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Der Raumplanungsbericht nach Art. 47 Raumplanungsverordnung (RPV) 

Die Gesamtrevision wird im vorliegenden Raumplanungsbericht nach Art. 47 Raumplanungsverord-

nung (RPV) erläutert. Der Bericht ist ein wichtiger Bestandteil der Planung. Er hat die Aufgabe, die 

Nachvollziehbarkeit der Planung in allen Teilen, insbesondere gegenüber der Genehmigungsbehörde 

zu gewährleisten. 

 

Art. 47 RPV Berichterstattung gegenüber der kantonalen Genehmigungsbehörde 

1  Die Behörde, welche die Nutzungspläne erlässt, erstattet der kantonalen Genehmigungsbehörde 

(Art. 26 Abs. 1 Raumplanungsgesetz, RPG) Bericht darüber, wie die Nutzungspläne die Ziele und 

Grundsätze der Raumplanung (Art. 1 und 3 RPG), die Anregungen aus der Bevölkerung (Art. 4 

Abs. 2 RPG), die Sachpläne und Konzepte des Bundes (Art. 13 RPG) und den Richtplan (Art. 8 

RPG) berücksichtigen und wie sie den Anforderungen des übrigen Bundesrechts, insbesondere 

der Umweltschutzgesetzgebung, Rechnung tragen. 

2  Insbesondere legt sie dar, welche Nutzungsreserven in den bestehenden Bauzonen bestehen und 

welche notwendigen Massnahmen in welcher zeitlichen Folge ergriffen werden, um diese Reser-

ven zu mobilisieren oder die Flächen einer zonenkonformen Überbauung zuzuführen. 
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Teil A AUSGANGSLAGE UND 
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1 Anlass und Gegenstand der Planung 

Die aktuell rechtsgültige Ortsplanung (OP) der Einwohnergemeinde 

Selzach wurde im Rahmen der letzten OP-Revision (OPR) erarbeitet und 

mit Regierungsratsbeschluss RRB Nr. 2345 vom 4. Dezember 2001 

genehmigt. Die heute rechtskräftige OP ist somit mehr als 25 Jahre alt. 

Gemäss § 10 des kantonalen Planungs- und Baugesetzes (PBG) hat die 

Gemeinde die OP in der Regel alle 10 Jahre zu überprüfen und anzu-

passen. Entsprechend hat die Gemeinde die OPR mit der Erarbeitung 

des räumlichen Leitbildes (rLB), welches an der Gemeindeversammlung 

vom 27. März 2017 genehmigt wurde, begonnen.  

Zudem ist am 1. März 2013 die teilrevidierte kantonale Bauverordnung 

(KBV) in Kraft getreten. Der Änderungsbedarf ergab sich einerseits aus 

der Umsetzung von vier vom Kantonsrat erheblich erklärten Aufträgen. 

Andererseits sollen die vereinheitlichten Definitionen der Interkantona-

len Vereinbarung über die Harmonisierung der Baubegriffe (IVHB, RRB 

Nr. 2012/1063 vom 29. Mai 2012) ins kantonale Recht übernommen 

werden. Nach § 70 Abs. 3 der revidierten KBV sind die Gemeinden nun 

aufgefordert, ihre Zonenpläne und -reglemente bis spätestens 2023 

dem neuen Recht anzupassen. Diese Frist konnte nicht eingehalten 

werden. 

Ebenfalls beinhaltet der revidierte kantonale Richtplan (RP) vom Bun-

desrat genehmigt im Oktober 2018) diverse Aufträge an die Gemein-

den, welche es im Rahmen der OPR zu beantworten gilt.  

Mit der OPR kommt die Gemeinde Selzach dem Gesetzesauftrag nach 

PBG und KBV sowie den Beschlüssen nach kantonalem Richtplan nach. 

Im Rahmen der OPR werden alle Nutzungspläne der Einwohnerge-

meinde Selzach sowie die dazugehörenden Vorschriften überprüft und, 

wo nötig, überarbeitet. Dies umfasst folgende Dokumente und Plan-

werke: 

- Bauzonenplan mit Lärmempfindlichkeitsstufen 

- Gesamtplan 

- Erschliessungspläne mit Baulinien und Strassenklassierung sowie 

Waldfeststellung 

- Zonenreglement 

- Gestaltungspläne mit Sonderbauvorschriften 

Neben diesen kommunalen Nutzungsplänen werden auch revidierte 

kantonale Baulinienpläne erarbeitet. 

Rechtskräftige  
Ortsplanung 

Auftrag zur  
Ortsplanungsrevision 

Planungsgegenstand 
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Aufgrund der noch nicht aktualisiert vorliegenden Naturgefahrenkarte 

(zurzeit in Erarbeitung) wird zurzeit, in Absprache mit dem kantonalen 

Amt für Umwelt (AfU), auf die öffentliche Auflage des grundeigentü-

merverbindlichen Naturgefahrenplans mit entsprechenden Zonenvor-

schriften verzichtet. Die öffentliche Auflage des Naturgefahrenplans 

erfolgt der Auflage der OPR nachgelagert und sobald vorliegend. 

Als Grundlage und ersten Arbeitsschritt der OPR hat die Einwohnerge-

meinde Selzach zusammen mit Ihrer Bevölkerung im Räumlichen Leit-

bild 2016 (rLB) die erwünschte räumliche Entwicklung für die nächsten 

15 bis 20 Jahre festgelegt. Mit diesem wichtigen Teilschritt einer um-

fassend verstandenen Ortsplanung legt das rLB somit auch den Grund-

stein für die vorliegende Gesamtrevision der Nutzungsplanung.  

Das rLB wurde im März 2017 von der Gemeindeversammlung verab-

schiedet und ist damit im Ortsplanungsprozess durch die Planungsbe-

hörde zu berücksichtigen. 

Neben dem rLB stützt sich die OPR auf verschiedene weitere Grundla-

gen (Inventare, Konzepte usw.). Diese konkretisieren dabei die Teilziele 

und Massnahmen aus dem rLB. 

Auch sind die zum Teil neuen bzw. revidierten, übergeordneten Pla-

nungsgrundlagen in der OPR zu berücksichtigen. Mit dem revidierten 

Raumplanungsgesetz (RPG), der Gesamtüberprüfung des kantonalen 

Richtplans (RP), der kantonalen Siedlungsstrategie, der teilrevidierten 

Gewässerschutzgesetzgebung (GSchG), dem kantonalen Planungsaus-

gleichsgesetz (PAG) sowie der Anpassung der kantonalen Bauverord-

nung (KBV) liegt aus planerischer Sicht eine neue Ausgangslage vor 

(nicht abschliessende Aufzählung). Die Umsetzung dieser übergeordne-

ten Grundlagen auf Gemeindeebene wurde bei den Arbeiten zur vor-

liegenden OPR berücksichtigt. 

Der Fokus der vorliegenden Ortsplanung liegt darin, unter Berücksichti-

gung des wirtschaftlichen und gesellschaftlichen Wandels und aufbau-

end auf den Zielen des rLB, gute räumliche und planerische Vorausset-

zungen für eine nachhaltige und wirtschaftlich gesunde Entwicklung 

der Gemeinde Selzach zu schaffen. Ein wichtiges Ziel ist auch die Erhö-

hung der Rechtssicherheit für Grundeigentümerinnen und Grundeigen-

tümer, Bauwillige und von Bauprojekten Betroffene.  

  

Räumliches Leitbild 

Weitere Grundlagen und  
Rahmenbedingungen 

Wesentliche Inhalte der  
Ortsplanungsrevision 
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Die Einwohnergemeinde Selzach, oder Wir – gemeint ist die Gesamt-

heit von Behörden, Verwaltung, Grundeigentümer und Bevölkerung – 

identifizieren uns mit unserem Dorf. Wir übernehmen gemeinsam Ver-

antwortung und verpflichten uns, zur nachhaltigen Entwicklung von 

Selzach, zum attraktiven Wohn- und Arbeitsort und zum Schutz der 

Landschaft beizutragen, den öffentlichen Raum lebendig zu gestalten 

und zu unseren Qualitäten wie den verschiedenen Ortsteilen, den viel-

fältigen Natur- und Naherholungsräumen sowie Umwelt Sorge zu tra-

gen.  

Präambel aus dem  
räumlichen Leitbild 
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2 Ausgangslage in Selzach 

2.1 Rechtskräftige Ortsplanung 

Die aktuell rechtsgültige OP der Einwohnergemeinde Selzach wurde 

mit RRB Nr. 2345 vom 4. Dezember 2001 genehmigt. Die Ziele der 

letzten OPR stützten sich insbesondere auf das vorgängig zur OP erar-

beitete Leitbild Selzach, welches von der Gemeindeversammlung am 9. 

Dezember 1996 beschlossen wurde, sowie das Naturinventar (Oe-

kofauna, 1994) und Naturkonzept (BSB + Partner, 2001). 

Zwischen 1980 bis 1999 ist die Bevölkerung um 79 Personen – von 

2'739 auf 2'818 Einwohner/innen – gewachsen. Dabei wurden 10.73 

ha an Bauland überbaut. 

Gemäss neuem Bauzonenplan sind 19.94 ha Wohnzonen unbebaut. 

Die Grösse lässt ein Bevölkerungswachstum um etwa 770 Personen auf 

gegen 3’600 Einwohner/innen zu. 

Die kantonale Erhebung 1987 verlangte für Selzach Fruchtfolgeflächen 

(FFF) ausserhalb Bauzone von 652 ha. Der neue, bei der Ortsplanungs-

revision erstelle Inventarplan FFF ergibt eine Fläche von 726 ha. Die 

vorliegende Erhebung erfüllt die kantonalen Anforderungen. 

Die Ansätze der Siedlungsentwicklung konnten bis heute nur zum Teil 

verwirklicht werden. Eine Vielzahl der im alten Leitbild genannten  

Massnahmen sind auch heute noch von Bedeutung und wurden ge-

samthaft überprüft und zum Teil ins revidierte rLB 2016 übernommen. 

Der Gemeinderat hat zudem am 29. Mai 2008 beschlossen, einen Pro-

zess Lokale Agenda LA 21 zu starten. Dazu wurden Leitsätze für die 

Entwicklung der Gemeinde definiert, welche bis Ende 2011 umzuset-

zen seien. Raumrelevanten Inhalte wurden im rLB berücksichtigt. 

Seit der Genehmigung der aktuell geltenden OP erfolgten mehrere An-

passungen in den Nutzungsplänen (vgl. Tabelle 1). Die Nutzungspläne 

wurden im Rahmen der Arbeiten zur aktuellen OPR nachgeführt und 

aktualisiert. 

  

Rückblick letzte  
Ortsplanungsrevision 

Aus dem RRB Nr. 2345  
vom 4. Dezember 2001 

Überführung ins neuen  
Räumliche Leitbild 2016 

Nutzungsplanungen seit  
der letzter OP 
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Tabelle 1 Zusammenstellung der Nutzungsplanungen seit letzter OPR 

Art der Nutzungsplanung Gebiet / Planbezeichnung RRB Nr.  

Teilzonen- und Gestaltungsplan Moosbächli 2025/1278 

Erschliessungsplan Verlegung/Sanierung Altreustrasse 2022/1344 

Teilzonen- und Erschliessungsplan «Gewässerraum Lochbach» 2022/1344 

Erschliessungsplan kantonal «Hochwasserschutzprojekt Lochbach – Alt-

reustrasse» / «Verlegung/Sanierung Alt-

reustrasse» 

2022/1344 

Teilzonen-, Erschliessungs- und  

Gestaltungsplan mit Zonen- und SBV 

«Bellacherstrasse Ost» 2022/306 

Änderung Bauzonenplan, Änderung 

Erschliessungsplan und Gestaltungs-

plan mit SBV 

«Rötiweg, Bereich GB Nr. 3062» 2021/1710 

Gestaltungsplan mit SBV «Bäriswil West» 2019/1484 

Kant. Erschliessungs- und  

Gestaltungsplan mit SBV Ersatz  

Bachdurchlass Späretweg 

Nutzungsplan, Strassenprojekt, Längen- und 

Querprofil Bach, Längenprofil Strasse,  

Querprofil Bach, Landerwerbsplan 

2017/1245 

Teilzonen- und Erschliessungsplan Umzonung Südwestbereich von GB Nr. 3369 

«Längstücki» 

2014/773 

Erschliessungsplan Bäriswil West mit Schnitten 1:200 2014/149 

Änderung Bauzonenplan mit Zonen-

vorschriften 

Bäriswil West 2014/149 

Teilzonen- und Gestaltungsplan mit 

Zonenvorschriften und SBV 

Moosbächli 2014/154 

Gestaltungsplan mit SBV «Lindenpark»  2013/778 

Änderung Strassen- und Baulinien-

plan 

Friedhofstrasse 2013/655 

Änderung Bauzonen- und Erschlies-

sungsplan 

Längmattweg GB Nr. 3608 2013/283 

Genereller Entwässerungsplan Teil-GEP Baumgartenweg 2012/1114 

Änderung Bauzonenplan, Anpassung 

Strassen- und Baulinienplan 

Baumgartenweg, Umzonung und Übernah-

me als Erschliessungsstrasse 

2012/1114 

Gestaltungsplan mit SBV «Bangerten am Baumgartenweg» 2012/1114 

Änderung Bauzonenplan «Haag» GB Nr. 3502 2011/861 

Gestaltungsplan mit SBV «Winkel» 2010/367 

Schutzzonenplan Quellengebiet Schlangenbrunnen 2009/1523 

Gestaltungs- und Erschliessungsplan Aufhebung GP Chrummgässli und Gestal-

tungsplanpflicht (GB Nr. 3574 und 4646); 

neuer Erschliessungsplan «Chrummgässli» 

2007/1704 

Teilzonen- und Erschliessungsplan Umzonung Gewerbezone Bäriswilstrasse 2007/57 

Teilzonenplan GB Nr. 3826 2007/56 

Aufhebung Gestaltungsplanpflicht GB Selzach Nrn. 3324 und 3315 im Gebiet 2007/55 



Gesamtrevision der Ortsplanung Selzach 18 

Raumplanungsbericht nach Art. 47 RPV 

BSB + Partner, Ingenieure und Planer AG Version 004 

Weissenstein 

Gestaltungsplan mit SBV «Instandstellung des linken Aareufer» 2006/1599 

Änderung Bauzonenplan und  

Erschliessungsplan 

Aufhebung Gestaltungsplanpflicht GB Nrn. 

3339 und 3340 und Erschliessungsplan  

Hubmatt Ost 

2006/1104 

Erschliessungsplan (Strassen- und 

Baulinienplan) 
Flankierende Massnahmen zur A5; Abschnitt 

Selzach; Biel-/Solothurnstrasse, Teilstrecke 

Oberer Gassacker – Leinweg 

2004/2363 

Ergänzung der OP Steinacker 2004/927 

Gestaltungsplan mit SBV «Alter Reitplatz»  2003/1770 

Letzte Ortsplanungsrevision   2001/2345 

2.2 Laufende Nutzungsplanungen 

Parallel zur laufenden Ortsplanungsrevision befindet sich zurzeit eine 

kommunale Nutzungsplanung in Erarbeitung: 

Art der Nutzungsplanung Gebiet / Planbezeichnung Stand 

Schutzzonenplan Grundwasserschutzzonen Obermatt-

Stollenmatt-Känelmoosquellen 

In Bearbeitung 

Gestaltungsplan Entwicklung GB Selzach Nr. 3596 nach Vorprüfung 

 

Parallel zur laufenden Ortsplanungsrevision befindet sich zurzeit zwei 

kantonale Nutzungsplanungen in Erarbeitung: 

Art der Nutzungsplanung Gebiet / Planbezeichnung Stand 

Erschliessungs- und  

Gestaltungsplan  

Hochwasserschutzprojekt Lochbach 

Eichholzstrasse bis SBB, Beschwerdever-

fahren 

Beschwerde 

verfahren 

Erschliessungs- und  

Gestaltungsplan  

Hochwasserschutzprojekt Lochbach 

Bielstrasse bis Eichholzstrasse 

in Vorprüfung 

2.3 Planungszonen  

Vorgängig bzw. parallel zur OPR wurden zwei Planungszonen nach § 

23 PBG auf dem Gemeindegebiet von Selzach erlassen. Beide Pla-

nungszonen sind nicht mehr in Kraft; die Absicht der Planungsbehörde 

wurde jedoch in der OPR berücksichtigt. 

Der Gemeinderat hat am 26. Oktober 2018 entschieden, eine Pla-

nungszone über die Industriezone Selzach zu legen. Diese stellt sicher, 

dass kurzfristig keine Bauvorhaben umgesetzt werden, welche der 

langfristigen Entwicklungsstrategie entgegenwirken. Zurzeit verfügt 

Selzach nur noch über wenige Baulandreserven in der Industriezone. 

Die Entwicklung dieser Flächen sowie allfällige Umstrukturierungen 

kommunale  
Nutzungsplanungen 

kantonale  
Nutzungsplanungen 

Planungszonen 

Planungszone Industrie 
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bestehender heute flächenintensiver Betriebe muss unter Beachtung 

der Zielsetzungen gemäss RLB, aber auch unter Beachtung übergeord-

neten raumplanerischen Zielsetzungen erfolgen. Mit der Planungszone 

räumt sich der Gemeinderat die nötige Zeit ein, um sich vertieft mit der 

Frage der Entwicklung der Industriezone unter der Zielsetzung der 

Schaffung von Arbeitsplätzen und einer bodensparsamen und quali-

tätsvollen Entwicklung auseinanderzusetzen und daraus die notwendi-

gen planungsrechtlichen Massnahmen abzuleiten. 

Die öffentliche Auflage der Planungszone erfolgte vom 5. November 

2018 bis am 5. Dezember 2018. Es sind keine Einsprachen beim Ge-

meinderat eingegangen. Im Rahmen einer zweiten öffentlichen Aufla-

ge wurde die Gültigkeit um weitere zwei Jahre verlängert; gegen die 2. 

Auflage sind keine Einsprachen eingegangen. Die Planungszone lief im 

November 2023 aus. 

Der Gemeinderat hat am 12. Dezember 2019 entschieden, eine Pla-

nungszone entlang der Bettlacherstrasse (über die Grundstücke GB 

Selzach Nrn. 1997, 2001, 2948 und 4106) legen. 

Der rechtsgültige Zonenplan der Einwohnergemeinde Selzach (RRB Nr. 

2345 vom 4. Dezember 2001) weist im Orientierungsinhalt "mit RRB 

geschützte Gebäude" auf. Der Schutzstatus von Kulturobjekten und 

Gebäuden ist in der Nutzungsplanung von Selzach allerdings nicht 

konkreter geregelt. Diese "mit RRB geschützten Gebäude" sind jedoch 

im kantonalen Schutzverzeichnis erfasst und stehen damit unter kanto-

nalem Denkmalschutz. Dies mit Ausnahme von vier Gebäuden im 

Dorfzentrum entlang der Bettlacherstrasse, deren Schutzstatus mit 

Regierungsratsbeschluss RRB Nr. 1919 vom 27. April 1945 geregelt 

wurde. 

Im Rahmen der laufenden Ortsplanungsrevision soll der Ortsbildschutz 

eine gewichtige Rolle einnehmen. In diesem Zusammenhang gilt das 

Dorfzentrum als eine der Schlüsselstellen. Zudem will die Einwohner-

gemeinde den Schutzstatus von Kulturobjekten und Gebäuden ge-

samtheitlich überprüfen und im Zonenreglement verankern. Auch die 

Ortsbildschutzzone soll überprüft und aktualisiert werden. Mit diesen 

Massnahmen soll auf kommunaler Ebene mehr Klarheit über den 

Schutzstatus von Kulturobjekten / Gebäuden geschaffen werden. Ent-

sprechende Festlegungen können damit aus dem RRB Nr. 1919 vom 

27. April 1945 entlassen werden. Mit der Planungszone soll sicherge-

stellt werden, dass kurzfristige baulichen Aktivitäten nicht im Konflikt 

mit diesen Planungsabsichten stehen. 

Die öffentliche Auflage der Planungszone erfolgte vom 6. Januar bis 

am 5. Februar 2020. Es ist eine Einsprache beim Gemeinderat einge-

Planungszone Bettlacherstrasse 
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gangen; die Einsprache wurde abgewiesen. Im Rahmen des Beschwer-

deverfahren hat der Regierungsrat mit Beschluss Nr. 2022/21 wie folgt 

entschieden:  

Betr. Parzelle GB Selzach Nr. 2001: «[…] Es ist festzustellen, dass das 

Haus, welches heute wohl auch als Ruine bezeichnet werden könnte, 

formell immer noch aufgrund des Regierungsratsbeschlusses Nr. 1919 

vom 27. April 1945 geschützt ist. Der mittlerweile 75-jährige RRB hat 

gemäss den oben gemachten Ausführungen immer noch eine selb-

ständige Bedeutung. Angesichts des Zustandes der strittigen Bauten ist 

die damalige Schutzverfügung aber hiermit aufzuheben. Die Anmer-

kung im Grundbuch ist zu löschen.» 

Betr. die Planungszone wurde die Beschwerde mit folgenden Erläute-

rungen abgewiesen: «Will eine Gemeinde das Ortsbild in einem be-

stimmten Gebiet sichern, hat die Gemeinde die Kompetenz, […] eine 

Zone auszuscheiden und für diese Zonenvorschriften zu erlassen. Unter 

anderem könnte die Gemeinde darin Bestimmungen, beispielsweise 

über die Lage der Gebäude, deren Anordnung, die Dachform usw. 

erlassen. Diese Autonomie hat die Gemeinde, welche ihr auch zu be-

lassen ist. Der Erlass solcher Vorschriften ist unabhängig vom Schutz 

eines Gebäudes möglich. So ist es der Gemeinde auch möglich, ganz 

konkrete Vorschriften zu machen, welche beim Wiederaufbau dann zu 

berücksichtigen sind.» 

Das Urteil des Regierungsrats wurde durch den Gemeinderat Selzach 

nicht weitergezogen.  

Die Planungszone wurde für 3 Jahre erlassen. Die Planungszone lief 

somit am 6. Januar 2023 aus. 

2.4 Räumliches Leitbild «Selzach 2016» 

Als wichtigste Grundlage für die OPR ist im rLB die gewünschte Ent-

wicklung für die nächsten 15 bis 20 Jahre dargestellt (vgl. Beilage 15). 

