Uberaus grossen
Parzellen ein hohes Verdichtungspotential auf.

Die Bauweise ist aufgrund der unterschiedlichen Nutzungen der
einzelnen Gebaude sehr heterogen. (Werkhof, Kirche,
Wohngeb4ude, landwirtschaftlicher Betrieb) Die Nahe zum
Dorfkern bietet markante Vorteile zur Entwicklung des Quartiers.

i E R

Fazit /| Empfehlung Strategie

Die Zone fiur offentliche Bauten soll bezlglich des effektiven
Flachenbedarfs Uberprift und allenfalls mit Hilfe einer
qualitatssichernden Massnahme (Gestaltungsplanpflicht) in eine
andere Zone Uberflhrt werden.

In der Wohnzone kann durch Zulassen von mehreren
Wohneinheiten im Bau- und Zonenreglement innerhalb der
glltigen Zonierung Wohnraum fir mehr Personen geschaffen
werden.

Die dafir notwendigen grésseren Volumen entstehen durch
Ersatz- oder Anbauten. Offentliche oder halbéffentliche Bereiche
sind durch Umgestaltung im Strassenraum zu schaffen. Auf den
grosseren zusammenhangenden Parzellen sind ortsbaulich
vertragliche Volumetrien und die damit zusammenhangenden
Aussenraume mit qualitatssichernden Massnahmen zu begleiten.
(Gestaltungsplanpflicht) ~ Anpassungen im  Zonen-  und
Baureglement sind zu prifen. Der Gestaltung des
Siedlungsrandes ist eine erhdhte planerische Aufmerksamkeit zu
schenken.

Strategie: Weiterentwickelnentwickeln und Neuentwickeln

4+
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Q6 Moosbach
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| Moosbachweg

Quantitative Analyse *

Typologie homogen Baulandreserven  hoch

(EFH, MFH) (gréssere uniiberbaute Parzellen)
Geschossigkeit 2 geschossig Durchgriinung mittel

(heterogen, Giebeldach / Flachdach) (Vorgérten, Privatgérten)
Gebaudealter tief Erschliessungsgiite tief

(éltere Geb&ude entlang Moosstrasse)
Bauliche Dichte hoch Immissionen mittel

(Verdichtungspotential hoch) (Bériswilstrasse)
Nutzung Wohnen Statistische Werte  UZ: 0.22, Einwohner: 51

Einwohnerdichte: 54 EW/ha
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Ralf

Irgendwie neu, anders, so wie der junge Mensch heute halt auch seine Nester zu bauen pflegt.

Neulich hab ich in Derendingen, und sogar in Mecklenburg-Vorpommern, die gleichen gesehen. Austauschbar.
i, Keine" Dacher, keine Kamine fir uns Stdrche, aber immerhin: Alle Hauser sind ahnlich gebaut und im Siiden hat's sogar noch eine
sfreie Wiese, wo wir Frosche und Mause finden. Noch. 3
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Qualitative Analyse

Der Bereich der Einmindung Moosstrasse Dorfstrasse wird durch
altere Wohnhauser, welche ihr Lebenszyklusende erreicht zu
haben scheinen, charakterisiert. Diese Geb&ude definieren den
Strassenraum entlang der Mossstrasse aufgrund der Setzung in
markanter Weise.

Im rickwartigen westlichen Bereich dieser Gebaude entstand auf
einem ,grésseren zusammenhangenden Areal (,Hostet‘) eine
neuere EFH-Siedlung. Obwohl das Areal nicht sehr dicht bebaut
ist, weist es aufgrund der klar  reglementierten
Einfamilienhausbebauungsstruktur ein eher geringes
Verdichtungspotential auf.

Sidlich der neueren Uberbauung ist etwa ein Viertel der
Arealflache noch nicht tiberbaut.

Ein moglicher Riickbau der alteren Gebaude entlang der
Moosstrasse fiihrt zu einer Neubeurteilung von Potentialen
bezlglich der Entwicklung gegen Innen im Zusammenhang mit
dem untberbauten Areal im Westen.

Fazit /| Empfehlung Strategie

Die neuere EFH Siedlung ist auf Grund der noch nicht
fortgeschrittenen Nutzungsdauer und der Bebauungsstruktur
ausserst sensibel bezliglich einer Entwicklung gegen Innen. Die
Wohnumfeldqualitat ist hoch.

Die Typologie und Quartierstruktur soll in diesem Bereich erhalten
bleiben. Die sudlich der neuen Wohnsiedlung gelegenen
grosseren freien Flache in der Wohnzone W2 soll im
Zusammenhang mit den &lteren Gebauden an der Moosstrasse
neu beurteilt werden.

Eine Integration der &lteren Geb&ude an der Moosstrasse in den
bestehenden Gestaltungsplanperimeter soll Gberprift werden.

Mit qualitdtssichernden Verfahren und mit planerischen
Instrumenten (Teilzonenplan, Gestaltungsplan) koénnen die
ortsbaulich  vertraglichen ~ Volumetrien und die  damit
zusammenhangenden Aussenrdume im Allgemeinen und der
Strassenraum im Speziellen rechtlich gesichert werden.
Aufzonungen und Anpassungen der Zonen- und der
Baureglemente sind zu prifen.

Strategie: Erhalten, Erneuern und Neuentwickeln

03/2019
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Q7 Schildmatte

+ |Dorfstrasse

Quantitative Analyse *

Typologie homogen Baulandreserven tief
(EFH) (keine Baulandreserven)
Geschossigkeit 2 geschossig Durchgriinung mittel
(homogen, Giebeldach) (Vorgérten, Privatgérten)
Gebaudealter tief Erschliessungsgite mittel
(Bus)
Bauliche Dichte hoch Immissionen hoch
(Verdichtungspotential tief) (Bériswilstrasse, Dorfstrasse)
Nutzung Wohnen Statistische Werte  UZ: 0.22, Einwohner: 84
Einwohnerdichte: 108 EW/ha
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i &880 INISISSSEEI

regelmaSS|g Ubers Ziel hinausschoss.

BDa setze ich doch mal ein grosses Fragezeichen hinter die Nestpolitik von Adebar und Cordula, zumal doch in der naherenl!
Umgebung genugend Platz fir ein zweites Nest vorhanden gewesen ware. Wenn ich jetzt Uber die Schildmatte fliege, kommt mi
immer Adebar und seine Cordula in den Sinn.
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Qualitative Analyse

Zentrumsnahe, dichtbebaute und introvertierte
Mehrfamilienhaussiedlung  im  ndrdlichen  Abschnitt  der
Dorfstrasse.