Dabei besteht das rLB 2016 aus einem Erläuterungsbericht (Grundla-

genteil) sowie aus dem eigentlichen räumlichen Leitbild inkl. zwei Leit-

bildplänen, die schematisch die räumlichen Entwicklungsziele darstel-

len. Die Bevölkerung wurde mehrfach über das rLB informiert und zur 

Mitwirkung eingeladen. Im Rahmen von zwei Mitwirkungsveranstal-

tungen wurde die Möglichkeit geboten, sich über die Grundzüge der 

räumlichen Entwicklung zu äussern. Das rLB wurde von der Arbeits-

gruppe «räumliches Leitbild» und dem Gemeinderat unter Berücksich-

tigung der Eingaben aus der Bevölkerung beraten und dem Kanton zur 

Stellungnahme unterbreitet (Stellungnahme vom 29. Juli 2016). Mit der 
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Verabschiedung des rLB durch die Gemeindeversammlung im März 

2017 wurde dieses für den Ortsplanungsprozess sowie für die Pla-

nungsbehörde richtungsweisend und legt somit den Grundstein für die 

vorliegende Gesamtrevision der Planungsinstrumente. Im Rahmen der 

Gemeindeversammlung wurden diverse Anträge zur Anpassung ge-

stellt; zwei Anträge wurden angenommen und das rLB entsprechend 

angepasst (Streichung «Entwicklungsgebiete 3. Priorität», Leitbildplan 

Natur & Landschaft: Bezeichnung «kommunale Landschaftsschutzzo-

nen» ist in «mögliche Gebiete für kommunale Landschaftsschutzzo-

nen» zu ändern). 

2.5 Strategie der Siedlungsentwicklung nach innen 

Spätestens seit Inkrafttreten des revidierten RPG am 1. Mai 2014 haben 

Bund, Kanton und Gemeinde in verstärktem Umfang die Aufgabe, die 

Siedlungsentwicklung nach innen zu lenken und für kompakte Sied-

lungen zu sorgen. Dabei ist eine angemessene Wohnqualität zu ge-

währleisten. Mittels geeigneter Massnahmen sollen die brachliegenden 

oder ungenügend genutzten Flächen in Bauzonen besser genutzt und 

die Möglichkeiten für eine massvolle, der jeweiligen Situation ange-

passte Verdichtung ausgeschöpft werden. Mit der bundesrätlichen 

Genehmigung des revidierten kantonalen Richtplan (RP) wird die quali-

tätsvolle Siedlungsentwicklung nach innen entsprechend in den Vor-

dergrund gestellt.  

Spezifisch zur Innenentwicklung hält der RP entsprechend fest: 

- Die Gemeinden ermitteln in der Ortsplanung die Verdichtungspo-

tenziale in den bebauten Wohn-, Misch- und Zentrumszonen und 

weisen die Massnahmen dafür aus (S-1.1.16). 

- Die Gemeinden überprüfen die unbebauten Wohn-, Misch- und 

Zentrumszonen und ergreifen Massnahmen für eine dichte und 

qualitativ hochwertige Bebauung (S-1.1.17). 

- Die Gemeinden sorgen in den Arbeitszonen mit Zonenvorschriften 

für eine effiziente Nutzung des Baulands (mehrgeschossiges, dich-

tes Bauen, flächensparende Parkierung, Mehrfachnutzungen usw.) 

(S-1.1.18). 

- Das Amt für Raumplanung des Kantons unterstützt die Gemeinden 

bei der qualitätsvollen Siedlungsentwicklung nach innen (S-1.1.23). 

- Es gilt der Planungsgrundsatz, dass die Gemeinden ausgewählte 

Gebiete für die Siedlungsentwicklung nach innen bezeichnen. Da-

bei haben sie auf die gewachsenen Strukturen, deren Identität und 

Charakter zu achten (S-1.3.1). 
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- Weil der öffentlichen Hand eine Vorbildfunktion zukommt, haben 

gemeindeeigene Bauten und Anlagen hohe Ansprüche an die Ge-

staltung zu erfüllen. Dazu sind vermehrt qualitätssichernde Verfah-

ren zu nutzen (S-1.3.2). 

- Gemeinden haben dafür zu sorgen, dass klar strukturierte, nut-

zungsdurchmischte und gut erschlossene Gebiete entstehen. Sie 

schaffen dafür attraktive öffentliche Räume, Plätze und Freiräume 

(S-1.2.3).  

Diese spezifischen Vorgaben stellen zum Teil eine grosse Herausforde-

rung dar und verlangen nach einer vertieften Bearbeitung, aufbauend 

auf dem rLB. Im Rahmen der OPR wurde daher eine ausführliche «Stra-

tegie der Siedlungsentwicklung nach innen», aufbauend auf einer 

vertieften Quartieranalyse (Qualitäten und Defizite) erarbeitet, welche 

neben der Ermittlung der bestehenden Siedlungsstruktur insbesondere 

auch quartierspezifische Strategien für die langfristige Entwicklung aller 

Ortsteile sowie Massnahmen für deren quartierverträgliche und qualita-

tive Umsetzung definiert.  

Dieses Siedlungsentwicklungskonzept bildet eine wichtige Grundlage 

und liegt als Beilage dem Planungsdossier bei (vgl. Beilagen 14). 

 

 

Abbildung 1 Die Instrumente der Gemeinde (Siedlungsentwicklung nach 
innen SEin. Leitfaden für die Gemeinden, ARP 2018) 

Ergänzend zum Siedlungsentwicklungskonzept (vgl. Beilage 14.1) wur-

den noch zwei Analysepläne sowie gebietsbezogene Vertiefungskon-

zept erarbeitet (vgl. Beilagen 14.2 bis 14.4): 

- Personendichte und Potenziale 

- Bebauungsdichte und Ausbaugrad  

- Vertiefung «Studienauftrag Bahnhofplatz Selzach» und «Hotspot 1 

– 4 / Oberstufenzentrum» 

2.6 Naturinventar und –konzept 

Neben der Siedlungsentwicklung nach innen haben auch die Themen 

Kulturlandschaft, naturnahe Lebensräume und das Landschaftsbild an 
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Aktualität gewonnen. Es gilt, die bestehenden Qualitäten, den Erho-

lungswert, den ökologischen Wert sowie die charakteristischen Land-

schaftsbilder nachhaltig zu erhalten bzw. aufzuwerten. Entsprechend 

wurde als wichtige Grundlage für die OPR das Naturinventar aus dem 

Jahr 1994 aktualisiert und überarbeitet (vgl. Beilage 16).  

2.7 Verkehr: Konzept und Planungsgrundlage 

Aus dem Jahr 2014 liegt ein Verkehrskonzept mit Massnahmenplan 

vor, welches die Verkehrssituation in Selzach eingehend überprüft hat 

(Arbeitsgruppe «agfa», Untergruppe Verkehr gemeinsam mit WAM 

Planer und Ingenieure, 4. Dezember 2014). Die vorgeschlagenen Mas-

snahmen sind zum Teil bereits umgesetzt. Erkannte Schwachstellen / 

Konfliktstellen bzw. vorgeschlagene Massnahmen am Strassennetz, an 

Strassenzügen und an Knoten sind im Rahmen der OPR zu prüfen und 

gegebenenfalls anzugehen.  

Für den Ortsteil Altreu liegt seit November 2021 ein Entwurf eines 

Verkehrskonzepts vor (vgl. Beilage 17.3). Ergänzend wurde im Rahmen 

einer Diplomarbeit die Grundlage für ein Besucherlenkungskonzept 

Altreu erarbeitet (vgl. Beilag 19). Beide Dokumente sind im Rahmen 

der OPR zu berücksichtigen.  

Aufgrund der Empfehlungen aus der kantonalen Vorprüfung wurden 

aktuelle Fragestellungen zum Thema Verkehr konzeptionell aufgearbei-

tet und im Bericht als «Planungsgrundlage Verkehr» zusammengefasst 

(vgl. Beilage 17.1). Grundsätzlich wurden alle Verkehrsträger, also der 

motorisierte Individualverkehr MIV, der ÖV sowie der Fuss- und Velo-

verkehr einbezogen. Die Gesamtverkehrssicht wurde damit gewahrt. 

Die bearbeiteten Themenfelder richteten sich pragmatisch nach den 

gemeinsam definierten Fragestellungen. Die Planungsgrundlage Ver-

kehr stellt somit kein klassisches Gesamtverkehrskonzept dar. Im Fokus 

stand die Festlegung von Stossrichtungen für zweckmässige Massnah-

men. Aufgrund der zu bearbeitenden Fragestellungen im Bereich Ver-

kehr und der entsprechenden Entscheide der Planungsbehörde wurde 

die übergeordnete Verkehrsstrategie der Gemeinde als Synthese herge-

leitet. Die Planungsgrundlage lieferte eine massgebende Grundlage für 

die vorliegende OPR. 

2.8 Weitere kommunale Planungsgrundlagen 

Die OPR stützt sich auf verschiedene Inventare und Konzepte sowie 

weitere Grundlagen ab. Neu erarbeitet bzw. aktualisiert wurden u.a. 

insbesondere: 

Neue bzw. aktualisierte  
Grundlagen 
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- Aktualisierung des theoretischen Fassungsvermögens der Bauzone 

vor Ortsplanungsrevision (Anhang I und Anhang II) 

- Analyse der Bauentwicklung seit der letzten Ortsplanungsrevision 

(Beilage 8) 

- Inventarisierung der Baulandreserven vor Ortsplanungsrevision 

(Stand Dezember 2025) (Beilage 9) 

- Aktualisierung des kommunalen Schutzverzeichnisses für Gebäude 

/ Kulturgüter, Ergänzung mit kantonalen Schutzgütern (Beilage 

14.5) 

- Besucherlenkungskonzept Ortsteil Altreu (Beilagen 17.4) 

Gemäss aktueller Praxis des kantonalen Amts für Landwirtschaft (ALW) 

ist die Gemeinden von der Pflicht, ein Landwirtschafts-Inventar zu er-

stellen, entbunden.  

2.9 Weitere massgebende Planungen 

Zurzeit laufen Abklärungen bzw. Planungen / Projekte auf dem Ge-

meindegebiet von Selzach, welche es im Rahmen der OPR zu berück-

sichtigen gilt bzw. Planungen ausserhalb des Gemeindegebietes, wel-

che mit der OPR zu koordinieren sind, u.a.: 

- Schulraumplanung BeLoSe 

- Planungsstudie Ortsdurchfahrt H5 / Masterplan (der Planungspro-

zess wird der OPR nachgelagert / separat geführt) 

- Planung Ersatzneubau SBB Durchlass Haagbach / Lochbach 

- Planung Nutzungskonzept «Aareinseli» (der Planungsprozess ist 

zurzeit durch die Grundeigentümerschaft sistiert) 

- Umgestaltung Bahnhofareal / Eichholzstrasse  

- Personenunterführung SBB Bahnhof Selzach 

- Agglomerationsprogramm 4. Generation; V-LV 401, Velokorridor 

Solothurn – Grenchen (A – B Horizont) 
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3 Übergeordnete Rahmenbedingungen 
und Vorgaben 

Es gibt zahlreiche weitere Grundlagen und Vorgaben, welche den 

Rahmen für die Ortsplanungsrevision Selzach vorgeben: auf regionaler, 

kantonaler und nationaler Ebene. Diese sind in die Arbeiten eingeflos-

sen und wurden in die Interessenabwägung einbezogen und gegebe-

nenfalls berücksichtigt. Eine Zusammenstellung bzw. Hinweise auf die 

wesentlichsten Inhalte sich nachfolgend aufgeführt: 

3.1 Raumplanungsgesetz 

Seit Inkrafttreten des revidierten Bundesgesetzes über die Raumpla-

nung (RPG) am 1. Mai 2014 haben Bund, Kanton und Gemeinde in 

verstärktem Umfang die Aufgabe, die Siedlungsentwicklung nach in-

nen zu lenken und für kompakte Siedlungen zu sorgen. Dabei ist eine 

angemessene Wohnqualität zu gewährleisten. Mittels geeigneter Mas-

snahmen sollen die brachliegenden oder ungenügend genutzten Flä-

chen in Bauzonen besser genutzt und die Möglichkeiten für eine mass-

volle, der jeweiligen Situation angepasste Verdichtung ausgeschöpft 

werden. Weiter sind der Landwirtschaft genügende Flächen geeigne-

ten Kulturlandes, insbesondere Fruchtfolgeflächen zu erhalten. 

Bezüglich der Beurteilung der Bauzonengrösse steht insbesondere Art. 

15 Abs. 4 RPG im Vordergrund. Demnach kann Land neu einer Bauzo-

ne zugewiesen werden, wenn 

- es sich für die Überbauung eignet; 

- es auch im Fall einer konsequenten Mobilisierung der inneren Nut-

zungsreserven in den bestehenden Bauzonen voraussichtlich in-

nerhalb von 15 Jahren benötigt, erschlossen und überbaut wird; 

- Kulturland damit nicht zerstückelt wird; 

- seine Verfügbarkeit rechtlich sichergestellt ist; 

- damit die Vorgaben des Richtplans umgesetzt werden. 

Gemäss Art. 47 RPV erstattet die Behörde (vorliegend der Gemeinderat 

der Einwohnergemeinde Selzach), welche die Nutzungspläne erlässt, 

der kantonalen Genehmigungsbörde Bericht darüber, wie die Nut-

zungsplanung 

- die Ziele und Grundsätze der Raumplanung, 

- die Anregungen aus der Bevölkerung,  

- die Sachpläne und Konzepte des Bundes sowie  

Beurteilung der  
Bauzonengrösse 

Raumplanungsbericht 
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- den Richtplan berücksichtigen und 

- wie sie den Anforderungen des übrigen Bundesrechts, insbesonde-

re der Umweltschutzgesetzgebung, Rechnung tragen. 

3.2 Eidgenössische Inventare / Weltnaturerbe 

Das Bundesinventar der Landschaften und Naturdenkmäler (BLN) be-

zeichnet die wertvollsten Landschaften der Schweiz. Es hat zum Ziel, 

die landschaftliche Vielfalt der Schweiz zu erhalten, und sorgt dafür, 

dass die charakteristischen Eigenheiten dieser Landschaften bewahrt 

werden. Auf Gemeindegebiet von Selzach befindet sich das BLN-

Gebiet 1010 «Weissenstein». 

Selzach ist nicht im Bundesinventar der schützenswerten Ortsbilder der 

Schweiz von nationaler Bedeutung (ISOS) aufgeführt. Die Gebiete Dorf, 

Altreu und Haag sind aber als Ortsbilder von regionaler Bedeutung 

ausgewiesen; die Aufnahmeblätter des ISOS sind zu berücksichtigen 

(vgl. Anhang VII). 

Historische Verkehrswege hinterlassen Spuren in der Zeit, schlagen 

Brücken von der Vergangenheit in die Gegenwart. Ziel des Bundesin-

ventars der historischen Verkehrswege der Schweiz (IVS) ist es, diese 

wichtigen Zeitzeugen zu erhalten und zu pflegen. Das IVS weist für 

Selzach entlang der Bettlacherstrasse sowie im Ortsteil Haag Objekte 

von nationaler Bedeutung (historischer Verlauf mit Substanz) aus (IVS-

Objekt 4.1.2).  

Der Bettlachstock ist Heimat von vielen uralten Buchen. Unter dem Titel 

«Alte Buchenwälder» wurde er beim UNESCO-Welterbe als Welterbe 

aufgenommen. Dieser Wald wird seit 35 Jahren nicht mehr bewirt-

schaftet und weist daher einen hohen Anteil von alten Bäumen auf – 

die ältesten sind über 200 Jahre alt. 

Das BLN sowie das IVS sind für die OPR zu berücksichtigen; das UNE-

SCO-Welterbe ist ebenfalls auszuweisen. Weitere eidgenössische Inven-

tare, welche für Selzach relevant sind, finden sich keine. 

3.3 Kantonaler Richtplan 

Der kantonale Richtplan wurde in den vergangenen Jahren gesamthaft 

überprüft und angepasst. Er berücksichtigt damit die Vorgaben und 

Anforderungen, die sich aus dem revidierten RPG ergeben.  

Mit RRB Nr. 2017/1557 vom 12. September 2017 hat der Regierungs-

rat den überarbeiteten Richtplan beschlossen. Mit diesem Beschluss 

wurde der Richtplan verbindlich für die Behörden im Kanton Solothurn. 

BLN 

ISOS 

IVS 

UNESCO-Welterbe 
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Der Bundesrat hat den Richtplan am 24. Oktober 2018 genehmigt und 

damit auch für den Bund und die Nachbarkantone verbindlich erklärt. 

In seinem Prüfbericht zur Genehmigung des Richtplanes richtet der 

Bund zwei wesentliche Vorbehalte und Aufträge an den Kanton. 

Erstens ist die Definition des Siedlungsgebietes gemäss Prüfbericht im 

Richtplan wie folgt anzupassen: 

"Als Siedlungsgebiet wird der in S-1.1.2 festgelegte quantitative Um-

fang von 9'027 ha genehmigt. Es umfasst: 

- die bebauten Bauzonen, in denen die bauliche Entwicklung primär 

in der Verdichtung und Aufwertung besteht; 

- die unbebauten Bauzonen, deren Zweckmässigkeit zu überprüfen 

ist und in denen eine dichte und qualitativ hochstehende Bebau-

ung angestrebt wird; 

- die Reservezonen, die nach Überprüfung mit der Ortsplanung ge-

nehmigt und somit dem Siedlungsgebiet zugeordnet worden 

sind." 

Durch die Anpassung der Definition "Siedlungsgebiet" wird folglich 

der Stellenwert der Ortsplanungen bekräftigt. Das Siedlungsgebiet 

umfasst neben der bestehenden Bauzone die allenfalls nach einer 

Überprüfung in der Reservezone verbleibende Fläche.  

Zweitens macht der Bund einen Vorbehalt bezüglich der Dichtevorga-

ben für Bauzonen: 

"(…) Aus den im Rahmen der Prüfung nachgereichten Unterlagen des 

Kantons zur Umsetzung der Siedlungsstrategie geht hervor, dass der 

Kanton sein Ziel der Innenentwicklung gegenüber den Gemeinden klar 

zum Ausdruck bringt und auf dessen Umsetzung in der Nutzungspla-

nung hinarbeitet, auch bereits im Rahmen von aktuell laufenden Nut-

zungsplanungen. Für den Bund ist es jedoch wichtig, dass sich dazu 

auch im Richtplan eine verbindliche Absicht findet. Ideal wäre die Aus-

arbeitung eines Kapitels zur Siedlungsentwicklung nach innen / Ver-

dichtung, welches sich umfassend mit dem Thema befasst und die 

wichtigsten Vorgaben seitens des Kantons aufzeigt. (…) 

Mit der bundesrätlichen Genehmigung des RP wird die Siedlungsent-

wicklung nach innen in den Vordergrund gestellt. Damit gewinnen das 

Nutzen und Schaffen von Potenzialen in den bebauten Bauzonen an 

Bedeutung.  

Die Festlegungen des kantonalen Richtplans stellen dabei weiterhin die 

wichtigsten übergeordneten Vorgaben für die Beurteilung der Gesamt-

revision der Ortsplanung dar. Der kantonale Richtplan basiert u.a. auf 

Definition  
Siedlungsgebiet 

Siedlungsentwicklung  
nach innen 

Der kantonaler Richtplan  
als wichtige Vorgabe 
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dem durch den Regierungsrat verabschiedeten Raumkonzept Kanton 

Solothurn (RRB Nr. 2012/1522 vom 3. Juli 2012). Das Raumkonzept 

enthält Leitsätze, Grundsätze und Handlungsstrategien, die für die 

künftige Raumordnungspolitik wesentlich sind. Die Umsetzung erfolgt 

in den drei Handlungsräumen "urban", "agglomerationsgeprägt" und 

"ländlich". 

Selzach wird im Richtplan als agglomerationsgeprägte Gemeinde ein-

gestuft. Agglomerationsgeprägte Räume liegen zwischen oder nahe 

von urbanen Räumen. Sie haben im Kanton Solothurn teilweise bereits 

ländlichen Charakter. Die Nutzungen sind grundsätzlich durchmischt, 

der Fokus liegt aber stärker beim Wohnen als beim Arbeiten. Die Ver-

kehrserschliessung ist gut, wenn auch mit tieferer Erschliessungsgüte 

als im urbanen Raum. Angesichts der grundsätzlich guten Erreichbar-

keit und der relativen Zentrumsnähe sind Siedlungsverdichtungen oder 

-erweiterungen nach innen anzustreben. Diese sind auf Standorte mit 

guter Anbindung an den öffentlichen Verkehr zu lenken. Der Erhöhung 

und Förderung der Siedlungsqualität kommt im agglomerationsgepräg-

ten Raum besondere Bedeutung zu. Klare Siedlungsgrenzen sollen die 

Identität und räumliche Qualität erhöhen. Die heutigen Freiräume sind 

vor Überbauung zu schützen und als vielfältige Kulturlandschaften 

aufzuwerten. Besondere Bedeutung hat das einvernehmliche Nebenei-

nander des Siedlungsgebiets mit den Erholungsräumen und dem 

Landwirtschaftsgebiet (insbesondere auch den Fruchtfolgeflächen). 

Die Gemeinde hat bei der Gesamtrevision der Ortsplanung alle Richt-

plan-Beschlüsse und insbesondere die Planungsgrundsätze und -

aufträge der Kapitel S-1.1 und S-1.2 zu berücksichtigen und umzuset-

zen.  

Die zurzeit laufende Richtplananpassung 2023 wurde nicht berücksich-

tigt; die OPR stützt sich auf den kantonalen Richtplan, Stand Oktober 

2018 sowie die Anpassungen 2019, 2021 und 2022. 

Folgende Richtplaninhalte, insbesondere auch Planungsgrundsätze und 

Planungsaufträge an die Gemeinde, beziehen sich explizit auf das Ge-

meindegebiet Selzach: 

- Siedlungstrenngürtel von kantonaler Bedeutung zwischen Selzach - 

Bettlach und Selzach - Bellach (S-1.3.2): 

Kantonale Siedlungstrenngürtel sind in der Nutzungsplanung 

zwingend umzusetzen (in der Regel mit Landschaftsschutzzonen). 

Die Gemeinden grenzen sie in der Nutzungsplanung parzellenge-

nau ab. In den kantonalen Siedlungstrenngürteln gilt ein Bauver-

Planungsgrundsätze und –
aufträge an die Gemeinde 

Anpassungen 

Selzach im  
kantonalen Richtplan 
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bot. Bestehende Bauten können angemessen erweitert werden (S-

1.3.1).  

- Ortsbilder von regionaler Bedeutung Dorf, Altreu, Haag: 

Kanton und Gemeinden nehmen ihre Verantwortung für den 

Ortsbildschutz wahr. Sie berücksichtigen bei den raumwirksamen 

Tätigkeiten insbesondere das ISOS (S-2.1.1). 

Die Gemeinden prüfen bei der Ortsplanung, ob die Massnahmen 

zur Erhaltung des Ortsbildes genügen. Sie passen bei Bedarf ihre 

Nutzungspläne und Zonenreglemente im ordentlichen Verfahren 

den neuen und veränderten Verhältnissen an. Sie berücksichtigen 

dabei, dass in der Regel eine angemessene Entwicklung in zeitge-

mässer Architektur von hoher Qualität möglich sein soll (S-2.1.3). 

Die Gemeinden sind dafür besorgt, dass Baugesuche, welche kan-

tonal geschützte Objekte oder Ortsbilder betreffen, der zuständi-

gen kantonalen Fachstelle unterbreitet werden. Sie regeln in ihren 

Zonenreglementen, welche Baugesuche ebenfalls dem Kanton zu 

unterbreiten sind (S-2.1.4). 

- Kantonale Naturreservate Wandflue-Stallflue-Hasenmatt, Bettlach-

stock, Eichacker-Wannengraben, Aareinsel mit Lagune, Lochbach-

schlucht, Grosse Aareinsel «Inseli», Widizopf: 

Die Gemeinden übertragen die kantonalen Naturreservate und 

Geotope von kantonaler und nationaler Bedeutung als orientieren-

den Planinhalt in ihre Nutzungspläne (L-2.4.7). 

- BLN-Gebiet Weissenstein: 

Kanton und Gemeinden nehmen ihre Verantwortung für die Erhal-

tung und Entwicklung der Landschaften und Naturdenkmäler von 

nationaler Bedeutung (BLN-Gebiete) wahr. Sie berücksichtigen in 

der Interessenabwägung bei Planungen und bei raumwirksamen 

Vorhaben die Schutz- und Entwicklungsziele (L-2.6.1). 

Die Gemeinden übernehmen die Abgrenzungen der BLN-Gebiete 

in ihren Nutzungsplänen als orientierenden Planinhalt (L-2.6.3). 

Die Gemeinden scheiden in ihren Nutzungsplänen Landschafts-

schutzzonen für jene BLN-Gebietsteile aus, die aufgrund der 

Schutz- und Entwicklungsziele vollständig von Bauten und Anlagen 

freizuhalten sind (L-2.6.4).  

- Kantonale Vorranggebiete Natur und Landschaft Burgmatt-

Allmend-Büelen-Erlimoos-Wannenrain, Bellacherweiher-Länghölzli 
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Kanton und Gemeinden berücksichtigen bei ihren raumwirksamen 

Tätigkeiten die kantonalen Vorranggebiete Natur und Landschaft. 

In der Interessenabwägung kommt ihnen ein erhöhtes Gewicht zu 

(L-3.1.1). 

Die Gemeinden übernehmen die kantonalen Vorranggebiete Natur 

und Landschaft in den Gesamtplan (orientierender Planinhalt). 

Darüber hinaus können sie kommunale Vorranggebiete Natur und 

Landschaft im Nutzungsplan festlegen (L-3.1.5). 

- Wildtierkorridore von nationaler Bedeutung Riemberg-Lommiswil-

Lüsslingen-Nennigkofen-Selzach und regionaler Bedeutung «Bett-

lach-Altreu» 

Kanton und Gemeinden sorgen bei ihren raumwirksamen Tätigkei-

ten dafür, dass die Wildtierkorridore für die grossräumigen Wande-

rungen des Wildes erhalten bleiben (Raumsicherung) (L-3.3.1). 

Kanton und Gemeinden berücksichtigen die Wildtierkorridore in 

der Nutzungsplanung und bei Projekten zur Förderung der Vernet-

zung und der Biodiversität. Sie sichern die Durchgängigkeit mit 

Landschaftsschutzzonen, Landwirtschaftszonen mit geeigneten 

Bestimmungen oder anderen Zonen, die dem Schutzziel entspre-

chen (L-3.3.3). 

- Gebiete und Vorhaben für Freizeit, Sport und Erholung: Alt-

reu/Sängli; Badebucht Sängli bis Campingplatz Altreu 

- Velorouten von kantonaler Bedeutung; Velovorrangrouten «Solo-

thurn – Grenchen – (Biel/Bienne BE): Abschnitte Solothurn – Bel-

lach und Bettlach – Grenchen» und Velohauptrouten «Solothurn – 

Grenchen – (Biel/Bienne BE)» 

3.4 Regionale Grundlage 

Die Gemeinde Selzach liegt ausserhalb der Agglomerationsprogramm-

Perimeter Solothurn und Grenchen-Bettlach-Lengnau. 

Als Massnahme aus dem Agglomerationsprogramm für Selzach mass-

gebend ist einzig V-LV 401, Velokorridor Solothurn – Grenchen (A 

Horizont; vgl. Abbildung 2). Der Abschnitt Solothurn-Selzach durch 

Selzach (V-LV 401.2) der Velovorrangroute Solothurn-Grenchen wird 

als Massnahme mit Horizont B aufgelistet. 

Als weitere Ergänzungsmassnahmen werden die Veloverbindung 

Selzach-Bellach nördlich der Hauptstrasse H5, sowie die Umgestaltung 

und Aufwertung der Veloverbindung entlang der H5 zwischen Selzach 

und Bellach mit Priorität C erwähnt.  

Agglomerationsprogramm  
Solothurn 4. Generation 

Agglomerationsprogramm  
Solothurn 5. Generation 
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Mit der zukünftigen 5. Generation der Agglomerationsprogramme 

wird Selzach neu Teil des Perimeters der Agglomeration Solothurn. 

 

 

Abbildung 2 Übersicht Velokorridor Solothurn - Grenchen 

3.5 Digitale Zonenpläne 

Das kantonale Geoinformationsgesetz (GeoIG) regelt den elektroni-

schen Austausch und die Darstellung von Plänen und Planungsgrund-

lagen zwischen den Gemeinden und dem Kanton. Die Nutzungszo-

nendaten aller Solothurner Gemeinden sind mit einem vom Kanton 

vorgegebenen Datenmodell einheitlich zu erfassen. Dieses Datenmodell 

wurde am 5. Dezember 2016 vom Regierungsrat beschlossen (RRB Nr. 

2016/2147). Spätestens bis Ende 2023 sind die Pläne (rechtsgültiger 

Zustand) in digitaler Form einzureichen.  

Die Gemeinde Selzach ist diesem Gesetzesauftrag bereits vorgängig zur 

OPR nachgekommen; die Nutzungszonendaten der heute rechtsgülti-

gen Ortsplanung liegen bereits im kantonalen Datenmodell vor. Die 

Publikation auf dem kantonalen WebGIS ist erfolgt; diese werden nach 

Rechtskraft der laufenden OPR auf die neue OP aktualisiert. 

3.6 Planungsausgleichsgesetz 

Der Kantonsrat hat am 31. Januar 2018 das Planungsausgleichs-Gesetz 

(PAG) beschlossen. Das PAG ist seit dem 1. Juli 2018 in Kraft und re-

gelt den Ausgleich von planungsbedingten Mehrwerten bei Einzonun-

gen und Umzonungen.  

Für die anstehende Ortsplanung ist das PAG anzuwenden. Die Ge-

meinde Selzach hat, vorgängig zur öffentlichen Auflage der OPR, ein 

kommunales Reglement zum Planungsausgleich (PAR) erlassen. Dieses 

wurde am 1. Juli 2024 durch die Gemeindeversammlung Selzach be-
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schlossen und ist somit für die OPR massgebend. Die Genehmigung 

des PAR durch das Bau- und Justizdepartement erfolgt am 17. Sep-

tember 2024. 

 

Das PAR Selzach umfasst folgende, für die OPR wesentliche Bestim-

mungen: 

 

 

Betreffend die Entstehung der Forderung und Fälligkeit ist das PAG 

massgebend: 

  

PAR Selzach 

PAG Kt. Solothurn 
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4 Planungszweck und Verfahren 

4.1 Zielsetzungen der Ortsplanungsrevision 

Der Fokus der vorliegenden Ortsplanung liegt darin, unter Berücksichti-

gung des wirtschaftlichen und gesellschaftlichen Wandels und aufbau-

end auf den Zielen des RLB, gute räumliche und planerische Vorausset-

zungen für eine nachhaltige und wirtschaftlich gesunde Entwicklung 

der Gemeinde Selzach zu schaffen. Ein wichtiges Ziel ist auch die Erhö-

hung der Rechtssicherheit für Grundeigentümerinnen und Grundeigen-

tümer, Bauwillige und von Bauprojekten Betroffene. Dabei ist der pla-

nungsrechtliche Rahmen so zu setzen, dass die vorhandenen Potenziale 

aktiviert, bestehende Qualitäten erhalten bzw. gefördert und vorlie-

gende Defizite behoben werden können, unter Berücksichtigung der 

massgebenden Rahmenbedingungen. 

Für die Gemeindeentwicklung hat der Gemeinderat im rLB 2016 fol-

gende Stossrichtung definiert: 

«Die Einwohnergemeinde Selzach, oder Wir – gemeint ist die Gesamt-

heit von Behörden, Verwaltung, Grundeigentümer und Bevölkerung – 

identifizieren uns mit unserem Dorf. Wir übernehmen gemeinsam Ver-

antwortung und verpflichten uns, zur nachhaltigen Entwicklung von 

Selzach, zum attraktiven Wohn- und Arbeitsort und zum Schutz der 

Landschaft beizutragen, den öffentlichen Raum lebendig zu gestalten 

und zu unseren Qualitäten wie den verschiedenen Ortsteilen, den viel-

fältigen Natur- und Naherholungsräumen sowie Umwelt Sorge zu tra-

gen.» 

Mit der Gesamtrevision der OP werden folgende Ziele verfolgt: 

- Umsetzen bzw. Sicherstellen der im rLB ausgewiesenen Entwick-

lungsabsichten (behördenverbindliche Leitsätze und Leitbildpläne) 

in den grundeigentümerverbindlichen Nutzungsplänen und Regle-

menten (vgl. Beilage 15). 

- Aktualisieren, Nachführen und Anpassen der bestehenden Orts-

planungen aus den Jahren 2001 unter Berücksichtigung der neuen 

übergeordneten Rahmenbedingungen und Vorgaben auf Stufe 

Bund, Kanton, Region und Gemeinde, insbesondere des kantona-

len Richtplans. 

- Fokussieren der OPR auf eine qualitative Entwicklung nach innen, 

unter Wahrung des Dorfcharakters. Erste Priorität hat die Mobilisie-

rung der bestehenden unbebauten Bauzone sowie Massnahmen 

zur Innenentwicklung. Durch Verdichtung und Nachverdichtung 

Präambel aus dem 
räumlichen Leitbild  

Ziele für die  
Ortsplanungsrevision 
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soll die Entwicklung hauptsächlich innerhalb der bestehenden 

Bauzone stattfinden. 

- Fokussieren der OPR auf ortsbauliche und freiräumliche / land-

schaftliche Qualitäten. Wahren sowie Fördern der hohen architek-

tonischen Qualitäten der bestehenden Ortsteile Altreu, Moos, 

Chänelmoos und Haag, wie auch des Dorfs sowie der für die Sied-

lungsqualität wertvollen Grünräume. Schaffen von Instrumenten 

für die Qualitätssicherung im gesamten Gemeindegebiet. 

- Dimensionieren der Bauzone auf eine Bevölkerungszahl von rund 

3'750 bis 3'900 Einwohnerinnen und Einwohnern im Jahr 2035 

unter Berücksichtigung verträglicher und qualitätsvoller Massnah-

men zur Verdichtung bzw. Nachverdichtung. 

- Wahren und Fördern der bestehenden Qualitäten von Landschaft 

und Natur sowie des Landschaftsbildes der Gebiete und Bereiche 

ausserhalb der Bauzonen. 

- Anpassen der Zonen- und Bauvorschriften auf das neue Recht 

(KBV, teilrevidiert aufgrund der Vorgaben der interkantonalen Ver-

einbarung zur Harmonisierung der Baubegriffe und Messweisen zu 

harmonisieren). 

4.2 Umfang, Perimeter und Planungshorizont 

Im Rahmen der laufenden OPR werden sämtliche Nutzungspläne über 

das gesamte Gemeindegebiet (Bauzonenplan, Erschliessungspläne, 

Gesamtplan sowie die Zonenvorschriften) öffentlich aufgelegt, auch 

wenn die Inhalte keine Änderung erfahren haben. Dies ermöglicht es 

allen Grundeigentümern*innen zu überprüfen, ob die ausgewiesenen 

Planinhalte vergangener OPR korrekt wiedergegeben wurden und ob 

die Zweckmässigkeit nach wie vorgegeben ist. Dies ist insbesondere 

auch von grosser Wichtigkeit, da die bestehenden CAD-Pläne neu in 

ein GIS (Geografisches Informationssystem) überführt bzw. digitalisiert 

wurden. 

Der zeitliche Planungshorizont umfasst die nächsten 15 Jahre. Da mit 

der regierungsrätlichen Genehmigung der OP frühestens Ende 2023 zu 

rechnen ist, wurde die Revision auf das Jahr 2038 als massgebender 

Horizont ausgerichtet. 

 

Als Planungshorizont für die vorliegende OPR wird das Jahr 2038 fest-

gelegt. 
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4.3 Verfahren und Planbeständigkeit 

Die vorliegende OPR beinhaltet die Überprüfung und Anpassung bzw. 

Erarbeitung der folgenden grundeigentümerverbindlichen Nutzungs-

pläne und Reglemente der Einwohnergemeinde Selzach: 

- Bauzonenplan mit Lärm-Empfindlichkeitsstufen (bestehend) 

- Gesamtplan (bestehend) 

- Erschliessungspläne mit Strassenklassierung und Baulinien (beste-

hend) sowie Waldfeststellung (neu) 

- Zonenreglement (bestehend) 

- Baureglement (bestehend) 

- Naturgefahrenplan (neu) 

Das massgebliche Verfahren ist das Nutzungsplanverfahren gemäss §§ 

15-21 PBG. Dabei treten die Nutzungspläne und das Zonenreglement 

nach der kantonalen Vorprüfung, der Bevölkerungsmitwirkung und der 

öffentlichen Auflage mit der Publikation des Genehmigungsbeschlusses 

(RRB) im Amtsblatt in Kraft.  

Das Baureglement wird im Nachgang zur OPR durch die Gemeindever-

sammlung beschlossen und durch den Regierungsrat genehmigt; das 

Baureglement kennt somit keine öffentliche Mitwirkung und keine 

öffentliche Auflage.  

Aufgrund der noch nicht aktualisiert vorliegenden Naturgefahrenkarte 

(zurzeit in Erarbeitung) wird zurzeit, in Absprache mit dem kantonalen 

Amt für Umwelt (AfU), auf die öffentliche Auflage des grundeigentü-

merverbindlichen Naturgefahrenplans mit entsprechenden Zonenvor-

schriften verzichtet. Die öffentliche Auflage des Naturgefahrenplans 

erfolgt der Auflage der OPR nachgelagert und sobald vorliegend (eben-

falls gemäss §§ 15-21 PBG). 

Die Nutzungspläne sind nach § 10 PBG in der Regel alle 10 Jahre zu 

überprüfen und nötigenfalls anzupassen. Die Planbeständigkeit der 

heute rechtskräftigen Ortsplanung der Einwohnergemeinde Selzach ist 

erfüllt (RRB 2001/2345). 

  

Nutzungspläne und  
Reglemente 

Massgebendes Verfahren 

Baureglement 

Naturgefahrenplan 

Planbeständigkeit 
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5 Strategie der räumlichen Entwicklung 

Die Strategie der räumlichen Entwicklung wurde im Rahmen der Arbei-

ten zum Räumlichen Leitbild 2016 (Beilage 15) erarbeitet und durch 

Beschluss der Gemeindeversammlung im März 2017 behördenverbind-

lich erklärt. Die nachfolgenden Leitbildpläne und Leitsätze bilden die 

wesentliche Grundlage für die vorliegende OPR: 

5.1 Räumliches Leitbild 2016 

Im rLB ist anhand von zwei Leitbildplänen die beabsichtigte räumliche 

Entwicklung der Gemeinde in den nächsten 15 – 20 Jahren räumlich 

dargestellt: 

 

Abbildung 3 Leitbildplan Siedlungsgebiet, RLB Selzach 2016 

Leitbildpläne 
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Abbildung 4 Leitbildplan Natur und Landschaft, RLB Selzach 2016 

Folgende behördenverbindlichen Leitsätze bilden die Stossrichtungen 

der angestrebten Entwicklung ab: 

Die Gemeinde Selzach charakterisiert sich durch eine hohe Siedlungs-

qualität mit einer guten Grundversorgung, attraktiven Arbeitsplätzen 

und vielfältigen Naherholungsräumen. Eine Besonderheit von Selzach 

sind die verschiedenen Ortsteile, welche sich in deren Siedlungsstruktur 

und Bauten unterscheiden. Diese Qualitäten gilt es auch künftig zu 

erhalten und weiter zu fördern. Selzach strebt – unter Wahrung des 

Dorfcharakters – eine qualitative Entwicklung gegen Innen an. 

Leitsätze 

Übergeordneter Leitsatz 
Siedlungsentwicklung  



Gesamtrevision der Ortsplanung Selzach 39 

Raumplanungsbericht nach Art. 47 RPV 

BSB + Partner, Ingenieure und Planer AG Version 004 

Selzach erwartet für die nächsten 20 Jahre ein Bevölkerungswachstum 

von 0.5 – 0.7% pro Jahr. Bei einer Bevölkerungszahl von 3'407 Perso-

nen Ende 2016 ist daher mit 3'760 – 3’920 Einwohnerinnen und Ein-

wohner bis ins Jahr 2036 zu rechnen. Für die erwartete Entwicklung 

sind der Bedarf an qualitativem und verdichtetem Wohnraum bzw. 

Bauland mit einer hohen Ausnutzung sowie die nötige Infrastruktur 

sicherzustellen. 

Wir sind bestrebt, die gesellschaftliche Durchmischung innerhalb des 

Dorfs Selzach langfristig sicherzustellen und die Anbindung der ver-

schiedenen Ortsteile ans Zentrum zu erhalten bzw. zu fördern. Versor-

gungs- und Infrastrukturangebote sind für alle Generationen sicherzu-

stellen. Insbesondere soll künftig vermehrt darauf geachtet werden, 

dass für die ältere Bevölkerung von Selzach attraktiver Wohnraum an 

gut erschlossener Lage (öV) zur Verfügung steht.  

Selzach soll auch weiterhin ein Wohn- und Arbeitsdorf bleiben.   

Die Gemeinde Selzach geht verantwortungsvoll mit ihrem Boden um. 

Erste Priorität bei der Siedlungsentwicklung hat daher die Mobilisierung 

der bestehenden unbebauten Bauzone sowie weitere Massnahmen zur 

Innenentwicklung des Siedlungsgebietes. 

Wir unterstützen Massnahmen zur Innenentwicklung des bestehenden 

Siedlungsgebiets, insbesondere entlang der Bahnlinie (Verdichtungs-

achse). Der Erhalt des Dorfcharakters und die Berücksichtigung der 

bestehenden Strukturen stehen dabei aber im Vordergrund. Massnah-

men, welche die Anzahl der Personen pro Fläche erhöhen, sind nicht 

nur in der Wohn- sondern auch in den Arbeitszonen zu prüfen. 

Das Nutzungspotenzial nicht mehr landwirtschaftlich genutzte Bauten 

und Anlagen, welche die Bauzone zweckmässig ergänzen, wird im 

Rahmen der anstehenden Ortsplanungsrevision geprüft. Bei ausgewie-

senem Baulandbedarf prüfen wir zudem neue Entwicklungsgebiete für 

die Wohn- und Mischnutzung. Dabei ist auf die bestehende Siedlungs-

struktur, eine positiv gesteuerte Siedlungsqualität und eine Entwick-

lung gegen Innen zu achten. Bei Neueinzonungen sind zwingend Mas-

snahmen zur Gewährleistung der Erhältlichkeit grundeigentümerver-

bindlich festzulegen (Bauverpflichtung).  

  

LEITSATZ 
Bevölkerungsentwicklung und 
Baulandbedarf 

LEITSATZ  
Bevölkerungsdurchmischung 

LEITSATZ  
Nutzungspotenzial: 
Entwicklungsgebiete  
1. Priorität 

LEITSATZ  
Siedlungsentwicklung:  
Entwicklungsgebiete  
2. Priorität 
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Die hohe Qualität der bestehenden Ortsteile Altreu, Moos, Chänel-

moos und Haag mit ihren attraktiven Bauernhäusern ist zu erhalten. 

Dazu wird die Nutzung des Gestaltungsplans (Gestaltungsplanpflicht), 

insbesondere für grössere, zentrale Wohnüberbauungen und in der 

Industriezone geprüft. Auch tragen wir dazu bei, dass die bestehenden 

ökologisch und gestalterisch wertvollen Grünräume (inkl. Feldgehölze 

und Hecken) innerhalb des Siedlungsgebietes gepflegt und erhalten 

bleiben.  

Entlang der Dorfstrasse haben sich Neubauten an der vorhandenen 

Geometrie (Stellung, Lage und Volumen) zu orientieren.   

Wir sind bestrebt, das heutige Siedlungsgebiet (Bauzone und Reserve-

zone), dem Leitbildplan «Siedlungsgebiet» entsprechend, langfristig 

gegen innen zu verdichten (Innenentwicklung vor Aussenentwicklung). 

Das Dorf Selzach soll auch weiterhin als eigenständiges Dorf wahrge-

nommen werden. Dazu sind in erster Linie die bestehenden östlichen 

und westlichen Grüngürtel zu erhalten und attraktiv zu gestalten.  

Wir unterstützen den Erhalt der diversen Betriebszweige in der Ge-

meinde. Daher tragen wir zum Erhalt der ansässigen Gewerbe- und 

Industriebetriebe in Selzach bei und schaffen günstige Voraussetzun-

gen für deren Weiterentwicklung. Betriebserweiterungen und Neuan-

siedlungen von Gewerbe- und Industriebetrieben sind künftig auf das 

Gebiet angrenzend an die Bahnlinie zu konzentrieren.  