Aufgrund der introvertierten Ausrichtung der Siedlungsstruktur ist
die raumliche Wechselwirkung hin zum o6ffentlichen Raum im
Allgemeinen und zur zentralen Lommiswilerstrasse im Speziellen
sehr eingeschrankt. Die Siedlung, obschon in ihrer inneren
Struktur fir sich stimmig, wirkt im Kontext fremd. Die Analyse
weist fir Siedlung als solches auf Grund der hochwertigen nach
Innen  gerichteten  Aussenrdume dennoch eine hohe
Wohnumfeldqualitdt aus. Die Bauten befinden sich inmitten der
Nutzungsdauer, es besteht kein Erneuerungsbedarf.

Fazit /| Empfehlung Strategie

Die Typologie der Siedlungsstruktur soll erhalten bleiben. Die
Bestandesstruktur ist in gleicher Typologie und Dichte zu
erganzen. Der Fokus liegt in der Inwertsetzung der Aussenraume.
Eine Aufwertung des Aussenraums der Siedlung hin zum
offentlichen Strassenraum soll Uberpriift werden, um eine bessere
Anbindung des Quartiers an den Offentlichen Raum zu
gewabhrleisten.

Strategie: Erhalten

03/2019
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Moosstrasse

Quantitative Analyse *

Typologie heterogen Baulandreserven tief

(EFH, MFH, Bauernhéfe) (kleinere untiberbaute Parzellen)
Geschossigkeit 1-2 geschossig Durchgriinung hoch

(homogen, Giebeldach) (Privatgérten, Agrarflédche)
Gebaudealter hoch Erschliessungsgiite tief
Bauliche Dichte mittel Immissionen tief

(Verdichtungspotential tief)
Nutzung Wohnen, Landwirtschaft Statistische Werte  UZ: 0.17, Einwohner: 106

Einwohnerdichte: 28 EW/ha
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Einen am Sender? Unglaublich! So viele Stra:
einen Sender am Fuss, nur damit der Mensch weiss, wo sich meine Storchenfreunde aufhalten. So kann der Mensch den Storc
iederfinden, wenn er verloren geht. Nie gedacht hétte ich, dass man auf so kleinem Raum (ber so viele Wege und Strasschen zuj

v 4 . o ~ ¥ 3 i o
ssen fur so wenig Hauser. Jetzt gibt es doch tatsachlich Freunde von mir, die tragenjs

einem Haus gelangen kann. Der ortsfremde Mensch mit seinem degenerierten Orientierungssinn kann sich da glatt verlieren. Dajs ‘
are doch ein Sender am Fuss des Menschen auch sehr hilfreich. Doch, so hab ich mir sagen lassen, dass ein Sender am Fuss§

des Menschen auf einen eher schwierigen Umgang mit einem solchen Zeitgenossen schliessen l&sst.

» 3 %
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Qualitative Analyse

Entlang der Moosstrasse reihen sich in einer Bautiefe mehrere
Gebaude von mehrheitlich landwirtschaftlicher Pragung auf. Im
sudlichen Bereich der Moosstrasse findet sich eine grdssere
Anzahl von Gebaduden ausserhalb der Bauzone. Der nérdliche
Teil der Strasse fiihrt durch die Spezialzone Moosbéachli und die
Erhaltungszone Moos.

Die Bauten stehen zu einem grossen Teil am Ende eines
Nutzungszyklus, respektive am Ende der Nutzungsdauer. Im
mittleren  Abschnitt im  Bereich Moosgassli-Moosstrasse-
Spéaretweg finden sich mehrere Wohnbauten (EFH).

Die Grundtypologie und Lage weisen mit den ihnen
zugewiesenen privaten Aussenraumen eine gute

Wohnumfeldqualitat aus.

Die nicht geschlossene Siedlungsform im nérdlichen Teil erinnert
an mit Streusiedlungen bebaute Landschaften und scheint sich
eher individuell und spontan entwickelt zu haben. So ist die eher
unregelmassige offene Bauweise mehrerer Gehéfte zu
begriinden. (Einzelhofsiedlung und Ahnliches)

Fazit /| Empfehlung Strategie

Die Bauten im sudlichen Bereich des Moosquartiers befinden sich
ausserhalb der Bauzone.

Da sich die Gebaude am Ende des Nutzungszyklus befinden und
der landwirtschaftliche Betrieb evt. mittelfristig eingestellt wird, soll
eine Nutzungsanderung, nicht zuletzt auch im Zusammenhang mit
der Néhe zum Dorfzentrum und eine damit verbundene Einzonung
Uberprift werden.

Sowohl landwirtschaftlich gepragte Bauten, als auch Wohnbauten
sind im Bestand zu erneuern und auf die aktuellen
Wohnbedirfnisse auszurichten. Die Bauten sind allenfalls mit
Ausbauten im Dachgeschoss zu ergdnzen. Um dem aktuellen
Wohnflachenbediirfnis zu entsprechen, kénnen allenfalls punktuell
Anbauten in der heute ausgewiesenen Wohnzone W2
(Moosgassli-Moosstrasse) in Betracht gezogen werden.

Die Zonenvorschriften fir das Gebiet "Moos" sind zu Uberpriifen.
Entlang des in ost-west Richtung verlaufenden Sparetweg findet
sich ein Einfamilienhausquartier mit einer eher niedrigen
Bebauungsdichte. Das Verdichtungspotential ist jedoch aufgrund
der Besitzverhaltnisse (privat) und Parzelleneinteilung (mit
Ausnahme Parzelle 3250) eher gering.

Strategie: Erneuern und Umstrukturieren

03/2019
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Quantitative Analyse *

Typologie homogen Baulandreserven  hoch

(EFH) (gréssere uniiberbaute Parzelle)
Geschossigkeit 1-2 geschossig Durchgriinung hoch

(heterogen, Giebeldach / Flachdach) (Vorgérten, Privatgérten, Agrarfldchen)
Gebaudealter mittel Erschliessungsgite mittel

(1920-1980) (Bus)
Bauliche Dichte tief Immissionen tief

(Verdichtungspotenzial hoch)
Nutzung Wohnen Statistische Werte  UZ: 0.08, Einwohner: 38

Einwohnerdichte: 24 EW/ha
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are der Mensch hier Storch, hétte er keinen Grund, i inter den Weg nach Spanien oder Marokko unter die F 'gel zu nehmen.
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Qualitative Analyse

Im Norden von Selzach findet sich am Reben-, Sparet- und

Hungersbihlweg eine kleine EFH-Siedlung in einer W2 Zone.

Das Quartier verfugt Gber noch unbebaute Baullicken und eine
grossere unbebaute Parzelle. Einzelne Bauparzellen sind mit
einem niedrigen Ausbaugrad Uberbaut und bieten ohne
Grenzbereinigungen noch Platz fir zusatzliche Bauten.

Das Gebiet weist auf Grund seiner Lage, unterstiitzt durch den
freien Ausblick in die offene Landschaft Richtung Stden, und der

Parzellenstruktur eine hohe Wohnumfeldqualitat auf.