Wir wollen der Bevölkerung von Selzach jederzeit eine gute Infrastruk-

tur bieten und deren Erhalt sowie Erneuerung langfristig gewährleis-

ten. Technische Innovationen sind zu prüfen und nach Möglichkeit 

umzusetzen.  

Wir setzen uns für Verkehrsmassnahmen ein, welche die Lebensqualität 

und Verkehrssicherheit berücksichtigen, bestmöglich beibehalten bzw. 

bei Bedarf gezielt erhöhen und insbesondere die Wohnquartiere vor 

Immissionen (Lärm, Luft) schützen. 

Dabei sind die finanziellen Möglichkeiten der Gemeinde und Entwick-

lungen im Bereich Verkehr und Sicherheit zu berücksichtigen. 

Die Gemeinde Selzach ist ausreichend durch den öffentlichen Verkehr 

erschlossen. Massnahmen zur Erhöhung der öV-Güte sind hinsichtlich 

der Fahrfrequenz zu fördern.  

Das öV-Angebot ist soweit möglich auf den Schülertransport auszurich-

ten.  

 

LEITSATZ  
Siedlungsqualität 

LEITSATZ 
Langfristige  
Siedlungsbegrenzungen 

LEITSATZ 
Gewerbe und Industrie 

LEITSATZ  
Infrastruktur 

LEITSATZ  
Motorisierter  
Individualverkehr (MIV) 

LEITSATZ  
öffentlicher Verkehr (öV) 
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Wir fördern die bestehende Infrastruktur für den Langsamverkehr und 

ergreifen – wo nötig – Massnahmen zur Erhöhung der Verkehrssicher-

heit und der Qualität (insbesondere hinsichtlich Schulwegsicherheit).  

Zur Gewährleistung des Hochwasserschutzes sorgen wir auch weiter-

hin für einen sachgerechten Unterhalt der öffentlichen Gewässer, so 

dass die Funktionsfähigkeit der Bauwerke und das Abflussvermögen 

der Gewässer sichergestellt werden. Mittels geeigneter Massnahmen ist 

das Risiko von Naturgefahren im Siedlungs- und Nichtsiedlungsgebiet 

weiter zu minimieren. 

Generell ist anzustreben, dass die natürlichen Bachläufe erhalten blei-

ben und nach Möglichkeit beeinträchtigte und naturfremde Strecken 

renaturiert werden. 

Wir sind weiter darum besorgt, alle Grundwasserfassungen, die auch 

künftig genutzt werden sollen, sicherzustellen und zu schützen. 

Wir sind bestrebt, die vorhandenen ökologisch wertvollen Landschafts-

räume (siehe Leitbildplan «Natur und Landschaft») und Einzelobjekte 

(Bäume, geologische Objekte usw.) langfristig zu erhalten und aufzu-

werten.  

Die räumliche Ausdehnung der Witi Schutzzone muss (überkommunal) 

beibehalten werden. 

Die Wildtierkorridore sind im Rahmen der Ortsplanungsrevision sinn-

voll, zweckmässig und zurückhaltend umzusetzen. Die Umsetzung der 

Wildtierkorridore erfolgt in Zusammenarbeit mit den Landwirten.  

Die Belastung durch Lärmimmissionen in Selzach soll auch künftig 

möglichst gering gehalten werden. Negative Entwicklungen sind früh-

zeitig anzugehen und Massnahmen gegebenenfalls umzusetzen. Daher 

setzen wir uns dafür ein, dass die Lärmbelastung, wie z. B. durch den 

Regionalflugplatz Jura-Grenchen, künftig abnimmt. 

Die Gemeinde sorgt für eine ökologisch und ökonomisch vertretbare 

Energiestrategie. Dazu unterstützt die Gemeinde – soweit finanziell 

vertretbar und mit dem Ortsbild- und Denkmalschutz verträglich –  

Massnahmen zur Förderung erneuerbarer Energien, zur Erhöhung der 

Energieeffizienz und zur Verringerung des Energieverbrauchs. 

Selzach zeichnet sich durch eine Vielzahl und Diversität an attraktiven 

Naherholungsräumen aus. Wir sind bestrebt, diese zu erhalten und 

tragen zu einem nachhaltigen Umgang mit der Natur bei. 

Wir schätzen und unterstützen die landwirtschaftliche Tätigkeit in der 

Gemeinde sowie die Arbeiten zum Vernetzungsprojekt Leberberg. 

LEITSATZ  
Langsamverkehr (LV) 

LEITSATZ  
Gewässer / Grundwasser / Na-
turgefahren 

LEITSATZ 
Natur und Landschaft 

Leitsatz 
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LEITSATZ 
Landwirtschaft 
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Der Wald, die Hecken und erhaltenswerte Bäume erfüllen eine wichti-

ge Funktion als Produktions-, Erholungs- und Lebensraum. Zur Vermei-

dung von Nutzungskonflikten setzen wir auf die Sensibilisierung der 

Einwohnerinnen und Einwohner von Selzach bzw. der Region.  

Die Zusammenarbeit mit den Nachbargemeinden Bellach, Bettlach und 

Lommiswil funktioniert heute gut. Wir sind daher bestrebt, auch wei-

terhin mit den umliegenden Gemeinden zusammen zu arbeiten. Dabei 

sollen übergeordnete Interessen (v. a. im Bereich Verkehr, Siedlungs-

entwicklung, Sozialarbeit) aufeinander abgestimmt und Synergien effi-

zienter genutzt werden. 

Wir schätzen zudem die Zusammenarbeit mit der Bürger- und den 

Kirchgemeinden und setzen auf die Weiterführung der guten Bezie-

hungen. 

5.2 Konzept Siedlungsentwicklung nach innen 

Als Grundlage für die Umsetzung einer «Siedlungsentwicklung nach 

innen» wurde durch ssm architekten, Solothurn ein Siedlungsentwick-

lungskonzept, aufbauend auf einer vertieften Quartieranalyse erarbei-

tet (vgl. Beilage 14.1). Diese bildet neben einer ausführlichen (qualitati-

ven) Analyse insbesondere auch Verdichtungspotenziale sowie Empfeh-

lungen für die OPR ab. Ergänzend finden sich weitere (quantitative) 

Analysen in den Beilagen 14.3: Personendichte und Potenziale und in 

der Beilage 14.4: Bebauungsdichte und Ausbaugrad.  

Nachfolgend sind die wichtigsten Inhalte kurz zusammengefasst. 

Die haushälterische Bodennutzung und verbunden mit ihr die Sied-

lungs-entwicklung nach innen ist ein zentrales Anliegen der Raumpla-

nung. Bei der konkreten Umsetzung wird dabei die Komplexität dieser 

Aufgabenstellung sichtbar; insbesondere stellt sich die Frage betreffend 

Siedlungs- und Wohnqualität, der Ästhetik oder der gesellschaftlichen 

Akzeptanz.  

Das Verdichtungspotenzial muss gebietsweise und im Einzelfall detail-

liert herausgeschält werden. Bevor mit der baulichen Verdichtung der 

Siedlungsgebiete begonnen werden kann, braucht es somit Vorstellun-

gen darüber, was unter Siedlungsqualität verstanden wird und welche 

Dichte in einem Quartier, bezogen auf die städtebaulichen Verände-

rungen und der vorhandenen Infrastruktur, verträglich ist.  

Durch Eingriffe in die baurechtliche Zonenordnung (Aufzonung, Um-

zonung, Gestaltungsplanung) können die Behörden das Nachverdich-

tungspotenzial auf geeigneten Arealen neu definieren oder erhöhen. 

Dabei werden städtebauliche Identität und höhere Aussenraumqualitä-

LEITSATZ 
Wald, Hecken, Bäume 

LEITSATZ  
Regionale Zusammenarbeit 
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ten gefordert und das Mass des Potenzials auf die Kapazität der Infra-

struktur abgestimmt.  

Das Prinzip der inneren Verdichtung besteht darin, bei gleichbleibender 

Grundfläche des Areals oder der Parzelle das Nutzungsvolumen 

(Wohnfläche, Arbeitsplatzfläche) zu vergrössern um einerseits die Ein-

wohner-/Arbeitsplatzdichte zu erhöhen und andererseits den wachsen-

den Wohnflächenbedarf pro Einwohner abzudecken. Dies geschieht z. 

B. durch: Anbau, Aufstockung, Ergänzungsbau, Abbruch und Ersatz-

neu-bau, Umnutzungen.  

Das Gemeindegebiet von Selzach wurde nach funktional und formal 

logischen Einheiten (z.B. Topographie, Besiedlungsstruktur, Erschlies-

sung) in 17 Quartiere wie aus Abbildung 5 ersichtlich, eingeteilt. Auch 

berücksichtig wurden Gebäudetypologien und Gebäudealter (vgl. Ab-

bildung 6 und Abbildung 7): 

 

Abbildung 5 Quartiereinteilung (ssm, vgl. Beilage 14.1) 

  

Quartiereinteilung und  
Charakterisierung 
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Abbildung 6 Wohntypologie Einfamilienhaus - Mehrfamilienhaus  
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Abbildung 7 Gebäudealter 
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Die 17 Quartiere lassen sich wie folgt charakterisieren (nicht abschlies-

sende Darstellung der Quartiermerkmale gemäss Beilagen 14.1-14.4): 

Tabelle 2 Wesentliche Merkmale der Quartiere, zusammengefasst (vgl. 
Beilagen 14.1) 

 Dorf Bahnhofquartier Länggasse 

Struktur/ 
Körnigkeit 

Geprägt durch recht-
winklig zur Strasser 
verlaufende Giebeldä-
cher 

EFH, MFH, Kirche, Büro-
gebäude 

Fehlende Kompaktheit 
und architektonische 
Struktur, sehr heterogen 

EFH, MFH, Gewerbebau-
ten 

Fehlende Kompaktheit und 
architektonische Struktur, 
heterogen 

EFH, MFH, Gewerbebauten 

Hauptnutzung Nutzung des öffentli-
chen Raums (Dienstleis-
tungen, Freizeit, Verwal-
tung) und Wohnen 

Wohnen, Gewerbe Wohnen 

Geschossigkeit 2-3 geschossig 2-3 geschossig 2-3 geschossig 

bauliche Dichte Hoch mittel mittel 

ØÜberbauungsziffer 0.21 0.15 0.18 

Homogenität Gering gering gering 

Durchgrünung Tief mittel mittel 

ØEinw.-Dichte 46 EW/ha 50 EW/ha 68 EW/ha 

 Bangerten Schänzli – Gänsbrüel Moosbach 

Struktur/ 
Körnigkeit 

Fehlende Kompaktheit 
und architektonische 
Struktur, heterogen 
(westlich des Bündten-
weges) 

EFH, MFH, Gewerbebau-
ten 

heterogen 

EFH, MFH, Gewerbebau-
ten, Kirche 

EFH, MFH 

Hauptnutzung Wohnen Wohnen, Dienstleistung, 
Freizeit, Kirche 

Wohnen 

Geschossigkeit 1-3 geschossig 1-2 geschossig 2 geschossig 

bauliche Dichte Mittel tief hoch 

ØÜberbauungsziffer  0.15 0.11 0.22 

Homogenität hoch – mittel gering gering 

Durchgrünung Hoch hoch mittel 

ØEinw.-Dichte 45 EW/ha 16 EW/ha 54 EW/ha 

 Schildmatte Hu-Hi-Chli-Wi Steinacker 

Struktur/ 
Körnigkeit 

EFH feinkörnig 

EFH, MFH, Kirche, Schul-
bauten 

heterogen 

EFH, MFH, Gewerbebauten 

Hauptnutzung Wohnen Wohnen, Schule, Friedhof Wohnen, Gewerbe, Indust-
rie, Sozial 

Geschossigkeit 2 geschossig 1-2 geschossig 1-4 geschossig 

bauliche Dichte Hoch mittel tief 

ØÜberbauungsziffer  0.22 0.16 0.8 

Homogenität Hoch hoch tief 

Durchgrünung Mittel hoch mittel 

ØEinw.-Dichte 108 EW/ha 42 EW/ha 40 EW/ha 
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 Bäriswil Späret Moos 

Struktur/ 
Körnigkeit 

heterogen 

EFH, MFH, Bauernhöfe 

EFH EFH, MFH, Bauernhöfe 

Hauptnutzung Wohnen, Landwirtschaft Wohnen Wohnen, Landwirtschaft 

Geschossigkeit 2 geschossig 1-2 geschossig 1-2 geschossig 

bauliche Dichte Mittel tief mittel 

ØÜberbauungsziffer  0.15 0.08 0.17 

Homogenität Tief hoch gering 

Durchgrünung Hoch hoch hoch 

ØEinw.-Dichte 63 EW/ha 24 EW/ha 28 EW/ha 

 Haag Altreu Nord Altreu Süd 

Struktur/ 
Körnigkeit 

heterogen 

EFH, Gewerbebauten, 
Bauernhöfe 

heterogen 

EFH, MFH, Gewerbebau-
ten, Bauernhöfe 

heterogen 

EFH, MFH, Bauernhöfe, 
Kapelle, Nester 

Hauptnutzung Wohnen, Gewerbe, 
Dienstleistungen 

  

Geschossigkeit 1-3 geschossig 1-2 geschossig 1-2 geschossig 

bauliche Dichte Tief mittel tief 

Überbauungsziffer  0.13 0.17 0.13 

Homogenität Mittel tief mittel 

Durchgrünung Hoch mittel mittel 

Einw.-Dichte 14 EW/ha 28 EW/ha 20 EW/ha 

 Industrie Ost Industrie Süd  

Struktur/ 
Körnigkeit 

Gewerbebauten, Indust-
riebauten 

Gewerbebauten, Indust-
riebauten 

 

Hauptnutzung Gewerbe, Produktion Gewerbe, Produktion, 
Freizeit 

 

Geschossigkeit 1-2 geschossig 1-2 geschossig  

bauliche Dichte Hoch hoch  

ØÜberbauungsziffer  0.26 0.27  

Homogenität Hoch hoch  

Durchgrünung Tief tief  

ØEinw.-Dichte 2 EW/ha 0.1 EW/ha  

 

Gestützt auf die Analysen lässt sich feststellen, welche Potenziale, Qua-

litäten und Eigenheiten in einem Quartier bestehen. Daraus lässt sich 

ableiten, wo der Erhalt der bestehenden Strukturen und Kulturwerte im 

Vordergrund steht, wo eine Erhöhung der Nutzungsdichte sinnvoll ist 

oder wo die Handlungsspielräume liegen.  

Das Konzept zur Siedlungsentwicklung nach innen kommt zu folgen-

dem Fazit: 

 

Verdichtungsstrategie  
und –Potenziale 
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Tabelle 3 Strategie der Innenentwicklung und Verdichtungspotenzial 
(vgl. Beilage 14.1) 

 Veränderungs-

strategie 

Verdichtungspotenzial 

Dorf Erhalten,  
Weiterentwickeln 

Das Verdichtungspotenzial ist tief. Die W3-Zonen östlich und west-
lich an die Kernzone angrenzend sind richtig. Die W3-Zonen un-
terstreichen die Verdichtung hin zur Dorfstrasse. 

Bahnhof-
quartier 

Weiterentwickeln, 
Umstrukturieren, 
Neuentwickeln 

Das Verdichtungspotenzial ist hoch, da es mehrere unternutze 
oder unbebaute Parzellen hat. Die unbebauten Parzellen sollen mit 
gezielten baulichen Massnahmen die Aufenthaltsqualität erhöhen 
und die Verdichtung im Bestand fördern.  

Länggasse Weiterentwickeln, 
Erneuern,  
Umstrukturieren 

Das Verdichtungspotenzial ist mittel. Der westliche Quartiersektor 
ist gegenüber einer Nachverdichtung nicht tolerant. Einem erhöh-
ten Wohnraumbedarf kann dort mit Anbauten entgegenkommen 
werden. Im östlichen Teil besteht die Möglichkeit zur Verdichtung 
(GB Nr. 1593 und 3152). 

Bangerten Erhalten, Erneuern, 
Weiterentwickeln, 
Umstrukturieren 

Das Verdichtungspotenzial ist mittel. Es existieren einige freie 
Parzellen. Die Gebäude können durch Anbauten den heutigen 
Wohnflächenbedürfnissen angepasst werden. 

Schänzli-
Gänsbrüel 

Weiterentwickeln, 
Neuentwickeln 

Das Verdichtungspotenzial ist hoch. Die Wohnzone verfügt über 
noch unbebaute Parzellen und die überbauten Parzellen weisen 
eine geringe Dichte auf.  

Moosbach Erhalten, Erneuern, 
Neuentwickeln 

Das Verdichtungspotenzial ist hoch. Auf der Arealfläche ist ein 
Viertel noch unbebaut. Ein möglicher Rückbau der älteren Gebäu-
de führt zu einer Neubeurteilung des Potenzials. 

Schildmatte Erhalten Das Verdichtungspotenzial ist tief. Es handelt sich um eine dicht-
bebaute und introvertierte MFH-Siedlung. 

Hu-Hi-Chli-Wi Erhalten, Erneuern Das Verdichtungspotenzial ist tief.  

Steinacker Weiterentwickeln, 
Umstrukturieren, 
Neuentwickeln 

Das Verdichtungspotenzial ist hoch. Östlich der Dorfstrasse liegt 
ein grösseres Areal, welches ein einfach zu erschliessendes Ver-
dichtungspotenzial aufweist. Entlang der Bellacherstrasse befindet 
sich eine grössere unbebaute Parzelle. 

Bäriswil Erneuern,  
Weiterentwickeln 

Das Verdichtungspotenzial ist mittel. Einzelne Parzellen haben 
einen niedrigen Ausbaugrad, v.a. am östlichen Siedlungsrand. Das 
Areal westlich der Bäriswilstrasse weist eine hohes Verdichtungs-
potenzial auf. 

Späret Erneuern,  
Weiterentwickeln 

Das Verdichtungspotenzial ist hoch. Das Quartier verfügt über 
noch unbebaute Baulücken und eine grosse unbebaute Parzelle. 
Einzelnen Parzellen weisen einen niedrigen Ausbaugrad auf. 

Moos Erneuern,  
Umstrukturieren 

Das Verdichtungspotenzial ist tief.  

Haag Erhalten, Erneuern, 
Weiterentwickeln 

Das Verdichtungspotenzial ist tief. 

Altreu Nord Erneuern,  
Weiterentwickeln 

Das Verdichtungspotenzial ist tief. 

Altreu Süd Umstrukturieren Das Verdichtungspotenzial ist mittel. 

Industrie Ost Weiterentwickeln Das Verdichtungspotenzial ist hoch. Vier unbebaute Parzellen. 

Industrie Süd Erhalten,  
Weiterentwickeln 

Das Verdichtungspotenzial ist hoch. Drei unbebaute Parzellen. 
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Tabelle 4  Empfehlungen und Potenziale (Auszug aus Beilage 14.1) 

 Empfehlung Potenziale 

Dorf ÖBA weiterentwickeln 
 
 

Verkehrsberuhigende  
Massnahmen 
 
 
 
 

Dächern und Fassaden  
erhöht Beachtung schenken 

Die ÖBA weisst durch ihre zentrale Lage ein grosses Poten-
zial zur Weiterentwicklung auf. Der Dorfkern soll auf einen 
Strukturwandel reagieren können. 

Der Bereich Coop-Passionsspielhaus weist ein hohes Identi-
fikationspotenzial auf. Durch die richtigen baulichen Mass-
nahmen kann der in ost-west Richtung verbindende Cha-
rakter unterstützt werden. Durch verkehrsberuhigende 
Massnahmen kann das Potenzial des Passionspielhausplat-
zes als Dorfplatz weiter ausgeschöpft werden.  

Bei Um- und Neubauten soll auf Firstrichtung, Material der 
Dacheindeckung, Farbgebund und Vermeidung von Kom-
paktfassaden geachtet werden um die Quartierstruktur zu 
erhalten. 

Bahnhof-
quartier 

Ausscheiden einer Gewer-
bezone mit Wohnnutzung 
(GW3) 

Gestaltungsplanpflicht 

Diese Zone dient als Lärmbarriere. Zudem wird die Durch-
mischung der Hauptnutzungen begünstigt. 
 

Die grösseren, zusammenhängenden Areale weisen einfach 
zu erschliessende Verdichtungspotenziale auf. Aus diesem 
Grund ist das Einführen einer Gestaltungsplanpflicht sinn-
voll, um eine nachhaltige Qualitätskontrolle zu gewährleis-
ten. 

Länggasse Siedlungsrand korrigieren 
 

Erweiterung Gewerbezone 
mit Wohnnutzung 

Gestalten öffentlicher Plätze 

Die unbebaute Parzelle GB Nr. 4490 weist Potenzial auf 
den westlichen Siedlungsrand zu definieren. 

Diese Zone dient als Lärmbarriere und verbessert somit die 
Wohnqualität (GB Nr. 3776 und 3479). 

Öffentliche Plätze können durch Umgestaltung im Stras-
senraum oder im Bereich des Lochbaches gestaltet werden. 

Bangerten Aufzonierung W3 
 

Baulücken im gleichen Ver-
bauungsmuster vervollstän-
digen 

W2 Zone 
 

Mischzone 

Der nördliche Abschnitt des Gänsbrüehlweg ist in gleicher 
Dichte und Typologie zu ergänzen. 

Westlich des Gänsbrühl- und Bündtenweges soll die Wohn-
struktur im Bestand erneuert und Baulücken im gleichen 
Bebauungsmuster vervollständigt werden. 

Prüfen, ob W2a und W2b zu einer W2 zusammengefasst 
werden können. 

Entlang der Bielstrasse soll eine Mischzone entstehen, 
wodurch die existierende Gewerbezone und Gewerbezone 
mit Wohnnutzung umstrukturiert wird. 

Schänzli-
Gänsbrüel 

Gestaltungsplanpflicht 
 
 

Zulassung von mehreren 
Wohneinheiten in Wohnzo-
ne 

Die ÖBA soll bezüglich des effektiven Flächenbedarfs ge-
prüft werden und mit einer Gestaltungsplanpflicht in eine 
andere Zone überführt werden. 