7

¥
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Fazit /| Empfehlung Strategie

Das Quartier kann durch sanfte Massnahmen verdichtet werden.
Mit Anbauten werden in erster Linie die erhdhten Anspriiche an
Wohnflachenbedarf gedeckt. Die Typologie und Quartierstruktur
soll erhalten bleiben. Der Ausbaugrad soll gemass geltendem
Bau- und Zonenreglement ausgeschopft werden. Die Bauten sind
zum Teil zu erneuern und an die aktuellen Wohnbedurfnisse
anzupassen. Der Ausbaugrad soll gemass geltendem Zonen- und
Baureglement ausgeschopft werden. Der Aussenraum ist fur die
Bewohner attraktiv zu gestalten. Sowohl Anbauten als auch ein
Ersatz im quartiersiiblichen Bebauungsmuster zur Deckung
heutiger Wohnflachenbedirfnisse sind mdglich.
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Q10 Bariswil

Quantitative Analyse *

Bariswilstrasse

Typologie

heterogen
(EFH, MFH, Bauernhéfe)

Baulandreserven

mittel
(gréssere uniiberbaute Parzelle)

Geschossigkeit

2 geschossig
(heterogen, Giebeldach / Flachdach)

Durchgriinung

hoch
(Privatgérten, Griinanlagen, Agrarfldchen)

Gebaudealter mittel Erschliessungsgite mittel
(neue Uberbauung in Zentrumsnéhe) (Bus)

Bauliche Dichte mittel Immissionen mittel
(Verdichtungspotenzial mittel) (Bériswilstrasse)

Nutzung

Wohnen, Landwirtschaft

Statistische Werte

UZ: 0.15, Einwohner: 218
Einwohnerdichte: 63 EW/rF/\
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Ralf

ir Stérche haben ja Gott sei Dank (sofern Gott auch fiir die Stérche Uberhaupt zustandig ist...) bei Weitem nicht das gleiche
Problem wie der Mensch. Noch vor einem halben Jahrhundert beinahe ausgestorben, sind wir heute immer noch so wenige, dass|

ir nicht mit mehreren Storchenfamilien zusammen im gleichen Nest wohnen, oder dass wir mangels Kaminen unsere Nester nicht]
Ubereinander stapeln missen. Der Mensch jedoch baut bereits ein Haus fir mehrere Familien - vielleicht in weiser Voraussicht
oder wegen dessen, was der Mensch Geld nennt - auch wenn rundherum noch genug Platz ware, um die alten Hauser zu erneuern
und diese dann aufzufiillen.
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Qualitative Analyse

Das Quartier Bariswil im Norden von Selzach weist eine dusserst
heterogene Struktur auf. Entlang der Bariswilstrasse reihen sich
im noérdlichen Abschnitt in nur einer Bautiefe mehrere Gebaude
unterschiedlichster Nutzungen auf. Wohnhauser, Bauernhauser,
Stallungen, Scheunen. Die Bauweise ist dementsprechend
heterogen. Einzelne Parzellen sind mit einem niedrigen
Ausbaugrad Uberbaut und bieten Platz fiir zusatzlichen
Wohnraum. In diesem Bereich weist der 6stliche Siedlungsrand
qualitative Defizite auf. Es fehlt ein klarer Ubergang zwischen
Siedlungsgebiet und Landschaft.

Im stdlichen Teil der Béariswilstrasse sind in den letzten Jahren
auf der Ostseite eine Wohnlberbauung und auf der Westseite ein
Einfamilienhausquartier entstanden.

Ein grosseres zusammenhangendes unbebautes Areal westlich
der Bariswilstrasse weist aufgrund der Parzellen- und
Eigentumsstruktur ein hohes Verdichtungspotential auf. Der
Strassenraum ist primar als reine Verkehrsflache wahrnehmbar
und weist keine Aufenthaltsqualitaten auf.

Fazit /| Empfehlung Strategie

Die heterogene, nicht sehr dichte Struktur der bestehenden
Bauten im nérdlichen Abschnitt der Bériswilstrasse kann durch
sanfte Massnahmen verdichtet werden. Vorwiegend mit Anbauten
kénnten die erhéhten Anspriiche am Wohnflachenbedarf gedeckt
werden. Einige Bauten sind im Bestand zu erneuern. Baullicken
sind im selben Bebauungsmuster zu vervollstandigen. Im
stdlichen Abschnitt der Bariswilstrasse entstehen, um dem
veranderten Flachenbedarf zu geniigen, notwendige grdssere
Bauvolumen in Form von Ersatzbauten. Das Quartier selbst
scheint in diesem Bereich eher unsensibel in Bezug auf eine
mogliche Entwicklung gegen Innen. Dem Strassenraum kommt
eine hohe Bedeutung zu. Er soll neben der Funktion als
Verkehrsflache auch als Begegnungsraum funktionieren kdnnen.
Mit bewussten Gestaltungsmassnahmen kann eine Identitat
gefordert und die Aufenthaltsqualitdt verbessert werden. Es gilt,
das Strassenbild mit Vorgarten, Vorplatzen und markanten
B&aumen zu gestalten.

Strategie: Erneuern und Weiterentwickeln

03/2019
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Q11 Hu-Hi-Chli-Wi

Huebmatt / Hinteri Breiti / Chli Weissenstein / Wigarten

Quantitative Analyse *

Typologie homogen Baulandreserven tief

(EFH, MFH, Kirche, Schulbauten) (nur wenige kleine einzelne Parzellen)
Geschossigkeit 1-2 geschossig Durchgriinung hoch

(homogen, Giebeldach) (Privatgérten, Vorgérten, Friedhof, Allmend)
Gebaudealter mittel Erschliessungsgiite tief

(hoher Anteil an Geb&uden von 1920-1980)
Bauliche Dichte mittel Immissionen tief

(Verdichtungspotenzial tief)
Nutzung Wohnen, Schule, Statistische Werte  UZ: 0.16, Einwohner: 657

Friedhof Einwohnerdichte: 42 EW/ha
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#Ohne GPS und Google Earth W|ssen wir Storche genau, “wohin wir auf unseren Wanderungen fllegen missen. Wir sind echte
Pfadfinder! Wir pendeln von unserem Sommerquartier in Mitteleuropa nach Siden, um in warmeren Gegenden den Winter zuf$
erbringen. Im Frihling ziehen wir dann wieder zurlick. Schon beim ersten Flug zeigen wir eine beeindruckende
Orientierungsgabe, von der die Menschen oder Kihe nur trdumen kénnen. Ob, wann und wie lange wir Stdérche ziehen, ist
", genetisch festgelegt. Unser Navigationssystem besitzen wir schon von Geburt an. Wir benutzen gleich drei ,Kompasse*: Denjg
Sonnenstand, die Sterne und das Erdmagnetfeld. Der Mensch verfligt Uber kein solch integriertes Kompasssystem. Ohne|

ohlgeordnet und tiberaus strukturiert wie hier im Hu-Hi-Chli-Wi-Quartier baut, damit er sich jederzeit zurecht findet und weiss, wog
#ler eigentlich zu Hause ist.
So kann der Mensch, der ja im Sommer im Normalfall ebenso in den Siden fliegt, - zwar nur fir zwei Wochen - nach seinel
JuRiickkehr, dank der geordneten Bauweise und ein wenig technischer Hilfsmittel, zuriick zu seinem Nest finden. i
"#12Da habens die Kiihe einfacher, ihr Kompassystem findet sich im Magen, ganz nach dem Motto: Wo's zu Fressen gibt, da bin ich zu
Hause Da scheint mir dann doch, dass sich gewisse Menschen, mit dem Kompasssystem der Kuh ausgestattet, orientieren.

A M R N mmmmm&mm .
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Qualitative Analyse

Das Ein- und Zweifamilienhausquartier weist eine &usserst
homogene Struktur beziglich Erschliessung, Typologie und
Nutzung auf. Es ist gepragt durch seine beachtliche Hanglage
und die Uppige Durchgriinung der Privatgarten.

Die parallel zum Hang verlaufenden Erschliessungsstrassen
verleihen dem Quartier eine hoch stringente bauliche Ordnung.
Mehrfamilienhduser sind eher die Ausnahme und erscheinen in
ihrer Masstablichkeit gegeniliber der im Quartier vorherrschenden
feinkérnigen Bebauungsstruktur eher problematisch. Das Quartier
weist fur Selzach eine durchschnittliche bauliche Dichte auf.

Das Quartier weist eine hohe Wohnqualitat auf, welche,
unterstitzt durch den freien Ausblick in die offene Landschaft
Richtung Suden, den Ortsteil zu einer bevorzugten Wohnlage
macht. Entlang des 6stlichen Siedlungsrandes stdsst das Quartier
an die offene Agrar-Landschaft.

Die zentralgelegene quartieribergreifende Zone fiir o&ffentliche
Bauten (Friedhof) bildet zusammen mit dem am Sidrand des
Quartiers gelegene Bauernhof und seiner Umgebung bezliglich
der feinkdrnigen Bebauungsstruktur die Ausnahme im Quartier.
Der mitten im Dorf landwirtschaftlich genutzte Hof mit seinem
Umschwung bildet eine Ausnahme in einer Zeit, in welcher die
Aussiedlung landwirtschaftlicher Betriebe die Regel ist.

Fazit /| Empfehlung Strategie

Das Quartier weist sehr homogene Strukturen auf und ist sensibel
gegeniber der Nachverdichtung im Bestand. Unbebaute Parzellen
bilden die Ausnahme. Bei Neubauvorhaben soll darauf geachtet
werden, dass die im Quartier vorherrschende Volumetrie in ihrer
Masstablichkeit respektiert wird. Aufgrund der Parzellengrosse
und der im  Quartier vorherrschenden  feinkdrnigen
Einfamilienhausstruktur sollte mdglichst auf den Bau von
grosseren Mehrfamilienhdusern verzichtet werden.

Der charakteristischen Durchgriinung im Quartier muss zwingend
eine erhohte Aufmerksamkeit beigemessen werden. Im Quartier
sind mehrheitlich Parzellen mit hoher Ausniitzung vorhanden, die
ein dennoch durchschnittliches Potential zur Nachverdichtung im
Bestand aufweisen.

An- und Ausbauten sowie kleinere = Zubauten und
Nachverdichtungen in Dachgeschossen sind mdglich. Auf Grund
der grossen Homogenitat sind diese Eingriffe quartiervertraglich
zu gestalten. (Dachlandschaft)

Dem Strukturwandel in der Landwirtschaft bezuglich der grosseren
landwirtschaftlich genutzten Flache sollte erhdhte Beachtung
geschenkt werden. Nutzungen, welche nicht in direktem
Zusammenhang mit der Landwirtschaft stehen, sollen frihzeitig
erfasst (Offentlicher Charakter) werden, damit bei einer Aufgabe
der landwirtschaftlichen Tatigkeit kein rdumliches und
nutzungsbezogenes "Vakuum" entstehen kann. (evtl. zukiinftige
Strategie Umstrukturieren gem. Hotspot)

Strategie: Erhalten und Erneuern

03/2019
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Q12 Steinacker

L
-

Quantitative Analyse *

Typologie heterogen Baulandreserven  hoch

(EFH, MFH, Gewerbebauten) (grosse zusammenhédngende Grundstiicke)
Geschossigkeit 1-4 geschossig Durchgriinung mittel

(heterogen, Giebeldach / Flachdach) (Gérten, Vorgérten, unbebaute Parzellen)
Gebaudealter mittel Erschliessungsgite mittel

(Bus)

Bauliche Dichte tief Immissionen hoch

(Verdichtungspotenzial hoch) (Bielstrasse)
Nutzung Wohnen, Gewerbe, Statistische Werte  UZ: 0.8, Einwohner: 92

Industrie, Sozial Einwohnerdichte: 40 EW/ha

letzten Seite
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Ralf

elche Unordnung! Eigentlich ideal fir Spatzen. Die Spatzen brauchen einen mdglichst unordentlichen Lebensraum um sich

urlickziehen zu kénnen. Ordnung ist der Grund, weshalb der Spatz ausstirbt. Aber wieso baut sich hier der Mensch Orte, die e
gerade wie ihm danach ist mit allerlei Wohngelegenheiten zupflastert? Grosse, kleine, hohe, tiefe Hauser mit schréagen und flachen|
Dachern. Mal beliebig nach Siiden ausgerichtet, mal nach Osten, mal nach Westen.

Gerade der Mensch, der sich wie kein anderes Lebewesen auf der Erde vermehrt, ware doch auf eine gewisse Ordnung
angewiesen. Aber eben, wenn das Spatzenhirn die Denkarbeit Gbernimmt...
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Qualitative Analyse

Das Gebiet Steinacker weist eine (beraus heterogene
Quartierstruktur auf. Neuere Einfamilienhduser und
Mehrfamilienhduser wechseln sich mit alteren Einfamilienhdusern
ab. Es handelt sich dabei um ein typisches Wohnquartier im
Wandel. Es fehlt eine klare ablesbare Ordnung und die
entsprechende Strategie zur Entwicklung des Quartiers.

Ein grosseres, aus ortsbaulicher Sicht dusserst prominentes Areal
Ostlich der Dorfstrasse (Qualitdssichernde Massnahme), weist
durch seine Parzellenstruktur ein einfach zu erschliessendes
Verdichtungspotential auf. Entlang der Bellacherstrasse findet
sich eine gréssere unbebaute Parzelle. Im Brennpunkt Hu-Hi-
Chli-Wiquartier, Steinacker, Bellacherstrasse und Siedlungsrand
ist diese Parzelle im Zuge der Ortsplanung von grosser
Wichtigkeit.