Dadurch kann Wohnraum für mehr Personen geschaffen 
werden mithilfe von Ersatz-/Anbauten. 
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Moosbach Neubeurteilung Moosstrasse 
 
 

Integration der älteren  
Gebäude 
 

Teilzonenplan/ Gestaltung-
plan 

Zonen- und Baureglement 

Die südlich der neuen EFH-Wohnsiedlung grösseren, freien 
Flächen sollen im Zusammenhang mit den alten Gebäuden 
an der Moosstrasse neu beurteilt werden. 

Die älteren Gebäude könnten in den bestehenden Gestal-
tungsplanperimeter aufgenommen werden. Dies ist zu 
prüfen. 

Rechtliche Sicherung der ortsbaulich verträglichen Volu-
metrien, Aussen- und Strassenräume. 

Aufzonungen und Anpassungen sind zu prüfen. 

Schildmatte Typologie 
 

Aufwertung des Aussen-
raumes 

Die Typologie der Siedlungsstruktur soll erhalten bleiben 
und gleichermassen ergänzt werden.  

Eine Aufwertung des Aussenraumes hin zum Strassenraum 
soll überprüft werden. Dies ermöglicht eine bessere Anbin-
dung des Quartiers. 

Hu-Hi-Chli-Wi Verzicht auf Bau von MFH 
 
 

Nachverdichtung 
 

Bei Neubauvorhaben soll darauf geachtet werden, dass die 
bestehende Volumetrie in ihrer Massstäblichkeit respektiert 
wird.  

An- und Ausbauten, kleinere Zubauten und Nachverdich-
tungen in Dachgeschossen. 

Steinacker Weiterentwickeln des ge-
staltungspflichtigen Areals 

Zulassen von Gebäuden mit 
mehreren Wohneinheiten 
 

Ausbaugrad ausschöpfen 

Aussen- und Strassenraum/ 
Verkehrsregime 

Qualitätssichernde Mass-
nahmen 
 
 

Strassenraum als Verkehrs-
fläche 

Die Erweiterung dieses Areals bis hin zur Bielstrasse mit 
Integration der geschützten Bauten soll überprüft werden. 

Entlang des Steinackerwegs soll das Zulassen von Gebäu-
den mit mehreren Wohneinheiten im Zonen- und Baureg-
lement gefördert werden. 

Gemäss geltendem Zonenreglement. 

Inwertsetzung ist zu überprüfen. 
 

Die grössere freie Parzelle entlang der Bellacherstrasse 
verlangt aufgrund der aus ortsbaulicher Sicht prominenten 
Lage nach qualitätssichernden Massnahmen (Definition des 
Siedlungsrandes, Strassenraumes). 

Mit Gestaltungsmassnahmen (Vorgärten, Vorplätze und 
markanten Bäumen) kann eine Identität gefördert werden. 

Moos Nutzungsänderung/ Einzo-
nung 
 

Anpassung an aktuelle 
Wohnbedürfnisse 
 
 

Zonenvorschriften Moos 

Landwirtschaftsbetriebe stehen am Ende des Nutzungszyk-
luses. Somit ist eine Nutzungsänderung und eine Einzo-
nung zu prüfen. 

Sowohl die landwirtschaftlich geprägten Bauten als auch 
die Wohnbauten sind im Bestand zu erneuern. Vergrösse-
rung der Wohnfläche durch Ausbauten im Dachgeschoss 
oder Anbauten. 

Diese sind zu überprüfen. 

Späret Anbauten 
 

Erneuerung der Bauten 

Somit werden die Bedürfnisse nach mehr Wohnfläche 
gedeckt. 

Die Bauten sind zum Teil zu erneuern, dabei soll die Typo-
logie und Quartierstruktur erhalten bleiben. 
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Bäriswil Anbauten 
 
 

Baulücken vervollständigen 

Ersatzbauten 

Aufwertung des Strassen-
raum 

Im nördlichen Teil der Bäriswilerstrasse können die Erhöh-
ten Wohnflächenbedürfnisse mit Anbauten gedeckt wer-
den. 

Diese sind im selben Bebauungsmuster zu ergänzen. 

Diese entstehen im südlichen Teil der Bäriswilstrasse.  

Der Strassenraum soll die Funktion eines Begegnungsrau-
mes übernehmen. Dies geschieht mit Gestaltungsmass-
nahmen wie Vorgärten, Vorplätzen und markanten Bäu-
men. 

Haag Erneuerungsbedürftige 
Bauten 

Ausbauten im Dachgeschoss 

Adäquate Arealentwicklung 
anstreben 

Typologie und Quartiers-
struktur erhalten  

Im nördlichen Teil sind die Bauten zum Teil erneuerungs-
bedürftig. 

Diese sind im nördlichen Teil punktuell möglich. 

Der mittlere Teil (Sägerei, Restaurant zur Säge) weist für 
den Weiler ein hohes Identifikationspotenzial auf.  

Der südliche Teil weist eine hohe räumliche Qualität auf. 

Altreu Nord Bauten erneuern 
 

Vernetzung von Aussen-
raum mit Fuss- und Velo-
wegnetz 

Strassenraum für den Lang-
samverkehr aufwerten 

Die Bauten sind im Bestand zu erneuern und z.T. auf die 
aktuellen Wohnbedürfnisse auszurichten. 

Diese ist zu prüfen. 
 

Mit bewussten Gestaltungsmassnahmen (Vorgärten, Vor-
plätzen, markanten Bäumen) kann das Potenzial des Stras-
senraumes als Aufenthaltsort und Verkehrsfläche für den 
Langsamverkehr ausgeschöpft werden. 

Altreu Süd Qualitätssichernde Verfah-
ren 

Baureglement anpassen 
 

Spezialzone Altreu gegen 
Osten erweitern 

W1 in W2 überführen 

Strassenraum für den Lang-
samverkehr aufwerten 

Für mögliche Neu-, Ersatz und grössere Umbauten. 
 

Die neuen EFH wirken ortsfremd und stören das Siedlungs-
bild. 

Im Bereich der Anlegestelle gegen Osten hin in Ufernähe 
prüfen. 

W1 ist zu prüfen und evtl. in W2 überzuführen. 

Die Vernetzung des Aussenraum, Fuss- und Velowegnetz 
ist zu prüfen und attraktiv zu gestalten. 

Industrie Ost Optimierung der Zonen- 
und Baureglement 

Regelungen der Volumen-
grösse/ Bebauungsziffer 

hohe Arbeitsplatzdichte 
anstreben 
 

Mobilitätskonzepte einfor-
dern 

Dadurch kann zusätzliches Nutzungspotenzial ausge-
schöpft werden. 

Dies kann zusätzliche Nutzungsfläche generieren. 
 

Ansiedlung von Firmen mit hoher Arbeitsplatzdichte ist 
anzustreben. Zusätzliche Abstellplätze/ Lagerhallen sind zu 
vermeiden. 

Um die zusätzliche Verkehrsbelastung und den erhöhten 
Parkplatzbedarf zu optimieren. 

  



Gesamtrevision der Ortsplanung Selzach 52 

Raumplanungsbericht nach Art. 47 RPV 

BSB + Partner, Ingenieure und Planer AG Version 004 

Industrie Süd Optimierung der Zonen- 
und Baureglement 

Regelungen der Volumen-
grösse/ Bebauungsziffer 

Mobilitätskonzepte einfor-
dern 

Erhalt des Schrebergarten-
areals 

Dadurch kann zusätzliches Nutzungspotenzial ausge-
schöpft werden. 

Dies kann zusätzliche Nutzungsfläche generieren. 
 

Um die zusätzliche Verkehrsbelastung und den erhöhten 
Parkplatzbedarf zu optimieren. 

Der Bedarf an Gartenfläche ausserhalb der Wohngebiete 
kann aufgrund der Siedlungsentwicklung nach Innen von 
grosser Bedeutung sein. 

5.3 Fokusgebiete und Hotspots 

Im Rahmen der Analyse wurden nebst den bereits genannten Quartie-

ren auch sechs Fokusgebiete betrachtet. Diese Fokusgebiete, soge-

nannte Hotspots, weisen einen erhöhten Handlungsbedarf und Poten-

zial auf. Bei den Hotspots geht es darum, unter bestimmten Umstän-

den eine mögliche zukünftige Entwicklung aufzuzeigen. Die Vorschlä-

ge für die Entwicklung der Hotspots soll vor Augen führen, wie die 

Räume durch die Nutzer und Nutzerinnen besetzt werden könnten; die 

Ideen sollen zum Querdenken anregen. Im Rahmen der Nutzungspla-

nung ist zu prüfen, wie mit den «Hotspots» umzugehen ist bzw. ob 

und wie viel von der aufgezeigten, möglichen Entwicklung bereits Ge-

genstand der laufenden OPR sein kann. 

Das grösste Potential für die Innenentwicklung kann im Bahnhofquar-

tier identifiziert werden. Das Quartier ist insbesondere durch den 

Bahnhof Selzach aber auch die Buslinien nach Grenchen und Lommis-

wil sehr gut erschlossen. Anderseits hat es durch einige unbebaute 

resp. unternutzte Parzellen viel Entwicklungspotential. 

Betreffend die Verbindung «Bahnhof – Passionsplatz» wurden weitere 

Vertiefungen erarbeitet (vgl. Beilagen 14). Dabei ist die Planungsbe-

hörde der Meinung, dass die Defizite dieser Achse stark mit dem «Un-

ort» Unterführung im Zusammenhang stehen.  

Die Verbesserung der Verkehrssituation auf der Ortsdurchfahrt H5 in 

Selzach ist das prioritäre Verkehrsanliegen der Gemeinde und bedarf 

ggf. einer kombinierten Betrachtung mit der bestehenden Unterfüh-

rung. Dies ergab sich im Rahmen des Prozesses zur Ortplanungsrevision 

bzw. der Diskussion der Planungsgrundlagen Verkehr (vgl. Beilage 

17.1). Entsprechend wird zurzeit, gemeinsam mit dem kantonalen Amt 

für Verkehr und Tiefbau (AVT), eine Planungsstudie Ortsdurchfahrt H5 

bzw. ein Masterplan für die Ortsdurchfahrt erarbeitet (durch Kontext-

plan AG, BSB + Partner AG, ssm architekten AG). Die hauptsächlichen 

Herausforderungen wurden wie folgt erkannt: 

 

Bahnhofsgebiet 

Unterführung /  
Ortsdurchfahrt 
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- Die Ortsdurchfahrt Selzach ist - auch nach der Umsetzung der 

FlaMa zur A5 - eine dominante, betont verkehrsorientierte Haupt-

achse mit stark siedlungstrennender Wirkung und mit geringem 

Durchfahrtswiderstand. Selzach ist durch die H5 deutlich in zwei 

Ortsteile getrennt. 

- Der Hauptanschluss des nördlichen Dorfteils und damit des Dorf-

zentrums erfolgt über den Knoten H5 / Dorfstrasse / Zilweg. Die 

Verkehrssituation am Knoten ist vor allem in der Abendspitzen-

stunde prekär. Aufgrund der spezifischen Knoten- und Bebauungs-

situation sind geeignete Massnahmen zur Verbesserung nicht 

möglich. Vor diesem Hintergrund besteht die Idee eines neuen 

Hauptknotens H5 / Bahnhofstrasse im Bereich der bestehende Un-

terführung Bahnhofstrasse. 

- Diese Verkehrslösung stellt eine wichtige Basis dar. Mit Aufwer-

tungsmassnahmen im Strassenraum und mit der gezielten Nut-

zungsentwicklung im Umfeld der H5 ist die Vision verbunden, die 

Ortsteile über die H5 hinweg zusammenzuführen und die H5 sied-

lungsorientiert zu integrieren, die Vision «Transformation Orts-

durchfahrt».  

Die Planungsarbeiten betreffend die Unterführung und die Ortsdurch-

fahrt sind noch nicht abgeschlossen. Zudem bedarf es der Weiterfüh-

rung des Dialogs mit den kantonalen Fachstellen, insbesondere mit 

dem AVT sowie mit der Selzacher Bevölkerung. Entsprechend werden 

diese beiden Handlungsschwerpunkt Unterführung / Ortsdurchfahrt 

nicht im Rahmen der laufenden OP weiterbearbeitet; mit geeigneten 

Massnahmen (u.a. Zonierungen, Baulinien) wird jedoch sichergestellt, 

dass eine Umsetzung der Masterplan H5 mit der OPR und mittel- bis 

langfristig möglich bleibt.  

Eine Weiterführung der Arbeiten nach der OPR bedarf aber zwingend 

einer Nutzungsplanung mit Vorprüfung, Mitwirkung und öffentlicher 

Auflage. Der Dialog mit der Bevölkerung wird im Rahmen des Nut-

zungsplanverfahren vertieft geführt. 

Der Strassenraum im Bereich Coop-Passionsspielhaus ist als Verbin-

dungsort zur angrenzenden Bahnhofstrasse wichtig und weist unter 

Anwendung der richtigen baulichen Massnahmen ein hohes „Identifi-

kationspotential" auf. Verkehrsberuhigende Massnahmen können den 

verbindenden Charakter unterstützen, beziehungsweise verstärken. Bei 

möglichen Um- und Neubauten soll der Ausbildung von Dächern und 

Fassaden (Firstrichtung, Material der Dacheindeckung, Farbgebung, 

Vermeiden von Kompaktfassaden) eine erhöhte Beachtung geschenkt 

werden. Eine möglichst grosse Nutzungsvielfalt soll angestrebt werden, 

Dorf - Passionsplatz 



Gesamtrevision der Ortsplanung Selzach 54 

Raumplanungsbericht nach Art. 47 RPV 

BSB + Partner, Ingenieure und Planer AG Version 004 

um dem Anspruch an einen belebten Dorfplatz gerecht werden zu 

können. 

 

Diesen Hotspot in die laufende Ortsplanung miteinzubeziehen ist sinn-

voll. Die in der Siedlungs- und Quartieranalyse identifizierten Merkmale 

betreffend den Platz vor dem Passionsspielhaus weisen auf ein grosses 

Potenzial zur Aufwertung für einen attraktiven Dorfplatz hin.  
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Spezifische Massnahmen wie die Rekonstruktion der historisch beleg-

ten Allee sollen die Attraktivität der wichtigen Verbindung Bahnhof- 

Dorfzentrum unterstützen. Wenn möglich sollen Mischnutzungen 

(Dienstleistungen im EG, Wohnen im OG) gefördert werden. 

Diesen Hotspot in die laufende Ortsplanung miteinzubeziehen ist sinn-

voll. Die in der Siedlungs- und Quartieranalyse identifizierten Merkmale 

betreffend dem Gebiet Bahnhof können für eine Attraktivitätssteige-

rung sorgen. Eine zeitgemässe und einladende Gestaltung trägt zu 

einem positiven Bild des öffentlichen Verkehrs bei und kann dessen 

Nutzung ebenfalls verbessern.  

Bahnhofquartier -  
Bahnhofstrasse 
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Diesen Hotspot wird im Rahmen der laufenden Ortsplanung nicht wei-

terverfolgt (die Fläche wird zurzeit landwirtschaftliche genutzt), stellt 

gegebenenfalls aber ein Potenzial für eine langfristig e Siedlungsent-

wicklung im Rahmen einer nächsten Ortsplanungsrevision dar.  

  

Hu-Hi-Chli-Wi - Allmend 
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Diesen Hotspot wird im Rahmen der laufenden Ortsplanung nicht wei-

terverfolgt (die Fläche wird zurzeit gewerblich genutzt), stellt gegebe-

nenfalls aber ein Potenzial für eine langfristige Siedlungsentwicklung 

im Rahmen einer nächsten Ortsplanungsrevision dar.  

 

  

Haag – Sagi 
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Diesen Hotspot wird im Rahmen der laufenden Ortsplanung nicht wei-

terverfolgt (es besteht zurzeit/kurz- bis mittelfristig kein Bedarf für eine 

entsprechende Wohnentwicklung), stellt gegebenenfalls aber ein Po-

tenzial für eine langfristig e Siedlungsentwicklung im Rahmen einer 

nächsten Ortsplanungsrevision dar.  

5.4 Oberstufenzentrum BeLoSe 

Im Zusammenhang mit der Standortsuche für das Oberstufenzentrum 

im Schulkreis BeLoSe wurden diverse Standorte in Selzach geprüft und 

durch Dritte beurteilt. An dieser Stelle wird auf die Beilagen 14.2.2 

verwiesen.  

Das Vorhaben sowie die definitive Standortfestlegung wird zurzeit 

parallel zur OPR bzw. der OPR nachgelagert weiterbearbeitet; im Dialog 

mit den BeLoSe-Gemeinden. Im Rahmen der OPR erfolgen entspre-

chend keine planungsrechtlichen Festlegungen betreffend das Oberstu-

fenzentrum.  

Schänzli-Gänsbruel - öBA  
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6 Grundlagen «Siedlung» 

Die folgenden Unterkapitel erläutern, in Ergänzung zu Kapitel 5 «Stra-

tegie der räumlichen Entwicklung» die für die vorliegende Revision der 

OP massgebenden inhaltlichen Grundlagen auf Gemeindeebene.  

6.1 Bauentwicklung seit letzter Ortsplanungsrevision 

Seit der letzten OPR im Jahr 2001 hat folgende Bauentwicklung statt-

gefunden (Tabelle 5, vgl. auch Beilage 8 und Anhang I). Als Bauent-

wicklung gelten sämtliche Neubauten auf Parzellen, welche zum Zeit-

punkt der letzten OP noch nicht bebaut waren (inkl. pendente Mutati-

onen gemäss Amtlicher Vermessung, AV). Ersatzbauten sowie An- und 

Umbauten auf bereits bebauten Parzellen wurden hingegen nicht be-

rücksichtigt. 

 

Tabelle 5  Bauentwicklung 2000 – Dezember 2025 

 a Wohn- 
zonen 

b Misch- 
zonen 

Arbeits- 
zonen 

Weitere  
Zonen 

Total 

bis 2000  46.86 ha  13.64 ha  13.39 ha  10.79 ha  84.68 ha 

2000 bis Dez 2025  13.69 ha  2.48 ha  5.37 ha  0.22 ha  21.76 ha 

Total  60.55 ha  16.12 ha  18.76 ha  11.01 ha  106.44 ha 

a W1, W2a, W2b, W3, Erhaltungszone Moos, Spezialzone Moosbächli 
b Kernzonen, Dorfzone Altreu, Spezialzone Rest. Grüner Aff, Spezialzone Rest. Grabachern, Weilerzone «Haag», 

Gewerbezone mit Wohnnutzung 

 

Tabelle 5 zeigt, dass in den letzten 25 Jahren insgesamt 21.76 ha an 

Bauland einer Überbauung zugeführt wurden. Dies sind im Durch-

schnitt pro Jahr rund 1 ha. Hiervon fallen rund 75 % auf die Wohn-, 

Misch- und Zentrumszonen (WMZ). In der Industriezone hat mit der 

Überbauung von rund 5.4 ha ebenfalls eine wesentliche bauliche Ent-

wicklung stattgefunden; in der reinen Gewerbezone wurden keine 

Flächen neu überbaut. 
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Abbildung 8 Bauentwicklung 2000 – Dezember 2025, Teil Nord. Farbe 
entsprechend der Zonierung (vgl. Beilage 8) 
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Abbildung 9 Bauentwicklung 2000 – Dezember 2025, Teil Süd. Farbe 
entsprechend der Zonierung (vgl. Beilage 8) 

6.2 Bebaute Bauzonen und Bevölkerungsdichte 

Auf der Basis anonymisierter Datengrundlagen der Einwohnerkontrolle 

Selzach (Stand Juni 2018) wurde die durchschnittliche Personendichte 

pro Bauzone errechnet und mit den kantonalen Werten des agglome-

rationsgeprägten Raumes verglichen (Tabelle 6, Anhang II). Ebenfalls 

wurden die Bevölkerungsdichten graphisch in einem Plan dargestellt 

(vgl. Beilage 14.3, Vergleich zu den SOLL-Dichten Kanton). 

  

Personendichte 
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Tabelle 6  Durchschnittliche Personendichte pro Bauzone in Selzach 

Bauzone IST  
2025 

*IST  
agglomerationsgeprägt 

*SOLL  
agglomerationsgeprägt 

Wohnzone, 1-geschossig W1 18 27 45 

Wohnzone, 2-geschossig W2a 26 36 55 

Wohnzone, 2-geschossig W2b 47 36 55 

Wohnzone, 3-geschossig W3 62 77 95 

Erhaltungszone Moos EZ-M 35 34 35 

Spezialzone Moosbächli SZ-M 4 34 35 

Kernzone alt K3a 38 34 35 

Kernzone neu K3 54 29 30 

Dorfzone Altreu DA 27 34 35 

Spezialzone Rest. Grüner Aff SZ-

R 

15 -  

Spezialzone Rest. Grabachern SZ-

R 

12 -  

Weilerzone "Haag" WZ 16 -  

Gewerbezone mit Wohnnutzung 35 12 15 

* Gemäss IST- und SOLL-Dichten Kt. Solothurn pro Handlungsraum und Zone 

 

 

Abbildung 10 Personendichte im Vergleich zur angestrebten SOLL-Dichte 
Kanton (vgl. Anhang II) und in Abhängigkeit zur Bauzone. 
rot: Dichte sehr gering, orange: gering, grün: Dichte gut 
(Auszüge aus Beilage 14.3) 
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Aus Tabelle 6 wird ersichtlich, dass die Gemeinde Selzach in den reinen 

Wohnzonen über eine unterdurchschnittliche Bevölkerungsdichte ver-

fügt (im Vergleich zu den übrigen Gemeinden im agglomerationsge-

prägten Raum des Kantons Solothurn). Einzig die Wohnzone W2b 

weist eine überdurchschnittliche Bevölkerungsdichte auf. Mit einem 

Anteil von knapp 60 % nimmt die Zone jedoch einen Grossteil der 

reinen Wohnzone ein. 

Vergleicht man die Dichtewerte mit den anzustrebenden SOLL-Dichten, 

wird das Nachverdichtungspotenzial einzelner Quartiere ersichtlich (vgl. 

Anhang II). Dieses Nachverdichtungspotenzial ist jedoch kritisch zu 

prüfen; die Quartierverträglichkeit und qualitätsvolle Entwicklung ste-

hen im Vordergrund. 

Bei den Mischzonen ist die Personendichte gesamthaft besser als der 

Durchschnitt aller agglomerationsgeprägten Gemeinden. 

Innerhalb der bebauten Bauzone sind Kapazitätsreserven bzw. Nach-

verdichtungspotenziale ausschliesslich auf unternutzten Parzellen bzw. 