Fazit /| Empfehlung Strategie

Die Erweiterung des heute gestaltungsplanpflichtigen Areals bis
hin zur Bielstrasse mit der Integration der geschitzten Bauten soll
Uberpruft werden (Neu entwickeln). Sowohl der Dorfstrasse mit
ihrer Zentrumsfunktion, als auch der emissionsintensiven
Bielstrasse kommt im Zuge einer Erarbeitung eines Richtprojektes
fir den GP eine ortsbaulich zentrale Bedeutung zu. Entlang des
Steinackerwegs soll das Zulassen von Gebauden mit mehreren
Wohneinheiten im Zonen- und Baureglement geférdert werden.
Der Ausbaugrad gemass geltendem Zonenreglement st
auszuschopfen. Die Inwertsetzung des Aussen- und
Strassenraumes und des Verkehrsregimes (inkl. Parkplatzregime)
ist zu Uberpriifen. (Weiterentwickeln)

Die grossere freie Parzelle entlang der Bellacherstrasse verlangt
auf Grund der speziellen Lage nach qualitdtssichernden
Massnahmen (Definition des Siedlungsrandes, Strassenraum).
Die uppige Durchgriinung des nérdlich situierten Wohnquartiers,
die Quartiermassstablichkeit und die Erschliessungstypologie soll
seine Fortsetzung in einer méglichen Uberbauung entlang der
Bellacherstrasse wiederfinden (Brennpunkt Dorfeingang
einerseits, Huebmatt-, Hinteri Breiti, Chli Wissestei-,
Wigartenquartierstruktur andererseits).

Dem Strassenraum kommt eine hohe Bedeutung zu. Er soll eher
Verkehrsflache denn Begegnungsraum sein. Mit bewussten
Gestaltungsmassnahmen kann eine Identitdt geférdert und die
Aufenthaltsqualitat verbessert werden. Es gilt das Strassenbild mit
Vorgarten, Vorplatzen und markanten Badumen zu gestalten.

trategie: Weiterentwickeln, Umstrukturieren und Neuentwickeln

03/2019
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Q13 Industrie Ost

e
R

Quantitative Analyse *

(Verdichtungspotenzial hoch)

Typologie homogen Baulandreserven  hoch

(Gewerbebauten, Industriebauten) (vier uniiberbaute Parzellen)
Geschossigkeit 1-2 geschossig Durchgriinung tief

(homogen, Flachdach) (Erschliessung, Zwischenrdume)
Gebéaudealter mittel Erschliessungsgite mittel
Bauliche Dichte hoch Immissionen Hoch

(Bielstrasse, Bahnlinie)

Nutzung

Gewerbe, Produktion

Statistische Werte  UZ: 0.26, Einwohner: 8
Einwohnerdichte: 2 EW/ha

03/2019
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Ralf

e T R > A2, ik St e e R TR SR
= Ja Stryker. So fir einen Storch wie ich das bin, ist es beruhigend zu wissen, dass falls mal wieder eine
* Hochspannungsleitung héngenbleibt und bricht, ein Unternehmen wie Stryker die Mdglichkeit bietet, das dlnne, zerbrochene =
Storchenbein mit einem keramischen Wundergelenk wieder in Form bringen zu lassen. Auch ist das Gebdude am Dorfeingang im{s==
“Osten so gebaut, dass jeder, der aus dieser Richtung lber die Landstrasse nach und durch Selzach fahrt, auf die Idee kommeni=
konnte, dass da jedem Einwohner ab 80 Jahren gratis, anstelle der durch die Gemeinde Uberreichten Gutscheine und N
Blumenstrausse, ein wunderbar auf Mass angefertigtes Hiftgelenk gespendet wird.
Ja wer an Stryker denkt, denkt an Selzach, und wer an Selzach de|
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Qualitative Analyse

Das Gebiet ,Industrie Ost“, angrenzend an die stark befahrene
Bielstrasse am 0stlichen Dorfeingang, weist sich durch eine
verkehrstechnisch gute Erschliessung aus. Aufgrund seiner Lage
weist der Ortsteil ein hohes Identifikationspotential auf.

Einen Grosssteil der Flache in der Industriezone wird durch die
Firma Stryker (Medizinaltechnik) beansprucht.

Die Struktur und die Nutzung entsprechen dem Bedarf der
Gemeinde und / oder der wirtschaftlichen Nachfrage.

Fazit /| Empfehlung Strategie

Zusatzliches Nutzungspotential kann durch Optimierung der
Zonen- und Baureglemente erschlossen werden. Regelungen der
Volumengréssen oder Bebauungsziffern  kénnen  ebenso
zusatzliche Nutzflachen generieren. Eine Ansiedlung von Firmen
mit einer hohen Arbeitsplatzdichte ist anzustreben. Zusatzliche
Lagerhallen o.a. und grossflachige Abstellplatze sind zu
vermeiden. Der daraus entstehenden zusatzlichen
Verkehrsbelastung muss besondere Aufmerksamkeit

beigemessen werden. Ein erhohter Parkplatzbedarf ist zu
beriicksichtigen. Es sind gegebenenfalls Mobilitdtskonzepte
einzufordern.

Strategie: Weiterentwickeln

03/2019
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Q14 Industrie Sud

Industriestrasse

Quantitative Analyse *

Typologie homogen Baulandreserven  hoch

(Gewerbebauten, Industriebauten) (drei uniiberbaute Parzellen)
Geschossigkeit 1-2 geschossig Durchgriinung tief

(heterogen, Giebeldach / Flachdach) (Erschliessung, Zwischenrdume)
Gebaudealter mittel Erschliessungsgite mittel

(Bahn)

Bauliche Dichte hoch Immissionen hoch

(Verdichtungspotenzial hoch) (Bahnlinie)
Nutzung Gewerbe, Produktion Statistische Werte  UZ: 0.27, Einwohner: 1

Freizeit Einwohnerdichte: 0.1 EW/ha
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* Legenden auf der letzten Seite|
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Sogenannte Projektstérche werden ja von Menschenhand aus wissenschaftlichen Uberlegungen aufgezogen. Und die Menschen
vergessen diesen armen Projektstérchen aufzuzeigen, dass der Storch von Haus aus eigentlich ein Zugvogel ist. De
&Projektstorch, Stanislaus, fliegt also, wenn's Winter wird, nie mit uns nach Spanien. Ein Eigenbrétler, dieser Stanislaus, steht imme
ein wenig abseits und gehort nicht wirklich dazu. Egal.

Mit diesem Quartier ,Industrie Stid“ verhalt es sich fast ein wenig identisch. Ein Quartier in Selzach zwar, wie Stanislaus ein Storch
aus Selzach, aber irgendwie abseits und kein richtiger Teil vom Ganzen. Egal.
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Qualitative Analyse

Das Industriegebiet Eichholz, sldlich der Bahnlinie Biel-
Solothurn, weist sich ebenso wie das Gebiet ,Industrie Ost* durch
eine verkehrstechnisch gute Erschliessung aus.

Mehrere Firmen haben sich in diesem Gebiet angesiedelt.

Die Struktur und die Nutzung entspricht dem Bedarf der
Gemeinde und / oder der wirtschaftlichen Nachfrage.

Fazit / Empfehlung Strategie

Zusatzliches Nutzungspotential kann durch Optimierung der
Zonen- und Baureglemente erschlossen werden. Regelungen der
Volumengréssen oder Bebauungsziffern kdnnen ebenso
zusatzliche  Nutzflichen  generieren.  Der  zusatzlichen
Verkehrsbelastung muss besondere Aufmerksamkeit

beigemessen werden. Ein erhohter Parkplatzbedarf ist zu
berticksichtigen. Es sind gegebenenfalls Mobilitatskonzepte
einzufordern. Das Schrebergartenareal soll erhalten werden. Im
Zuge der Entwicklung gegen Innen kann der Bedarf an
Gartenflache ausserhalb der Wohngebiete von grossem Interesse
sein.

Strategie: Erhalten und Weiterentwickeln

03/2019
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Q15 Haag

Quantitative Analyse *

Haagstrasse

Typologie

heterogen
(EFH, Gewerbebauten, Bauernhdéfe)

Baulandreserven tief
(eine freie Parzelle)

Geschossigkeit

1-3 geschossig
(homogen, Giebeldach)

Durchgriinung hoch
(Privatgérten, Agrarfldchen)

Gebaudealter

hoch

Erschliessungsgiite tief

Bauliche Dichte

tief
(Verdichtungspotenzial tief)

Immissionen tief

Nutzung

Wohnen, Gewerbe,
Dienstleistung

Statistische Werte  UZ: 0.13, Einwohner: 46
Einwohnerdichte: 14 EW/ha

*
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Ralf

3 ar gibtes Veranderungen, aber eigntlich, SO
glaube ich zu erkennen, hat niemand wirklich Interesse Haag gross zu verandern. Das passt! Und die, welche was verande
haben, haben es nicht nur im Guten getan. In Altreu wiirde unter den Stérchen die Vogelpest ausbrechen, kdme einer auf die Idee,

3 ihatten, verschonten Haag. Wohl wegen seiner Schonheit! Vielleicht?
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Qualitative Analyse

Entlang des Haagbachs finden sich vor allem traditionelle
Bauernhauser, welche mehrheitlich durch ihre Parzellenstruktur
und Dichte eine hohe Wohnumfeldqualitat aufweisen.

In der Aussensiedlung sind drei Teilbereiche zu erkennen: Im
Bereich Nord sind die Parzellen sowohl von
Landwirtschaftsgebauden-, wie auch von
Einfamilienhaustypologien besetzt. Der zentrale mittlere Teil wird
durch die sich am westlichen Ufer des Haagbachs entlang
ausdehnende bestehende Sagerei und des gegenuberliegenden,
gut besuchten Gasthofes zur Sage charakterisiert.

Der sudliche Tell besteht mehrheitlich aus

Landwirtschaftsgebauden und ist in der Setzung der Gebaude als
ein in sich geschlossener Weiler innerhalb der Aussensiedlung
Haag lesbar.

Die sudlich davon situierte Haager Kapelle stammt urspriinglich
aus dem ausgehenden 14. Jahrhundert und wurde zum Dank fir
die Verschonung von Haag vor den brandschatzenden Guglern
erbaut.

Fazit /| Empfehlung Strategie

Im nérdlichen Teil sind die Bauten zum Teil erneuerungsbeduirftig.
Obwohl eher grosszligige Parzellengréssen vorzufinden sind,
erscheint dieser Teil der Aussensiedlung sensibel bezlglich einer
Innenentwicklung. Die Bauten sind allenfalls punktuell mit
Ausbauten im Dachgeschoss zu erganzen. Anbauten sind zu
prifen. (Erneuern)

Der zentrale mittlere Teil, bestehend aus Sagerei und Restaurant
zur Sage weist fur den Weiler ein hohes Identifikationspotential
auf. Bei einer evt. Aufgabe des der gewerblichen Nutzung ist mit
strengen qualitdtssichernden Massnahmen eine adaquate
Arealsentwicklung anzustreben. (Neuentwickeln)

Der sudliche Teil weist eine dusserst hohe rdumliche Qualitat auf.
Ein gepflegtes Erscheinungsbild pragt die Ansammlung der
ausschliesslich landwirtschaftlich gepragten Gebaude.

Die Typologie und Quartierstruktur muss erhalten bleiben.
(Erhalten)

Uberpriifen der Vorschriften Weilerzone Haag.

Strategie: Erhalten, Erneuern und Neuentwickeln
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Q16 Altreu Nord

Quantitative Analyse *

Typologie

heterogen
(EFH, MFH, Gewerbebauten, Bauernhéfe)

Baulandreserven

tief
(eine grosse uniiberbaute Parzelle)

Geschossigkeit

1-2 geschossig
(heterogen, Giebeldach / Flachdach)

Durchgriinung

mittel
(Privatgérten, Griinanlagen, Agrarfldchen)

Gebaudealter mittel Erschliessungsgite mittel

(Bus)

Bauliche Dichte mittel Immissionen mittel
(Verdichtungspotenzial tief) (Selzacherstrasse)

Nutzung

Wohnen, Gewerbe
Produktion, Landwirtschaft

Statistische Werte

UZ: 0.17, Einwohner: 164
Einwohnerdichte: 28 EW/ha

* Legenden auf der letzten Seite
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Ralf

Na ja, in der Anflugschneise zu meinem Kamin auf dem ,Griinen Aff* ist es ein Leichtes sich zu orientieren. Strikt zwischen denfg
beiden Bachen, die langsam in die Aare fliessen, haben die Menschen ihre Hauser gebaut. Keine einzige Parzelle ist mehr frei in

Itreu Nord. Muss wohl damit zusammenhangen, dass jeder Storch beim Anflug auf sein Nest in Altreu Sid noch ein
Menschenkind durch den Kamin fallen 13sst.
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Qualitative Analyse

Entlang der Altreustrasse finden sich vor allem Einfamilienhduser
und Reiheneinfamilienhduser. Die Wohnhé&user sind auf Grund
ihrer Ausrichtung und Setzung mehrheitlich von der Altreustrasse
abgewandt. Die Grundtypologie der Bauten weist mit den ihnen
zugewiesenen privaten Aussenraumen eine gute
Wohnumfeldqualitat aus. Aufgrund dieser Ausrichtung erscheint
der Strassenraum jedoch als reine Verkehrsflache.