Parzellenteilflächen vorhanden. Entsprechend ist neben der Personen-

dichte auch die bestehende, bauliche Dichte ein wesentlicher Indikator 

für ungenutzte Entwicklungspotenziale. Mit der Ermittlung und Dar-

stellung der tatsächlichen Überbauungsziffer bzw. des Ausbaugrads 

können unternutzte Parzellen innerhalb der bebauten Bauzone sichtbar 

gemacht werden. Dabei beschreibt der Ausbaugrad das Verhältnis 

zwischen der realisierten Geschossfläche und der unter geltendem 

Recht möglichen maximalen Geschossfläche wieder. 

Aus Abbildung 11 wird ersichtlich, dass diverse Gebiete im Siedlungs-

gebiet der Gemeinde Selzach baulich unternutzt und gegebenenfalls 

Nachverdichtungspotentiale aufweisen. Im Rahmen der OPR sind diese 

Nachverdichtungspotenziale zu prüfen und entsprechende Rahmenbe-

dingungen für eine Erhöhung der Dichte festzulegen; dabei steht aber 

nicht eine gesamthafte Nutzungsmaximierung im Vordergrund 

(«Giesskannenprinzip»), sondern viel mehr eine auf die Quartierverträg-

lichkeit abgestimmte Nachverdichtung (in Anlehnung an die Empfeh-

lungen gemäss Kapitel 5, insbesondere Tabelle 4). 

 

Bauliche Dichte 



Gesamtrevision der Ortsplanung Selzach 64 

Raumplanungsbericht nach Art. 47 RPV 

BSB + Partner, Ingenieure und Planer AG Version 004 

 

 

Abbildung 11 oben: Bauliche Dichte mit der Überbauungsziffer pro Parzel-
le bzw. dem Ausbaugrad pro Zonenschild / unten: Darstel-
lung des Ausbaugrad pro Zonenschild (rote Schraffur: gerin-
ger Ausbaugrad, grüne Schraffur: hoher Ausbaugrad (Aus-
züge aus Beilage 14.4) 
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6.3 Baulandreserven und Verfügbarkeit 

Gemäss Kapitel S-1.1.17 des kant. Richtplans haben die Gemeinden 

die unbebauten WMZ zu überprüfen und Massnahmen für eine dichte 

und qualitativ hochwertige Bebauung zu ergreifen. Entsprechend wur-

den die noch nicht bebauten, rechtmässig eingezonten Bauparzellen 

ebenfalls erhoben (Tabelle 7, vgl. auch Beilage 9 und Anhang II).  

 

 

Abbildung 12 Unbebaute Bauzonen Dezember 2025, Teil Nord. Farbe 
entsprechend der Zonierung (vgl. Beilage 9) 
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Abbildung 13 Unbebaute Bauzonen Dezember 2025, Teil Süd. Farbe ent-
sprechend der Zonierung (vgl. Beilage 9) 

 

Tabelle 7  Unbebaute Bauzonen (Stand Dezember 2025) 

 a Wohn- 
zonen 

b Misch- 
zonen 

Arbeits- 
zonen 

Weitere  
Zonen 

Total 

Einzelparzellen  1.31 ha  1.07 ha  0.57 ha  0.00 ha  2.95 ha 

*Zusammenhängende 

Flächen 

 3.68 ha  0.30 ha  4.85 ha  1.82 ha  10.65 ha 

Total  4.99 ha  1.37 ha  5.42 ha  1.82 ha  13.60 ha 

* > 2'500 m2 

a W1, W2a, W2b, W3, Erhaltungszone Moos, Spezialzone Moosbächli 
b Kernzonen, Dorfzone Altreu, Spezialzone Rest. Grüner Aff, Spezialzone Rest. Grabachern, Weilerzone «Haag», 

Gewerbezone mit Wohnnutzung 

 

Tabelle 7 zeigt auf, dass in Selzach 13.6 ha Bauzone nicht bebaut sind. 

Dabei sind rund die Hälfte der WMZ zugewiesen. 
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Die Verfügbarkeit des unbebauten Baulands, resp., die Verflüssigung 

des Baulands ist eine der grossen Herausforderungen für die Entwick-

lung einer Gemeinde.  

Der Arbeitsgruppe OPR hat deshalb entschieden, eine Umfrage bei den 

Grundeigentümern/innen von unbebauten Bauparzellen durchzuführen 

und die Verfügbarkeit des Baulands in Erfahrung zu bringen. Im Okto-

ber / November 2018 wurden die Eigentümer*innen schriftlich über 

Verkaufs- und Bebauungsabsichten befragt. Die Ergebnisse dieser Um-

frage sind in Tabelle 8 zusammengefasst. Eine Zusammenstellung zur 

Verfügbarkeit der Baulandreserven findet sich in Abbildung 14. 

 

Tabelle 8 Erhältlichkeit der Baulandreserven; anonymisierte Zusam-
menstellung aus der Umfrage mit den Grundeigentü-
mern*innen 

 Wohn- und Mischzonen Arbeitszonen 

von Baulandumfrage erfasst 8.29 ha 6.20 ha 

…*davon erhältlich  2.03 ha 3.00 ha 

…davon nicht erhältlich bzw. keine  

   Rückmeldung 
6.26 ha 3.20 ha 

* Veräusserung / Überbauung in den nächsten 10 Jahren 

 

Gemäss Rückmeldung der Eigentümer/innen sind 2.03 ha an Bauzone 

in der WMZ und 3.00 ha in den Arbeitszonen verfügbar bzw. sollen in 

den nächsten 10 Jahren überbaut werden. Bei den WMZ sind von den 

bestehenden Reserven somit nur rund 25 % erhältlich. Bei den AZ liegt 

die Erhältlichkeit bei rund 50 %. Bei den WMZ sind dabei insbesondere 

die kleineren Einzelparzellen nicht erhältlich. 

Einzelne Flächen wurden bei der Umfrage nicht berücksichtigt, da diese 

a) im Besitz der Gemeinde sind, b) bereits Planungen in Erarbeitung 

waren oder c) bereits Gespräche stattgefunden haben. 

Verfügbarkeit / Erhältlichkeit 

Umfrage bei den  
Grundeigentümern/innen 
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Abbildung 14 Verfügbarkeit der Baulandreserven gemäss Rückmeldung 
der Eigentümer/innen (Stand November 2018, in (hell)grün: 
erhältlich/verfügbar, in rot: nicht erhältlich/nicht verfügbar, 
in blau: keine Rückmeldung, in orange: kein Versand erfolgt) 

Im Rahmen der letzten OPR wurden insgesamt 23 Bauverpflichtungen 

abgeschlossen, davon 18 in der WMZ und fünf in der AZ. Zurzeit sind 

acht Bauverpflichtungen nicht erfüllt (keine Bebauung; vgl. Tabelle 9). 

 

Bauverpflichtungen 
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Tabelle 9 Parzellen mit nicht erfüllter Bauverpflichtung (Quelle Abbil-
dungen: Auszug InfoGIS, Stand Dezember 2025) 

Parzelle Zone  
rechtsgültig 

 

GB Nr. 2709 WMZ 

 

GB Nr. 2892 WMZ 

 

GB Nr. 3288 WMZ 
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GB Nr. 4490 WMZ 

 

GB Nr. 4565 WMZ 

 

GB Nr. 4572 WMZ 
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GB Nr. 3365 AZ 

 

GB Nr. 4167 AZ 

 

 

Die Bauverpflichtungen hat die Eigentümer*innen verpflichtet, das 

eingezonte Land innert 7 Jahren einer Überbauung zuzuführen. Ge-

mäss Vereinbarung gilt weiter: «Liegt bis zu dieser Frist kein Baugesuch 

vor (die Frist ist im 2006 / 2007 abgelaufen), legt der Gemeinderat die 

Umzonung in die Reservezone öffentlich auf und leitet das Umzo-

nungsverfahren ein. Sowohl die Eigentümer*innen als auch die Ge-

meinde Selzach akzeptiert in einem solchen Fall die entschädigungslose 

Umzonung.»  

Die Bauverpflichtungen haben grossmehrheitlich dazu geführt, dass die 

Parzellen ihrem Zonenzweck entsprechend überbaut wurden; die Ver-

pflichtungen haben sich entsprechend bewährt. Im Rahmen der lau-

fenden OPR ist zu prüfen, wie mit den nicht erfüllten Bauverpflichtun-

gen umzugehen ist bzw. für welche Parzellen eine Bauverpflichtung 

abgeschlossen werden muss.  
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Die Baulandreserven der WMZ befinden sich vorwiegend in den reinen 

Wohnzonen W1, W2a, W2b und W3. Diese sind über das gesamte 

Siedlungsgebiet der Gemeinde verteilt und liegen teilweise am Sied-

lungsrand und teilweise mitten im Siedlungsgebiet. Insbesondere sind 

um den Bahnhof Selzach, also an zentraler Lage, noch mehrere grösse-

re unbebaute Bauparzellen vorhanden. 

Nachfolgend findet sich eine Auflistung der grösseren, zusammenhän-

genden und unbebauten Bauparzellen (> 2'500 m2, Stand Dezember 

2025, vgl. Tabelle 10 und Beilage 9) sowie ergänzende Bemerkungen 

(z.B. Eignung, Verfügbarkeit, Erschliessungsgrad). 

 

Tabelle 10 Grössere Baulandreserven der WMZ (Stand Dezember 2025) 

Gebiet GB-
Nrn. 

*Zone Fläche 
unbebaut 

Bemerkungen 

Hungersbüel 2709 W2a  0.49 ha Die Parzelle liegt peripher am Siedlungsrand und 

wird landwirtschaftlich genutzt. Die Groberschlies-

sung ist über den Hungersbühlweg sichergestellt; 

eine Feinerschliessung ist anspruchsvoll. Ebenfalls 

ist eine Bebauung aufgrund der Topographie und 

bestehenden Naturwerten (Hecke) herausfor-

dernd). Es besteht zurzeit keine Planungs- bzw. 

Bebauungsabsicht. Aus der letzten OPR liegt eine 

unterzeichnete Bauverpflichtung vor. 

Moos 2892 W2b  0.32 ha Gemäss Rückmeldung der Grundeigentümerschaft 

besteht die Absicht, die Parzelle in den nächsten 

zehn Jahren zu überbauen. Zurzeit wird geprüft, 

ob ein Gestaltungsplan erarbeitet werden soll. Die 

Parzelle ist teilweise bereits unterirdisch (Tiefgara-

ge) bebaut. Aus der letzten OPR liegt eine unter-

zeichnete Bauverpflichtung vor. 

Gänsbrüel 4801 W2b  0.26 ha Die Teilparzelle liegt am westlichen Siedlungsrand 

und wird landwirtschaftlich genutzt. Die Erschlies-

sung erfolgt über den Gänsbrüelweg; die Teilpar-

zelle ist durch das bestehende Siedlungsgebiet 

gesamthaft umgeben. Gemäss Rückmeldung der 

Grundeigentümerschaft ist die Parzelle nicht ver-

fügbar.  

Winkel 4813, 

4814 

K alt  0.30 ha Beide Parzellen liegen zentral im Dorfkern. Die 

Parzelle GB Nr. 4814 ist im Besitz der Einwohner-

gemeinde Selzach; die andere Parzelle liegt im 

Privateigentum. Für die beiden Parzellen liegt ein 

rechtsgültiger Gestaltungsplan vor. Zurzeit ist 

keine Überbauung in Planung. 

  

Baulandreserven  
Wohn-, Misch- und  
Zentrumszonen 

Grössere Baulandreserven  
der WMZ (> 2‘500 m2) 
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Leim 3288 K neu, 

W3 

 0.65 ha Die Parzelle liegt zentral im Dorfkern und ist ge-

mäss rechtsgültiger Ortsplanung zwei Nutzungs-

zonen zugewiesen. Gemäss Rückmeldung der 

Grundeigentümerschaft ist die Bauparzelle erhält-

lich; eine Überbauung ist nach Genehmigung der 

vorliegenden OPR vorgesehen. Aus der letzten 

OPR liegt eine unterzeichnete Bauverpflichtung 

vor. 

Grabachern 4490 W3  0.26 ha Die Parzelle liegt am westlichen Siedlungsrand 

und wird landwirtschaftlich genutzt. Aufgrund der 

Lage am Siedlungseingang kommt einer qualitäts-

vollen Überbauung ein hoher Stellenwert zu. Es 

besteht zurzeit keine Planungs- bzw. Bebauungs-

absicht. Aus der letzten OPR liegt eine unterzeich-

nete Bauverpflichtung vor. 

* heute rechtskräftige Zonierung 

 

Grössere Baulandreserven in der WMZ, für welche weder eine Bauab-

sicht besteht (z.T. mit nicht erfüllter Bauverpflichtung aus der letzten 

OPR) und welche sich aufgrund der Lage / örtlichen Gegebenheiten 

usw. nicht für eine Überbauung eignen, ist die Zonierung bzw. der 

Verbleib in der Bauzone im Rahmen der OPR vertieft zu prüfen. 

In der Gewerbezone finden sich keine grösseren Baulandreserven 

mehr. Hingegen weist die Industriezone noch knapp 5 ha an unbebau-

ter Bauzone auf.  

Nachfolgend findet sich eine Auflistung der grösseren, zusammenhän-

genden und unbebauten Bauparzellen (> 2'500 m2, Stand Dezember 

2025, vgl. Tabelle 11) sowie ergänzende Bemerkungen. 

 

Tabelle 11 Grösser Baulandreserven der Arbeitszonen (Stand Dezember 
2025) 

Gebiet GB-Nrn. *Zone Fläche  
unbebaut 

Bemerkungen 

Bonacker 4768  

(östlicher 

Parzellenteil) 

I 0.64 ha Die unbebaute Teilfläche der Parzelle liegt 

am östlichen Siedlungsrand und wird land-

wirtschaftlich genutzt. Die Fläche stellt eine 

strategische Landreserve der Grundeigentü-

merschaft dar. Aufgrund der Lage am Sied-

lungseingang kommt einer qualitätsvollen 

Überbauung ein hoher Stellenwert zu. Es 

besteht zurzeit keine Planungs- bzw. Bebau-

ungsabsicht. 

  

Baulandreserven  
Arbeitszonen 

Grössere Baulandreserven  
der Arbeitszonen (> 2‘500 m2) 
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Bonacker 3359 

(östlicher 

Parzellenteil) 

I 0.51 ha Die unbebaute Teilfläche der Parzelle wird 

landwirtschaftlich genutzt. Die Fläche stellt 

eine strategische Landreserve der Grundei-

gentümerschaft dar. Es besteht zurzeit keine 

Planungs- bzw. Bebauungsabsicht. 

Bonacker 4167, 3365 I 0.57 ha Die Parzelle GB Nr. 4167 wird heute als Par-

kierungsfläche genutzt; GB Selzach Nr. 3365 

ist ungenutzt.  

Gemäss Rückmeldung der Grundeigenschaft 

ist in den nächsten 10 Jahren eine Überbau-

ung angedacht. 

Bonacker 4910 I 0.87 ha Die Parzelle liegt am südöstlichen Siedlungs-

rand und wird landwirtschaftlich genutzt. 

Die Parzelle befindet sich im Grundeigentum 

der Einwohnergemeinde Selzach.  

Aufgrund der Lage am Siedlungseingang 

(Bahnlinie) kommt einer qualitätsvollen 

Überbauung ein hoher Stellenwert zu. Es 

besteht zurzeit keine Planungs- bzw. Ver-

äusserungsabsicht. 

Eichholzacker 42 I 1.57 ha Die Parzelle liegt direkt südlich des Bahnhofs 

Selzach und wird landwirtschaftlich genutzt. 

Gemäss Rückmeldung der Grundeigentü-

merschaft ist die Parzelle erhältlich. Mit einer 

Grösse von rund 1.5 ha stellt die Parzelle die 

grösste zusammenhängende Baulandreserve 

in den Arbeitszonen dar.  

Grossmatt 3554 

(nördlicher 

Parzellenteil) 

I 0.69 ha Die Teilfläche der Parzelle ist heute unge-

nutzt. Die Fläche stellt eine strategische 

Landreserve der Grundeigentümerschaft dar. 

Gemäss Rückmeldung der Grundeigentü-

merschaft ist in den nächsten 10 Jahren eine 

Überbauung angedacht. 

 

Aufgrund der Tatsache, dass die meisten grösseren Baulandreserven in 

der Arbeitszone eine strategische Reserve für einen bestehenden, an-

sässigen Betrieb darstellen, ist im Rahmen der OPR der Verbleib in der 

Bauzone zu bestätige. 

Die Gemeinde verfügt zurzeit noch über rund 1.82 ha Baulandreserven 

in der Zone für öffentliche Bauten und Anlagen (öBA). Diese sind auf 

drei Parzellen verteilt. Zurzeit bestehen keine Bebauungsabsicht im 

Sinne des Zonenzwecks; die Nutzungsreserven auf GB Selzach Nr. 

3357 werden zurzeit im Zusammenhang mit dem geplanten Oberstu-

fenzentrum BeLoSe geprüft.  

Baulandreserven Zone für  
öffentlichen Bauten und  
Anlagen 
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Abbildung 15 Grössere unbebaute Baulandreserven der Zone für öffentli-
che Bauten und Anlagen (> 2'500 m2, Stand Dezember 
2025, vgl. Beilage 9) 

Tabelle 12 Grösser Baulandreserven der Zone für öffentliche Bauten 
und Anlagen (Stand Dezember 2025) 

Gebiet GB-Nrn. *Zone Fläche  
unbebaut 

Bemerkungen 

Gänsbrüel 2981 öBA 0.95 ha Die unbebaute Teilfläche der Parzelle liegt 

östlich des kommunalen Werkhofs / Feuer-

wehrmagazins sowie des Spielplatzes. Die 

Fläche wird temporär genutzt (grössere Anläs-

se) und stellt eine strategische Reserve dar.  

Zurzeit besteht keine Bebauungsabsicht; auf-

grund der regelmässig stattfindenden, tempo-

rären Nutzungen ist die Fläche in der öBA zu 

belassen. 

Unter 

Leim 

3357 

(nördlicher 

Parzellenteil) 

öBA 0.58 ha Die unbebaute Teilfläche der Parzelle liegt 

nördlich der Fussball-Anlagen und wird heute 

nur zum Teil landwirtschaftlich genutzt. Die 

übrige Fläche wird durch Hecken / Bepflan-

zung bedeckt. Die Fläche wird heute weder 

temporär genutzt noch wird sich mittel- bis 

langfristig ein Bedarf für eine öffentliche Nut-

zung ergeben. Eine weitere Ausdehnung der 

Fussballanlage ist nicht vorgesehen; die beste-

henden Anlagen bieten auch zukünftig genü-

gend Platz. 

Der Standort wird zurzeit im Zusammenhang 

mit dem geplanten Oberstufenzentrum BeLo-

Se geprüft.  
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 3357 öBA 0.29 Die unbebaute Teilfläche der Parzelle liegt 

östlich des Fussballfeldes und ist zum Teil be-

reits bebaut bzw. wird heute landwirtschaft-

lich genutzt. Die Fläche soll für geringe Aus-

bauten der Infrastruktur «Fussballplatz» mittel- 

bis langfristig zur Verfügung stehen. Ein kon-

kreter Bedarf liegt zurzeit nicht vor. 

 

Aufgrund laufender Projektplanungen (insbesondere im Zusammen-

hang mit dem Oberstufenzentrum Schulkreis BeLoSe) sowie temporä-

rem aber auch langfristigem Bedarf (noch unbekannt) ist an den Bau-

landreserven der öBA festzuhalten.  

6.4 Vergleich mit der kantonalen Siedlungsstrategie 

Im Zusammenhang mit der Revision des kantonalen Richtplans hat das 

Bau- und Justizdepartement (BJD) des Kantons Solothurn eine Sied-

lungsstrategie erarbeitet. Gegenstand dieser Arbeiten war auch eine 

Einschätzung der Bauzonengrösse aller Gemeinden im Kanton.  

Die kantonale Erhebung im Januar 2014 ergab für die Gemeinde 

Selzach die folgende Einschätzung: 

 

Tabelle 13 Siedlungsstrategie Kanton Solothurn: Einschätzung der 
Bauzonengrösse der Gemeinden, Stand 2014 (BJD, 06/2015) 

Handlungsraum WMZ  
unbebaut / bebaut 

WMZ  
Dichte 

Bauzonen- 
bedarf 

agglomerations- 
geprägt    

Handlungsraum AZ  
unbebaut / bebaut 

AZ  
Dichte 

Bauzonen- 
bedarf 

agglomerations- 
geprägt   keine Aussage 

 

Die kantonale Erhebung aus dem Jahr 2014 hat für die Gemeinde 

Selzach ein im Vergleich zum Medianwert der agglomerationsgepräg-

ten Gemeinden mittleren Anteil an unbebauten Bauzonen in den WMZ 

sowie in den Arbeitszonen ergeben (orange Ampel). Die Dichte in den 

WMZ befindet sich im Bereich des Medianwertes (orange Ampel). In 

den Arbeitszonen ist die Dichte hingegen höher als der Medianwert 

(grüne Ampel). Gemäss Siedlungsstrategie wurde die Bauzone als aus-

reichend (rote Ampel). Ob die Bauzonen dem Bedarf für die nächsten 

15 Jahre entsprechen, ist im Rahmen der vorliegenden OPR zu prüfen. 

Kantonale Erhebung,  
Stand 2014 



Gesamtrevision der Ortsplanung Selzach 77 

Raumplanungsbericht nach Art. 47 RPV 

BSB + Partner, Ingenieure und Planer AG Version 004 

Die aktuellen Zahlen (Stand Dez. 2021, vgl. Anhang V) zeigen ein an-

deres Bild als noch im Jahr 2014. Gemäss der aktualisierten Bewertung 

des Kantons weisen die WMZ einen geringen Anteil an unbebauten 

Bauzonen auf (grüne Ampel). Zudem liegt ein mittlerer Anteil an unbe-

bauten Arbeitszonen vor (orange Ampel). Betreffend die Personendich-

te in der WMZ liegt der errechnete Wert für Selzach im Mittel (orange 

Ampel). 