Die grosse Ausnahme bildet in diesem Bereich der Wohnsiedlung
der Industriekomplex der Mawatec, der sich adressbildend hin
zum Strasseraum 6&ffnet. Im Bereich des Grossmattweges und vor
allem auch ausserhalb der Bauzone westlich des Haagbachs,
finden sich landwirtschaftlich genutzte Gebaude. Es finden sich
keine weiteren freien Parzellen.

Die unterschiedliche Nutzung der Gebaude begriindet die
heterogene Struktur von Altreu Nord.

=

-
)
=
r

Fazit /| Empfehlung Strategie

Die nicht zuletzt auch wegen der Industriezone in unmittelbarer
Nahe zum Wohnquartier sehr heterogen erscheinende
Bebauungsstruktur ist weitgehend intakt. Die Wohnzonen weisen,
bedingt durch die Lage und die Parzellengréssen eine hohe
Wohnumfeldqualitat auf und reagieren sensibel auf eine innere
Verdichtung.

Die Bauten sind im Bestand zu erneuern und z.T. auf die aktuellen
Wohnbedurfnisse auszurichten. Die Vernetzung von Aussenraum,
Fuss- und Velowegnetz ist zu priifen.

Dem Strassenraum kommt eine hohe Bedeutung zu. Mit
bewussten Gestaltungsmassnahmen kann eine Identitat geférdert
und die Aufenthaltsqualitdt verbessert werden. Es gilt, das
Strassenbild mit Vorgarten, Vorplatzen und markanten Baumen zu
gestalten. So soll der vornehmlich als Verkehrsflache
wahrnehmbare Strassenraum bewusst fir den Langsamverkehr
aufgewertet werden.

Strategie: Erneuern und Weiterentwickeln

+++++++++++++7L
Ralva
+
+
+
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Q17 Altreu Sud

Quantitative Analyse *

Selzacherstrasse

Grebnetgasse

Typologie heterogen Baulandreserven  mittel
(EFH, MFH, Bauernhéfe, Kapelle, Nester)
Geschossigkeit 1-2 geschossig Durchgriinung mittel
(homogen, Giebeldach) (Privatgérten, Agrarfldchen, Ufergehdlz)
Gebaudealter mittel Erschliessungsgiite hoch
(Bus, Féhre, Kursshiff)
Bauliche Dichte tief Immissionen hoch
(Verdichtungspotenzial mittel) (Freizeit, Stérche)
Nutzung Wohnen, Dienstleistung, Freizeit, Statistische Werte  UZ: 0.13, Einwohner: 183
Landwirtschaft, Kapelle Einwohnerdichte: 20 EW/ha

* Legenden auf der letzten Seite
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Ralf

- X # . Rl f

Da bin ich zu Hause. Und ich kann euch agen, dass jeder Storch, der sich in AItruSl’Jd aufhalt, auch hier zu Hause ist. Das trifft§
auf den Menschen ganz und gar nicht zu. Es gibt Tage, da Uberschwemmen fremde Menschen den Ort, stellen ihre Autos,§S

Ruderboote, Motor- und Fahrrader irgendwo hin, machen Larm, schmeissen ihren Abfall weg, wo's gerade passt und verduften
irgendwann in der Nacht wieder nach Hause. Wenn sie dann weg sind, sind in Altreu Stid fast nur noch die Stdrche einheimisch.

Fik ot 3 PR T G
» at » A - . 2 T
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Bauzonenplan Status Quo *

Analyse Skizze

ZVBRNVGER -
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A 4%‘ - :
AN UNSTRVKTVRIERTE

_ : STRASSEN FUHEVAVG
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Qualitative Analyse

Landwirtschaftlich gepragte Bauten dominieren den
Strassenraum entlang der Selzacherstrasse.

Die den Ortsteil erschliessende Strasse teilt sich im Zentrum in
mehrere kleinere untergeordnete Quartierstrassen auf und
,erwebt® sich mit der Bebauungsstruktur. Eine weitere
Erschliessungsstrasse, die Langackerstrasse, erschliesst das
zentrum von Altreu Sud weiter westlich parallel zur
Selzacherstrasse. Mehrere geschitzte Landwirtschaftsgebaude
bestimmen den erhaltenswerten Charakter des eigentlichen
Ortskerns von Altreu. Sudlich davon, in Richtung Aare, findet sich
ein zwei- und ein eingeschossiges Wohnquartier mit hohem
Verdichtungspotential. Trotz angrenzender Dorfzone Altreu mit
speziellen Bauvorschriften erscheint die Bebauungsstruktur der
eingeschossigen Wohnzone nicht ortsspezifisch und st
austauschbar.

Der ,Griine Affe® am Aarestrand, die Sandbank und die
Storchensiedlung sind beliebte Ausflugsziele.

Die grosse Besucherzahl der ,Sandbank® im Sommer wahrend
der Badesaison verursacht zuweilen hohe Emissionswerte und
fuhrt zu Konflikten mit den Einwohnern. (Larm, Abfall, Verkehr)

Fazit /| Empfehlung Strategie

Angrenzend an die W2 Zone von Altreu Nord findet sich der
eigentliche Ortskern mit mehreren geschitzten Bauten.

Die sehr heterogen erscheinende Bebauungsstruktur ist
weitgehend intakt. Die Wohnzonen weisen, bedingt durch die
Lage und die Parzellengréssen eine hohe Wohnumfeldqualitat
auf.

Der objektbezogene Einzelbautenschutz ist im Sinne des
Ortsbildschutzes zu erhalten. Mégliche Neu-, Ersatz, und gréssere
Umbauten sind durch qualitatssichernde Verfahren zu begleiten.
Ein gezieltes Standortmarketing kann die Identitat starken und die
Uberregionale Ausstrahlung férdern. Die Qualitdt der neueren
Wohnbauten (EFH) wird durch das Baureglement bestimmt.
(Kernzone Altreu) Diese Neubauten wirken jedoch ortsfremd und
stoéren das Siedlungsbild z.T. empfindlich. (Fertighauscharakter...)
Das Baureglement ist anzupassen. (Umstrukturieren)

Im Bereich der Anlegestelle ist zu Uberprifen, ob die Spezialzonen
Altreu gegen Osten hin in Ufernahe erweitert werden kdnnen. Die
Parzellen 3607 und 3615 ausserhalb der Bauzone weisen ein
hohes Potential auf und es ist zu Uberprifen, ob diese Parzellen
nicht der Bauzone zugeteilt werden kdnnten. (6ffentliche private
Nutzung) Die Wohnzone W1 ist zu prifen und evt. in eine W2 zu
Uberfiihren.

Die Vernetzung von Aussenraum, Fuss- und Velowegnetz ist zu
prifen. Der Aussenraum ist fir die Bevolkerung attraktiv zu
gestalten.