 

Tabelle 14 Siedlungsstrategie Kanton Solothurn: Einschätzung der 
Bauzonengrösse der Gemeinden, Stand 2021 

Handlungsraum WMZ  
unbebaut / bebaut 

WMZ  
Dichte 

Bauzonen- 
bedarf 

agglomerations- 
geprägt    

Handlungsraum AZ  
unbebaut / bebaut 

AZ  
Dichte 

Bauzonen- 
bedarf 

agglomerations- 
geprägt  keine Aussage keine Aussage 

 

Das Datenblatt zur Berechnung der Bauzonengrösse nach Vorgaben 

der kantonalen Siedlungsstrategie 2014 / 2021 ergibt mit den aktuel-

len Daten der Gemeinde folgendes Bild (vgl. Tabelle 15 und Anhang 

V). 

 

Tabelle 15 Unbebaute Bauzonen – Vergleich der kommunalen Daten zu 
den Daten der kantonalen Siedlungsstrategie (gemäss Da-
tenblatt zur Berechnung der Bauzonengrösse nach Vorga-
ben der kantonalen Siedlungsstrategie, ARP 2017) 

 WMZ Arbeitszonen 

Kant. Siedlungsstrategie 2014  10.4 ha  3.8 ha 

Kant. Siedlungsstrategie 2021  2.9 ha  3.3 ha 

*Kommunale Daten 2020  8.3 ha  6.2 ha 

* gemäss Tabelle 7 

  

Kantonale Erhebung,  
Stand 2020 

Kommunale Erhebung,  
Stand 2020 
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Tabelle 16 Siedlungsstrategie Kanton Solothurn: Einschätzung der 
Bauzonengrösse durch die Gemeinden  

Handlungsraum WMZ  
unbebaut / bebaut 

WMZ  
Dichte 

Bauzonen- 
bedarf 

agglomerations- 
geprägt    

Handlungsraum AZ  
unbebaut / bebaut 

AZ  
Dichte 

Bauzonen- 
bedarf 

agglomerations- 
geprägt  keine Aussage keine Aussage 

 

Die durch die Gemeinde Selzach erhobenen und in Beilage 9 darge-

stellten Baulandreserven sind sowohl für die WMZ wie auch für die AZ 

markant grösser als die Baulandreserven gemäss kantonaler Einschät-

zung. Die Abweichung der Daten ergibt sich insbesondere aus der 

genaueren Analyse des Siedlungsgebietes. 

6.5 Bevölkerungsprognose 

Gemäss Raumplanungsbericht zur letzten OPR (BSB + Partner, 11. De-

zember 1997) wurde für das Jahr 2012 eine Bevölkerungszahl von 

3‘020 erwartet. Tatsächlich wohnten Ende 2012 3‘130 Personen in 

Selzach, also 110 Personen mehr als erwartet. Das starke Bevölke-

rungswachstum hat ab der Jahrtausendwende gestartet – zwischen 

den Jahren 2000 und 2017 ist die Selzacher Bevölkerung durchschnitt-

lich um rund 1.1 % pro Jahr gewachsen; in den vergangenen 5 Jahren 

gar um knapp 2 % pro Jahr (+64 Personen pro Jahr). 

Die Gemeinde Selzach möchte künftig moderat wachsen und orientiert 

sich dabei an der aktuellen Prognose des Kantons. Gemäss rLB erwar-

tet die Gemeinde Selzach für die nächsten 20 Jahre eine moderate 

Bevölkerungszunahme von 0.5 – 0.7 % pro Jahr. Bei einer Bevölke-

rungszahl von 3’703 Personen am 19.03.2025 (Stand 31. Dezember 

2021: 3'569 Personen; Stand 5. Juli 2023: 3'650 Personen) ergibt sich 

für den Planungshorizont 2038 (15-jähriger Bedarf bei Genehmigung 

der OP im Jahr 2023) eine erwartete Bevölkerungszahl von rund 3’950 

– 4’050 Einwohnern*innen (bzw. 3'880 - 4'020 Personen ab aktuellem 

Stand 31. Dezember 2021 bzw. 3'930 bis 4'050 Personen ab Stand 5. 

Juli 2023).  

Die «alte» kantonale Bevölkerungsprognose (RRB 2017/518) prognos-

tiziert für das Jahr 2038 eine Bevölkerungszahl von 3’825 Personen. 

Für das Jahr 2020 wurde ein Wert von 3'359 prognostiziert; dieser 

Wert liegt rund 75 Personen unter der effektiven Einwohnerzahl. D.h. 

Grundsatz 
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rechnet man die 75 Personen bei der Prognose 2038 dazu, geht auch 

der Kanton von einer Einwohnerzahl im Jahre 2038 von 3'900 aus. Die 

jüngste Bevölkerungsentwicklung mit 3’703 Personen am 19.03.2025 

zeigt sogar auf, dass im Jahr 2038 eine Bevölkerungszahl von 4'000 

Personen zutreffender ist. 

Die Zahl der Einwohnerinnen und Einwohner von Selzach bewegte sich 

zwischen den 1970-iger Jahren bis nach der Jahrtausendwende zwi-

schen 2’700 und 3’000 Personen. Seit 2007 scheint die Entwicklung 

etwas anzuziehen, Ende 2021 zählte Selzach über 3’500 Einwohnende, 

womit die Bevölkerungsprognosen des Kantons für 2021 um 150 bis 

200 Personen zu tief liegen. Entsprechend dieser jüngsten Bevölke-

rungsentwicklung sind die Berechnungen für das Jahr 2038 eher zu tief 

angesetzt. Aus Sicht des Kantons wäre die Annahme von 4’000 zu-

künftigen Einwohnerinnen und Einwohnern im Jahr 2038 möglicher-

weise zutreffender.  

Letztendlich spielt dies jedoch nicht eine entscheidende Rolle für die 

vorliegende OPR, da die Reserven innerhalb der bestehenden Bauzonen 

von Selzach genügend gross sind. 

Der Gemeinderat legt auf der Grundlage des durch die Gemeindever-

sammlung verabschiedeten räumlichen Leitbilds und in Abstimmung 

mit den kantonalen Vorgaben die erwartete Bevölkerung im Jahr 2038 

auf 3’900 Personen fest. Die OPR hat sich an dieser Prognose zu orien-

tieren; das Jahr 2038 bildet den massgebenden Planungshorizont. 

6.6 Aktuelles theoretisches Fassungsvermögen 

Mit dem theoretischen Fassungsvermögen wird aufgezeigt, für wie 

viele Einwohner/innen die aktuell rechtsgültig eingezonten Bauzonen 

theoretisch noch Platz bieten. Das Fassungsvermögen für Selzach wur-

de auf der Grundlage der Angaben der Kapitel 6.1 bis 6.2 berechnet. 

Das theoretische Fassungsvermögen ist als Momentaufnahme zu ver-

stehen, die jedoch den «Ausgangswert» und die Grundlage für die 

weiteren Berechnungen zur OPR darstellt. 

Die Erhebungen der grundlegenden Angaben im Zusammenhang mit 

dem Fassungsvermögen (vor und nach OPR) erfolgte anhand aktueller, 

anonymisierter Daten der Einwohnerkontrolle (Stand Juni 2018). Die 

Angaben z.B. zu «Einwohner pro Hektare» oder «Einwohner aus-

serhalb Bauzone» sind somit sehr präzise. 

Am März 2025 waren in Selzach 3’703 Personen wohnhaft. Davon 

wohnten 3’454 Personen innerhalb der heutigen Bauzone, während 

249 Personen ausserhalb der Bauzone lebten. Die Berechnung des 

Erläuterungen gemäss 
Vorprüfungsbericht 

Theoretische Berechnung 

Hinweis zu den Daten 

Stand vor OPR 
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Fassungsvermögens hat ergeben, dass bei deutlicher Zunahme der 

Personendichte in den reinen Wohnzonen und unter Annahme, dass 

nach 15 Jahren 80 % der Einzelparzellen (< 2‘500 m2) und 100 % der 

zusammenhängenden Flächen (> 2‘500 m2) überbaut sind (gemäss 

kantonalen Vorgaben), die heutige Bauzone bis ins Jahr 2038 zusätz-

lich 674 Personen aufnehmen könnte.  

Das theoretische Fassungsvermögen vor OP-Revision entspricht unter 

Berücksichtigung der Nachverdichtungspotenziale der bereits bebauten 

Bauzone sowie der Verdichtungspotenziale der unbebauten Baulandre-

serven somit rund 4’129 Einwohnerinnen und Einwohner (vgl. II). 

6.7 Qualitative Analyse zum Verdichtungspotenzial 

Das rLB 2016 macht insbesondere in den folgenden Leitsätze Aussagen 

zur Siedlungsentwicklung nach innen. 

Selzach erwartet für die nächsten 20 Jahre ein Bevölkerungswachstum 

von 0.5 – 0.7% pro Jahr. Bei einer Bevölkerungszahl von 3'407 Perso-

nen Ende 2016 ist daher mit 3'760 – 3’920 Einwohnerinnen und Ein-

wohner bis ins Jahr 2036 zu rechnen. Für die erwartete Entwicklung 

sind der Bedarf an qualitativem und verdichtetem Wohnraum bzw. 

Bauland mit einer hohen Ausnutzung sowie die nötige Infrastruktur 

sicherzustellen. 

Die Gemeinde Selzach geht verantwortungsvoll mit ihrem Boden um. 

Erste Priorität bei der Siedlungsentwicklung hat daher die Mobilisierung 

der bestehenden unbebauten Bauzone sowie weitere Massnahmen zur 

Innenentwicklung des Siedlungsgebietes. Wir unterstützen Massnah-

men zur Innenentwicklung des bestehenden Siedlungsgebiets, insbe-

sondere entlang der Bahnlinie (Verdichtungsachse). Der Erhalt des 

Dorfcharakters und die Berücksichtigung der bestehenden Strukturen 

stehen dabei aber im Vordergrund. Massnahmen, welche die Anzahl 

der Personen pro Fläche erhöhen, sind nicht nur in der Wohn- sondern 

auch in den Arbeitszonen zu prüfen. 

Wir sind bestrebt, das heutige Siedlungsgebiet (Bauzone und Reserve-

zone), dem Leitbildplan «Siedlungsgebiet» entsprechend, langfristig 

gegen innen zu verdichten (Innenentwicklung vor Aussenentwicklung). 

Das Dorf Selzach soll auch weiterhin als eigenständiges Dorf wahrge-

nommen werden. Dazu sind in erster Linie die bestehenden östlichen 

und westlichen Grüngürtel zu erhalten und attraktiv zu gestalten. 

Neben dem räumlichen Leitbild 2016 gibt auch der kantonale Richtplan 

(S-1.1.16) vor, dass im Rahmen der OPR die Verdichtungspotenziale in 

den bebauten Wohn-, Misch- und Zentrumszonen zu ermitteln und 

LEITSATZ  
Bevölkerungsentwicklung 
und Baulandbedarf 

LEITSATZ  
Nutzungspotenzial: Entwick-
lungsgebiete 1. Priorität 

LEITSATZ  
Langfristige  
Siedlungsbegrenzungen 

Analysen im Rahmen der OPR 
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entsprechende Massnahmen auszuweisen sind. Selzach hat dazu diver-

se Analysen und Konzepte erarbeitet (vgl. Ausführungen Kapitel 5).  

Die Analysekarte (Beilage 14.3) zeigt, dass die Dichten im Vergleich zu 

den kantonalen SOLL-Dichten insbesondere bei den neueren Überbau-

ungen (Baujahr ab 1980) gut bis sehr gut sind. Weiter fällt auf, dass die 

zweigeschossige Wohnzone (W2) sowie die Kernzonen teilweise über 

eine sehr hohe Dichte verfügen; dies insbesondere bei grösseren Sied-

lungen mit Reiheneinfamilienhäusern (60 – 80 E/ha). Die Dorfzone 

Altreu verfügt insgesamt betrachtet über eine mittlere Dichte im Ver-

gleich zu den kantonalen SOLL-Dichten.  

Die Dichtewerte in der dreigeschossigen Wohnzone (W3) sind sehr 

heterogen und bei einigen Überbauungen sehr hoch (> 110 E/ha). 

Hingegen weist die W3 zum Teil aber eine geringe bis sehr geringe 

Dichte im Vergleich zur kantonalen SOLL-Dichte auf. Diese geringe 

Dichte lässt sich im Bereich um den Bahnhof Selzach z. T. dadurch 

erklären, dass hier die bestehende Bebauung nicht der eigentlichen 

Zonierung entspricht bzw. die Massnahmen im Rahmen der letzten 

Ortsplanung (wesentliche Ausweitung der 3-geschossigen Wohnzone) 

baulich noch nicht «konsumiert» wurden.  

6.8 Ermittlung Baulandbedarf der nächsten 15 Jahre 

Der Baulandbedarf für das Wohnen richtet sich nach Funktion und 

Entwicklungsmöglichkeiten der Gemeinde innerhalb der Region. Die 

Grösse des Bedarfs ergibt sich aus verschiedenen Berechnungsgrössen 

und -kriterien. Dabei sind insbesondere die Bestimmungen gemäss Art. 

15 RPG und Kap. S-1.1 „Siedlungsgebiet und Bauzonen“ des revidier-

ten kantonalen Richtplans massgebend. 

Die Grösse dieses Bedarfs ergibt sich einerseits aus den kommunalen 

Absichten, die im räumlichen Leitbild mit der Zielgrösse der Bevölke-

rung dargestellt sind. Andererseits ist das theoretische Fassungsvermö-

gen ein wichtiges statistisches Instrument, um den Baulandbedarf zu 

bestimmen. Weiter sind massgebend: 

- die Funktion in der Region / der Handlungsraum 

- die Personendichte (vgl. Kapitel 6.2) 

- die Baulandreserven (vgl. Kapitel 0) 

- die Bevölkerungsprognose (vgl. Kapitel 6.5) 

- das Verdichtungspotenzial (vgl. Kapitel 6.6 und 6.7) 

  

Hohe Dichten  
insb. bei Neubauten  

Baulandbedarf 
Wohnen 
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Aufgrund der Analyse der genannten Grundlagen und der gemäss rLB 

erwünschten Entwicklung wird ersichtlich, dass die Gemeinde Selzach 

über keinen Bedarf an zusätzlichen Bauzonen (WMZ) verfügt. Die be-

stehenden Baulandreserven «Wohnen» sind genügend gross bzw. eher 

zu gross. Die Überprüfung der Bauzonengrösse sowie die qualitätsvolle 

Siedlungsentwicklung nach innen (Nachverdichtung und Verdichtung, 

Qualitätsanforderungen) stehen im Fokus der OPR. 

Seit der letzten OPR wurden in den Arbeitszonen rund 5.4 ha über-

baut. Dieser markanten Bautätigkeit stehen heute unbebauten Bauzo-

nen in den Gewerbe- und Industriezone von rund 5.42 ha gegenüber.  

Für die Ausscheidung von neuen Arbeitszonen liegt kein kommunaler 

Bedarf vor. Die Überprüfung der Bauzonen sowie der geltenden Best-

immungen / Vorschriften zu diesen und die Förderung der Verfügbar-

keit der bestehenden Baulandreserven sowie die Qualität zukünftiger 

Überbauungen stehen im Fokus der OPR. 

Die Gemeinde Selzach verfügt zurzeit über rund 1.82 ha unbebaute 

Zone für öffentliche Bauten und Anlagen (öBA). Dabei weist insbeson-

dere die Reserve östlich des bestehenden Werkhofs / Spielplatz ein 

grosses Potenzial für eine Überbauung aus. Zurzeit besteht kein kon-

kretes Projekt bzw. kein konkreter Bedarf für eine Überbauung (für das 

neue Oberstufenzentrum liegt die Fläche zu peripher). Da die Fläche 

jedoch regelmässig durch temporäre Nutzungen genutzt wird, soll an 

dieser öBA-Fläche festgehalten werden. 

Das Vorhaben sowie die definitive Standortfestlegung wird zurzeit 

parallel zur OPR bzw. der OPR nachgelagert weiterbearbeitet; im Dialog 

mit den BeLoSe-Gemeinden. Im Rahmen der OPR erfolgen entspre-

chend keine planungsrechtlichen Festlegungen betreffend das Oberstu-

fenzentrum. 

Die noch bestehenden Baulandreserven der öBA vermögen den zu-

künftigen Bedarf ohne Oberstufenzentrum zu decken bzw. sollen als 

strategische Reserve erhalten bleiben. Ob die Reserven auch für das 

Oberstufenzentrum ausreichend sind, wird sich nach der OPR im Rah-

men eines separaten Planungsprozesses zeigen. 

  

Baulandbedarf Arbeiten 

Baulandbedarf öffentliche  
Nutzungen 

Oberstufenzentrum  
Schulkreis BeLoSe 
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7 Grundlagen «Verkehr» 

7.1 Verkehrskonzept 2014 

Aus dem Verkehrskonzept 2014 (WAM Planer und Ingenieure AG) ist 

die Umsetzung der folgenden Massnahmen zu prüfen: 

- Verkehrsbeschränkungen führen zu keinen Änderungen bei der 

Funktion der Strasse gemäss Nutzungsplan (Erschliessungsplan). 

- Netzergänzungen zu Gunsten Langsamverkehr (LV): Entlang von 

Sammelstrassen und an besonders exponierten Stellen müssen die 

Fussgänger durch die Ergänzung / Erweiterung von Trottoirs besser 

geschützt werden. Diese Massnahme war gemäss Konzept an drei 

Stellen vorgesehen (Bellacherstrasse, Spielhofweg und Kirchgasse) 

und ist umgesetzt. 

- Verbesserung Fussgängerquerung: Die Massnahme führt zu keiner 

Änderung der Nutzungspläne (Erschliessungsplan). 

- Fahrbahnbreiten: Die Fahrbahnbreiten sind häufig geprägt von der 

Verkehrsplanung vergangener Jahrzehnte. Die heutige / zukünftige 

Funktion dieser Strassenzüge rechtfertig die eher grosszügigen 

Breiten meist nicht mehr. 

- Temporeduktion / Einführung Begegnungszone (Tempo 20): Mit 

der Einführung der Begegnungszone im Perimeter der Schulhäuser 

(Schulhausstrasse) wurde der bestehende Konflikt bereit entschärft  

- Betriebs- und Gestaltungskonzepte: Auf Strassenzügen mit aktuell 

überhöhten Geschwindigkeiten sind angemessene Massnahmen 

im Rahmen eines Betriebs- und Gestaltungskonzepts vorzusehen 

(auf der Bettlacherstrasse bereits umgesetzt, auf dem Hubmattweg 

und Zilweg noch nicht) 

- Eingangstor / Einfahrtsbremse: Angezeigt vor allem an Ortseingän-

gen, wo allfällig überhöhte Geschwindigkeiten rechtzeitig auf In-

nerortsniveau anzupassen sind. 

- Verbesserung Sichtweiten / Horizontalversatz Knoten: Diese Mass-

nahme hat zum Ziel, die Sichtweiten und räumlichen Verhältnisse 

an Knoten mit Rechtsvortritt zu verbessern (durch Versatz / Veren-

gung).  

- Anpassen Knotengeometrie: Überdimensionierte Radien werden 

verengt, um die Ein-und Ausfahrgeschwindigkeiten aller Verkehrs-

teilnehmenden auf ein angemessenes Niveau zu bringen. Dabei 

Netzmassnahmen 

Massnahmen an  
Strassenzügen 

Massnahmen an Knoten 
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soll die Einmündung möglichst senkrecht zur Hauptrichtung ange-

ordnet werden. 

- Änderung Vortrittsregime: Die Massnahme führt zu keiner Ände-

rung der Nutzungspläne (Erschliessungsplan). 

7.2 Planungsgrundlage Verkehr 

Aufgrund der Empfehlungen aus der kantonalen Vorprüfung wurden 

aktuelle Fragestellungen zum Thema Verkehr konzeptionell aufgearbei-

tet und im Bericht als «Planungsgrundlage Verkehr» zusammengefasst 

(vgl. Beilage 17.1). Grundsätzlich wurden alle Verkehrsträger, also der 

motorisierte Individualverkehr MIV, der ÖV sowie der Fuss- und Velo-

verkehr einbezogen. Im Fokus stand die Festlegung von Stossrichtun-

gen für zweckmässige Massnahmen.  

Die Planungsgrundlage stellt den Bezug her zwischen den hauptsächli-

chen Verkehrsanliegen der Gemeinde zu der Gesamtverkehrsstrategie, 

welche sich aus den Vorgaben des kantonalen Richtplans ableitet. Die 

Planungsgrundlage lieferte damit eine massgebende Grundlage für die 

vorliegende Ortsplanungsrevision (insbesondere betr. Strassenklassie-

rung, Kantonsstrasse H5, Verkehrsanbindung Kantonsstrasse – Dorf 

und Verkehrsanbindung Altreu). 

Die Planungsgrundlage kommt zu folgenden Empfehlungen: 

Der Handlungsbedarf konzentriert sich in Selzach hauptsächliche auf 

die Kantonsstrassenachsen H5 und Dorfstrasse/ Bäriswilstrasse, mit den 

folgenden spezifischen Ausrichtungen: 

- H5: Das wichtige und dringende Anliegen, die Haupterschliessung 

der Gemeinde zukunftsfähig zu gestalten, erfordert als hauptsäch-

liches Element einen neuen Knoten, welcher sich in der Achse 

Bahnhofstrasse aufdrängt. Der bestehende Knoten Dorfstrasse 

kann aufgrund der Bebauungssituation nicht ausreichend bzw. in 

ortsverträglicher Form weiterentwickelt werden. Die Reduktion der 

Trennwirkung, die verstärkte Integration des Strassenraumes in 

den Siedlungsraum, verbunden mit der für die künftigen Anforde-

rungen erforderlichen Funktionalität der Strasse, führt zum Vor-

schlag der Transformation der H5 im Abschnitt zwischen bzw. inkl. 

den Ortseinfahrten. Dabei sollen die zukunftsgerichtet erforderli-

chen Standards für den Fuss- und Veloverkehr inkl. der Unterstüt-

zung von flexiblem Querungsmöglichkeiten berücksichtigt werden. 

Aufgrund der Wichtigkeit und Dringlichkeit ist es für die Gemeinde 

wichtig, dass kurzfristig zumindest eine konzeptionelle Planung 

über den Perimeter erfolgt und dass daraus die nachhaltige Ver-

Kantonstrassen 
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besserung der hauptsächlichen Ortserschliessung mittelfristig kon-

kretisiert und umgesetzt wird. Das Ziel der verstärkten Siedlungs-

orientierung der H5 erfordert eine integrale, koordinierte Entwick-

lungsplanung Strassenraum und begleitende Nutzungen und also 

eine partnerschaftliche Zusammenarbeit Kanton / Gemeinde. 