Strategie: Umstrukturieren

AT
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5.1 Hotspot Ubersicht
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5.2 Hotspot

Bei der Erarbeitung der Zustandsanalysen der im Vorfeld
definierten Quartiere soll der Blick im Speziellen auch auf einige
LEntwicklungsbrennpunkte® gelenkt werden.

Es geht darum aufzuzeigen, in welche Richtung sich ausgewahlte
Gebiete unter bestimmten Voraussetzungen in Zukunft entwickeln
kénnen. Die Bearbeitung dieser Hot Spots soll vor Augen fiihren,
wie die Raume durch die Nutzer besetzt werden konnten, ohne
die gesetzlichen Grundlagen,

die spater in der Nutzungsplanung definiert werden, genauer in
die Betrachtungen einzubeziehen.

03/2019 ssm architekten ag
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Hotspot 1 - Dorf - Passionsplatz
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Hotspot 1 - Vision
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Hotspot 2 - Bahnhofquartier - Unterfiihrung
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Hotspot 2 - Vision
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- Bahnhofstrasse

Hotspot 3 - Bahnhofquartier
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Hotspot 3 - Vision
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Hu-Hi-Chli-Wi - Allmend

Hotspot 4
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Hotspot 5 - Haag - Sagi
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Hotspot 5 - Vision
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Hotspot 6 - Schanzli-Gansbriel - 6BA
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Hotspot 6 - Vision
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6.1 Fazit

Die Strategiekarte gibt eine Ubersicht iiber die in den Quartieranalysen erarbeiteten Empfehlungen und den daraus abgeleiteten Strategien.
Dem Spannungsfeld zwischen den Uber Jahre gewachsenen, von der Bevoélkerung akzeptierten doérflichen Strukturen und dem Druck der
angestrebten Entwicklung gegen Innen wird in Besonderem hohe Beachtung geschenkt. In der Quartieranalyse sollen auch die qualtitativen
und quantitativen Betrachtungsweisen der emotionalen Wahrnehmung des Betrachters/Bewohners gegentiibergestellt werden.
Die Quartieranalyse hat orientierenden Charakter und ist nicht behérdenverbindlich. Sie dient als Leitfaden fir die anstehende
Nutzungsplanung oder als Hilfsmittel der Behdérden bei der Beurteilung der Quartiervertraglichkeit bei geplanten Bauvorhaben.

Die Gemeinde muss eine Umsetzungsagenda erstellen und diese periodisch Uberprifen. Hilfreich dafir sind Objektblatter mit den
wichtigsten Eckdaten fir jedes Schlisselgebiet/Quartier. Darin kénnen zum Beispiel Ansprechpersonen, Strategie, Ziele und
Entwicklungsschritte festgehalten werden. Durch das periodische Aktualisieren behalt die Gemeinde die Ubersicht und kann allfillige
Kurskorrekturen anbringen, sollte die Entwicklung in eine unerwiinschte Richtung gehen. Dabei ist es wichtig, insbesondere die qualitativ
gesetzten Ziele regelmassig zu prifen.

Die Ubergeordnete Beobachtung erfolgt durch den Kanton, zum Beispiel Gber das Richtplancontrolling. Die quantitativen Veranderungen
(beispielsweise hohere Dichten, mehr Raumnutzer pro Flache) werden sich mittelfristig auch in den Statistiken niederschlagen.

unbebaute
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Reserve-

Zone

Quartier-
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Strategie
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Strategie
Erneuern
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6.2 Potentialkarte
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Legende

Quantitative Analyse
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Larmempfindlichkeitsstufen
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Bauzonenplan Status Quo

Bauzonengrenze -

Bauzonen

Wohnzone, 1-geschossig w1 V/A
Wohnzone, 2-geschossig a W2a

Wohnzone, 2-geschossig b Wb

Wohnzone, 3-geschossig w3

Kernzone neu K3

Kernzone alt K3a

Dorfzane Altreu DA

Erhaltungszone Moos

=
]
]
/
[
(I

Gewerbezone mit Wohnnutzung GW
Gewerbezone, nur betriebsbedingte Wohnungen zulassig GR
Industriezone 1
Zone fir affentliche Bauten und Anlagen oBA
Spezialzone Altreu SZ-A
Spezialzone Restaurant Grabacheren mit Parkplatz SZ-R
Spezialzone Mosshachli SZ-M

Eingeschrinkte Bauzonen

Weilerzone “Haag" Wz
Grunfliche mit hochstémmigen Laubbdumen

Kommunale Uferschutzzone innerhalb Bauzone uszi

Zonen ausserhalb Bauzone

Reservezone R

Uberlagernde Festlegungen

Ortshildschutzzone Schutzgebiet *Altes Stadichen Altreu” OBS
Gebiete mit genehmigtem Gestaltungsplan / mit Gestaltungsplanpflicht
Larmempfindlichkeitsstufe ES Ill faufgestuft gemass Art. 43 Abs. 2 LSV)

Gehiete mit besonderen Bestimmungen (gemdss Zonenreglement)

Natur- und Kulturobjekte

Geschitzte Einzelbaurme / geplante Baume
Schitzenswerte Gebaude

Erhaltenswerte Gebdude

Geschitzte archaclogische Fundstellen
(gemass Amt fir Denkmalpflege und Archéaologie) nicht dargestellt

Geschitzte Gebsude / Objekte
(gemass Amt flr Denkmalpflege und Archaologie)

Schrebergartenzane

Hecken und Uferbestackung {(geméss amtlicher Vermessungl

Wald (gemass amtlicher Vermessung) / mit Waldfeststellung

Wald (Juraschutzzone dberlagert)

Gewdsser / Gewdsser iiberdeckt, eingedolt (gemass amtlicher Vermessung)

Gemeindegrenze

Rechtsgitige Bauzonengrenze

Zonenschilder gemass SOBAT-Daten (ARP 2018)

n Wohn-Misch-/Zentrums

Gréssere zusammenhangende Bauland,
Gréssere zusammenhangende Baulandreserven Arbeitszone

Gréssere zusammenhangende Baulandreserven Zone far &ffentliche Bauten und Anlagen
Brachliegende Areale/Gebaude

Bestehende Reservezonen

Bevdlkerungsdichte sehr gering ( <70% zur Solldichte ARP in Abhangigkeit zur Bauzone) '
Bevalkerungsdichte gering ( 70% - 90% zur Solldichte AR in Abhangigkeit zur Bauzone) '
Bevalkerungsdichte gut (90% - 110% zur Solldichts ARP in Abhangigkeit zur Bauzone) '
Bevolkerungsdichte sehr qut { >110% zur Solldichte ARF in Abhangigkeit zur Bauzone) '
Belegungsdichte pro Gebaude = 0 oder 1 Persen

Gebsude slter 1980

Mehrfamilienhauser
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