- Dorfstrasse / Bäriswilstrasse Die heutige Ortsdurchfahrt weist deut-

liche Mängel vor allem in Bezug auf den Fussverkehr und in diesem 

Zusammenhang auch auf die Schulwegsicherheit auf. Der Strassen-

raum soll insgesamt aufgewertet werden und vermehrt auf das 

Bedürfnis der Koexistenz und der Zentrumsnutzungen ausgerichtet 

werden. Diese Anliegen sollen im Rahmen der anstehenden Sanie-

rung der Ortsdurchfahrt in partnerschaftlicher Zusammenarbeit 

zwischen Kanton und Gemeinde kurzfristig angegangen werden. 

Weitere Handlungsbedürfnisse bestehen nördlich der H5 in Bezug auf 

die Bereinigung der Ortsteil- und Ortsverbindungen. Südlich der H5 im 

Ortsteil steht die Verbesserung der Verträglichkeit zwischen der Ortstei-

lerschliessung und der touristischen Erschliessung von Altreu im Vor-

dergrund. 

Ergänzende Verkehrsanalysen (Verkehrszählungen November 2022) 

des kant. Amts für Verkehr und Tiefbau (AVT) wurden im Winter 2022 

vorgenommen. Das AVT kommt zu folgendem Fazit: 

- Aus verkehrlicher Sicht (Verkehrsqualität, Sicherheit) besteht für 

das AVT kurzfristig kein dringender Handlungsbedarf betr. der Sa-

nierung und Umgestaltung der Verkehrsknoten auf der H5 in 

Selzach. Mittelfristig kann davon ausgegangen werden, dass ein 

«instabiler» Zustand am Knoten Dorfstrasse entsteht (Verkehr 

funktioniert in den Abend- und Morgenspitzenstunden nicht 

mehr). 

- Das AVT ist sich aber bewusst, dass die H5 stark belastet ist. Auch 

stellt sich das AVT nicht grundsätzlich gegen Massnahmen an den 

Knoten innerorts; diese bedürfen aber einer vertieften Abklärung. 

Falls die Gemeinde einen (neuen) Knoten ausbaut, ist der Verkehr 

auf diesen zu konzentrieren und kein Ausbau weiterer Knoten wei-

ter zu verfolgen. 

- Auf der H5 wird die signalisierte Geschwindigkeit häufig über-

schritten. Entsprechende Massnahmen sind zu prüfen. 

- Das Projekt Sanierung Dorfstrasse Selzach wird ab 2027 in enger 

Abstimmung mit der Gemeinde durchgeführt.  
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- Der Ausbau des Knotens beim oberen Suracherweg ist aus Sicht 

AVT nicht zielführend und nicht erwünscht, da negative verkehrli-

che und raumplanerische Auswirkungen zu erwarten sind. 

- Das AVT begrüsst, dass die Gemeinde Selzach verkehrliche Themen 

im Rahmen eines Gesamtkonzepts angehen will und steht bei Be-

darf für fachliche Fragen zur Verfügung. 

Die Verbesserung der Verkehrssituation auf der Ortsdurchfahrt H5 in 

Selzach ist das prioritäre Verkehrsanliegen der Gemeinde und bedarf 

ggf. einer kombinierten Betrachtung mit der bestehenden Unterfüh-

rung. Dies ergab sich im Rahmen des Prozesses zur Ortplanungsrevision 

bzw. der Diskussion der Planungsgrundlagen Verkehr (vgl. Beilage 

17.1). Entsprechend wird zurzeit, gemeinsam mit dem kantonalen Amt 

für Verkehr und Tiefbau (AVT), eine Planungsstudie Ortsdurchfahrt H5 

bzw. ein Masterplan für die Ortsdurchfahrt erarbeitet (durch Kontext-

plan AG, BSB + Partner AG, ssm architekten AG).  

Die Planungsarbeiten betreffend die Unterführung und die Ortsdurch-

fahrt sind noch nicht abgeschlossen. Zudem bedarf es der Weiterfüh-

rung des Dialogs mit den kantonalen Fachstellen, insbesondere mit 

dem AVT sowie mit der Selzacher Bevölkerung. Entsprechend werden 

diese beiden Handlungsschwerpunkt Unterführung / Ortsdurchfahrt 

nicht im Rahmen der laufenden OP weiterbearbeitet; mit geeigneten 

Massnahmen (u.a. Zonierungen, Baulinien) wird jedoch sichergestellt, 

dass eine Umsetzung der Masterplan H5 mit der OPR und mittel- bis 

langfristig möglich bleibt.  

Eine Weiterführung der Arbeiten nach der OPR bedarf aber zwingend 

einer Nutzungsplanung mit Vorprüfung, Mitwirkung und öffentlicher 

Auflage. Der Dialog mit der Bevölkerung wird im Rahmen des Nut-

zungsplanverfahren vertieft geführt. 

Ergänzend zum Verkehrskonzept der WAM AG bestehen Grundlagen 

betreffend den Ortsteil Altreu (Beilagen 17.3 und 17.4). Die in den 

Grundlagen aufgezeigten Massnahmen / Empfehlungen sind im Rah-

men der OPR zu prüfen und falls zweckmässig und OPR-relevant zu 

berücksichtigen (vgl. u.a. Abbildung 16). 

 

Planungsgrundlage /  
Masterplan H5 

Verkehrskonzepte  
für Altreu 
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Abbildung 16 Massnahmenplan Verkehrskonzept Altreu (Beilage 17.3)  

Aus dem Konzept betreffen Besucherlenkung (Beilage 17.4) sind fol-

gende, längerfristige Massnahmen OPR-relevant (nicht abschliessend):  

- Ab Höhe Fischerstube wird eine optische Einfahrt in die historische 

Kernzone Altreus wahrgenommen. Eine Verkehrsberuhigung in 

Form einer Begegnungszone innerhalb der Ortsbildschutzzone 

kann die Attraktivität und Sicherheit der Selzacherstrasse erhöhen. 

- Der Eichackerweg soll als Flaniermeile gestaltet werden und nur 

noch vereinzelt mit motorisierten Fahrzeugen befahren werden. 

- Der fehlende Parkraum an Spitzentagen soll mit freistehenden 

Parkplätzen an Wochenenden bei der rund 800 m entfernten In-

dustrieliegenschaft Mawatec AG überbrückt werden. 

- Der Parkplatz am Eichackerweg soll in die Zone für öffentliche 

Bauten umgezont werden und in das Eigentum der Einwohnerge-

meinde Selzach übergehen. 
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- Dem Kapellweg (nördliche Parallelstrasse vom Eichackerweg) soll 

mehr Raum gegeben werden, damit der landwirtschaftliche Ver-

kehr freiwillig darauf ausweicht. 

- Die Verkehrsorganisation insbesondere für den heute grosszügigen 

Strassenraum beim Knotenpunkt bei der Bushaltestelle "Infozent-

rum Witi " aber auch im ganzen Ortsteil Altreu ist zu überdenken. 

Eine aufwertende Gestaltung, eventuell sogar als Platzgestaltung 

mit attraktivem Raum für Begegnungen mit Einbezug der gemein-

deeigenen Liegenschaften an der Längackerstrasse (ehem. Milch-

annahmestelle und Feuerwehrmagazin) soll geprüft werden. 

- Ein schmaler Fussgängerpfad entlang des Haagbaches würde eine 

attraktive Verbindung in den südlichen Ortsteil bringen und die 

unübersichtlichen Engstellen ohne Trottoir auf der Selzacherstrasse 

umgehen. 
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8 Grundlagen «Natur & Landschaft» 

Aus dem Naturinventar 2017 (Beilage 16) sind folgende Empfehlungen 

für die Umsetzung im Rahmen der OPR zu prüfen: 

Die Naturobjekte im Siedlungsraum stellen teilweise isolierte Restflä-

chen dar, die im Rahmen der Ortsplanungsrevision erhalten und er-

gänzt werden sollen. Mit folgenden raumplanerischen Massnahmen 

sollen wertvolle Objekte erhalten werden:  

- Kommunale Uferschutzzonen: Die Uferbereiche werden über die 

«kommunalen Uferschutzzonen» erhalten. Bei allen öffentlichen 

Gewässern werden Uferschutzzonen gemäss dem gesetzlich ge-

forderten Gewässerraum ausgeschieden.  

- Kommunale Hofstattzone: Diese beinhaltet ausgewählte Hoch-

stamm-Obstgärten «Hostetten» ausserhalb der Bauzone, welche 

vor einer Entfernung geschützt werden sollen. 

- Markante Einzelbäume: Aufgrund des Naturinventars wird emp-

fohlen mehrere Objekte neu als «geschützte Einzelbäume» in die 

Nutzungspläne aufzunehmen. 

- Kommunale Landschaftsschutzzonen: Die als wertvolle Land-

schaftsräume bezeichneten Gebiete (vgl. Plangrundlage zum Natu-

rinventar, Beilage 16) sollen in der Ortsplanungsrevision als kom-

munale Landschaftsschutzzonen ausgeschieden werden. Sie die-

nen dem Erhalt der unverbauten Landschaftskammern mit ihren 

typischen Landschaftselementen. Damit können die Gebiete mit 

grosser Vielfalt, welche sie ästhetisch von der übrigen Umgebung 

abheben, geschützt werden. Sie sollen ihren Status in der neuen 

Ortsplanung beibehalten. Der genaue Wortlaut muss mit der Orts-

planungsrevision im Zonenreglement definiert werden. Mögliche 

Vorgaben sind ein Bauverbot und ein Verbot für Terrainverände-

rungen. Ästhetisch störende Elemente, wie Siloballen sowie Plastik-

folien, wie sie im Erdbeeranbau verwendet werden, sollen verbo-

ten werden. Durch diese Massnahme kann der Plastikverschmut-

zung entgegengewirkt werden und das Landschaftsbild wird nicht 

gestört.  

- Hecken und Gewässer sind gesetzlich geschützt, daher sind für 

deren Schutz im Rahmen der Ortsplanungsrevision keine besonde-

ren Massnahmen notwendig. 

Aufgrund der noch nicht aktualisiert vorliegenden Naturgefahrenkarte 

(zurzeit in Erarbeitung) wird zurzeit, in Absprache mit dem kantonalen 

Naturgefahren 
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Amt für Umwelt (AfU), auf die öffentliche Auflage des grundeigentü-

mer-verbindlichen Naturgefahrenplans mit entsprechenden Zonenvor-

schriften verzichtet. Die öffentliche Auflage des Naturgefahrenplans 

erfolgt der Auflage der OPR nachgelagert und sobald vorliegend. 
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9 Änderungen Bauzonenplan 

9.1 Zusammenfassung der wesentlichen Inhalte 

Die folgende Auflistung gibt die wichtigsten Änderungen im Bauzo-

nenplan wieder (dieser zeigt die Nutzung innerhalb des Siedlungsge-

biets einer Gemeinde auf). Diese sind auch auf dem Plan der Änderun-

gen (Beilage 11) aufgeführt. Die wesentlichsten Änderungen werden 

anschliessend näher erläutert. 

- Bestehende Zonierung: Die bestehende Zonierung wird gesamt-

haft überprüft und auf die amtliche Vermessung (heutige Parzellie-

rung nach der neuen Landesvermessung LV95) angepasst. Dies 

führt zu minimalen Anpassungen der Bauzonen (Arrondierungen). 

- Neue Zonen: Die Zonenzuteilung wird gesamthaft auf der Basis 

der tatsächlich bebauten Situation und der erarbeiteten Grundla-

gen, insbesondere das Konzept der Siedlungsentwicklung nach in-

nen (Beilagen 14) überprüft und überarbeitet. Es werden neue 

Bauzonen festgelegt bzw. bestehende Bauzonen in bestehende 

oder neu formulierte Bauzonen überführt.  

Neue Zonen sind: Erhaltungszone Haag (ersetzt Weilerzone Haag), 

Kernzone Dorf B (ehem. Wohnzone, 3-geschossig, Gewerbezo-

nen), Kernzone Altreu (ersetzt Dorfzone Altreu), Arbeitszone (er-

setzt Industriezone), Spezialzone Altreu, Freihaltezone.  

- Aufhebung von Zonen: Folgende Zonen werden aufgehoben 

bzw. überführt: Dorfzone Altreu, Wohnzone eingeschossig (neu 

Wohnzone, 2-geschossig A bzw. B), Industriezone, Weilerzone 

Haag 

- Spezialzonen: Die Spezialzonen wurden mit Ausnahme der Spe-

zialzone Camping und der neu festgelegten Spezialzone Altreu in 

analoge Bauzonen überführt.  

Aufgehoben bzw. überführt werden folgende Spezialzonen: Spezi-

alzone Rest. «Grüner Affe» (neu Kernzone Altreu), Spezialzone 

Storchensiedlung (neu Zone für öffentliche Bauten und Anlagen), 

Spezialzone Wohnwagen (neu Spezialzone Camping), Spezialzone 

Parkplatz (neu Spezialzone Altreu), Spezialzone Grabachern (neu 

Gewebezone). 

- Um-, Ein-, Auf- und Auszonungen: Es wurden diverse Um-, Ein- 

Auf- und Auszonungen vorgenommen. Die Wesentlichen werden 

nachfolgend erläutert. 
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- Reservezonen: Die Reservezonen wurden gesamthaft auf der 

Grundlage des rLB überprüft und teilweise aufgehoben (nördlicher 

/ südlicher Dorfteil) bzw. als strategische Reserven in Anwendung 

von § 27 PBG bestätigt (Abs. 1 «Land, das aus siedlungspolitischen 

Gründen für eine spätere Überbauung in Frage kommt, kann als 

Reservezone ausgeschieden werden.»). 

- Ortsbild: Der Ortsbildschutzperimeter wurde überprüft und ange-

passt. Die Gebäude mit kommunalem Schutzstatus «erhaltens-

wert» und «schützenswert» wurden gesamthaft und auf der 

Grundlage des revidierten Schutzverzeichnisses (Beilage 14.5) 

überprüft und aktualisiert. Die Neudefinition «Kernzone Dorf B» 

bewirkt, dass bestehende Qualitäten und Identitäten zu identifizie-

ren und in die Weiterentwicklung einzubeziehen sind. Im Hinblick 

auf die Vermeidung der Entstehung eines beliebigen, austauschba-

ren Quartiers wurden die Zonenvorschriften entsprechend ge-

schärft und weitere Themen in den Nutzungsplänen berücksichtigt 

(u.a. Baumallee). 

- Gestaltungsplanpflicht: Für diverse Gebiete wurde neu eine 

Gestaltungsplanpflicht festgelegt bzw. die bestehenden Gestal-

tungsplanpflichten bestätigt. Jede Gestaltungsplanpflicht wurde 

mit einem entsprechendem Pflichtenheft im Zonenreglement er-

gänzt.  

- Lärmempfindlichkeitsstufen: Der Bauzonenplan wird neu mit 

den Lärmempfindlichkeitsstufen ergänzt. Die bestehenden Aufstu-

fungen wurden grossmehrheitlich übernommen und nur marginal 

angepasst. 

- Hinweise: Der Bauzonenplan wird mit Hinweisen zu den belaste-

ten Standorten / Altlasten, den schadstoffbelasteten Böden sowie 

den Störfällen ergänzt; auf die Darstellung wird verzichtet und 

stattdessen auf die entsprechenden kantonalen Kataster und Ver-

zeichnisse verwiesen. 
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9.2 Einzonungen aus der Landwirtschaftszone 

Späret 

GB Selzach Nrn.: 5263, 5339, 5235 Fläche: 7’324 m2 

Heutige Nutzung: Landwirtschaftliche Bauten und Anlagen, z.T. Wohnnutzung 

Zonierung rechtskräftig: Landwirtschaftszone Zone nach OPR: Kernzone Dorf, Gebiet mit be-

sonderen Bestimmungen (Bauverbot für zusätzli-

che Hauptbauten) 

Bauzonenplan alt 

 

Bauzonenplan neu 

 

Bemerkungen / Begründungen: 

Die heutigen Bauten und Anlagen werden nicht 
mehr landwirtschaftlich genutzt. Es besteht ein 
Potenzial für Innenentwicklung (Nutzung der 
bestehenden Bauten), welche mit der 
Einzonung nutzbar gemacht wird. Für die 
Einzonung bestehen diverse Begehren. 

Es handelt sich bei der Einzonung um einen 
Spezialfall gemäss Richtplan S-1.1.12 («für nicht 
mehr landwirtschaftlich genutzte Bauten und 
Anlagen, welche die Bauzone zweckmässig 
ergänzen (umschliessend oder anschliessend)»). 
Entsprechend bedarf die Einzonung keine 
Kompensation der Bauzone.  

Es sind keine Fruchtfolgeflächen von der 
Einzonung betroffen. 

Die Einzonung ist abgabepflichtig gemäss PAG. 

Luftbild / AV 

 

 

  



Gesamtrevision der Ortsplanung Selzach 95 

Raumplanungsbericht nach Art. 47 RPV 

BSB + Partner, Ingenieure und Planer AG Version 004 

Grabachern 

GB Selzach Nrn.: 3160 Fläche: 2’089 m2 

Heutige Nutzung: Landwirtschaftliche Baute und Anlagen, Parkierungsanlage 

Zone rechtskräftig: Landwirtschaftszone Zone nach OPR: Gewerbezone (G) mit Gestal-

tungsplanpflicht (Gebiet mit besonderen Best-

immungen) 

Bauzonenplan alt 

 

Bauzonenplan neu 

 

Bemerkungen / Begründungen: 

Die heutigen Bauten und Anlagen werden nicht 
mehr landwirtschaftlich genutzt bzw. dienten 
bereits der Nutzung des Wirtshaus zur 
Grabachern. Es besteht ein Potenzial für 
Innenentwicklung (Nutzung der bestehenden 
Bauten sowie zweckmässige Ergänzungen), 
welche mit der Einzonung nutzbar gemacht 
wird. Aufgrund der exponierten Lage am 
Ortseingang West und allfälligen 
Lärmimmissionen der Kantonsstrasse wird der 
Einzonung eine Gestaltungsplanpflicht sowie 
besondere Bestimmungen überlagert.  

Es handelt sich bei der Einzonung um einen 
Spezialfall gemäss Richtplan S-1.1.12 («für nicht 
mehr landwirtschaftlich genutzte Bauten und 
Anlagen, welche die Bauzone zweckmässig 
ergänzen (umschliessend oder anschliessend)»). 
Entsprechend bedarf die Einzonung keine 
Kompensation der Bauzone.  

Es sind zum Teil Fruchtfolgeflächen von der 
Einzonung betroffen (Flächen, ohne Bebauung). 

Mit der Einzonung wird die Bauzone auf GB Nr. 
4223 (Parkierung) aufgehoben. 

Die Einzonung ist abgabepflichtig gemäss PAG. 

Luftbild / AV 
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Bäriswil 

GB Selzach Nrn.: 2621 Fläche: 1’286 m2 

Heutige Nutzung: bewaldetet Fläche (ehem. Feuerwehrweiher)  

Zonierung rechtskräftig: Landwirtschaftszone Zone nach OPR: Freihaltezone 

Bauzonenplan alt 

 

Bauzonenplan neu 

 

Bemerkungen / Begründungen: 

Die Fläche des ehemaligen Feuerwehrweihers 
kann nicht landwirtschaftlich genutzt werden, 
entsprechend ist die heutige Zonierung nicht 
zweckmässig. Mit der Überführung in die 
Freihaltezone sind zusätzliche Nutzugen zulässig 
(«Zulässig sind Grünflächen (Wiesen, Fussball-
platz und Kinderspielplätze) sowie 1-ge-
schossige Bauten und Anlagen, welche dem 
Zonenzweck dienen. Andere Bauten und 
Anlagen sowie Parkplätze sind nicht zulässig.»). 

Aufgrund der bestehenden Abstände zum Wald 
(20.0 m) und Strasse (6.0 m) ist eine 
Überbauung zur Wohnnutzung (Begehren 
Grund-eigentümerschaft) ausgeschlossen.  

Die Einzonung ist abgabepflichtig gemäss PAG. 

Luftbild / AV 

 

 

Restaurant Säge 

GB Selzach Nr.: 5382 Fläche: 371 m2 

Heutige Nutzung: Lieferantenzufahrt und Spielplatz des Restaurants  

Zonierung rechtskräftig: Landwirtschaftszone Zone nach OPR: Erhaltungszone Haag 
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Bauzonenplan alt 

 

Bauzonenplan neu 

 

Gemäss rechtsgültigem Bauzonenplan (RRB Nr. 
2001/2354) liegen die beiden genannten 
Nutzungen (Lieferantenzufahrt, Spielplatz mit 
Sonnensegel) ausserhalb Bauzone in der 
Landwirtschaftszone; die Nutzungen sind somit 
nicht zonenkonform. Da jedoch beide 
Nutzungen für den Betrieb des Restaurants 
langfristig notwendig sind, wird die Bauzonen 
entsprechend erweitert / arrondiert. 

 

Luftbild / AV 

 

 

Hinteri Breiti 

GB Selzach Nr.: 3279 Fläche: 1'494 m2 

Heutige Nutzung: landwirtschaftlich genutzte Bauten  

Zonierung rechtskräftig: Landwirtschaftszone Zone nach OPR: Kernzone Dorf A 

Bauzonenplan alt 

 

Bauzonenplan neu 
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Gemäss rechtsgültigem Bauzonenplan (RRB Nr. 
2001/2354) liegen die landwirtschaftlichen 
Bauten in der Landwirtschaftszone. Die 
Planungsbehörde befürwortet eine Umzonung 
ehemals landwirtschaftlich genutzter Bauten in 
die Bauzone an zentrale Lage grundsätzlich. Die 
entspricht auch der revidierten 
Raumplanungsgesetzgebung bzw. dem 
revidierten kantonalen Richtplan. Die Einzonung 
ist mehrwertabgabepflichtig. 

Luftbild / AV 

 

9.3 Auszonungen in die Landwirtschaftszone / Wald 

Hungersbüel 

GB Selzach Nr.: 2709 Fläche: 4’869 m2 

Heutige Nutzung: Landwirtschaftliche Nutzung 

Zonierung rechtskräftig: Wohnzone, 2-

geschossig a (W2a) 

Zone nach OPR: Landwirtschaftszone 

Bauzonenplan alt 

 

Bauzonenplan neu 

 

Bemerkungen / Begründungen: 

Für die bestehende Bauzone liegt eine 
Bauverpflichtung aus der letzten 
Ortsplanungsreivsion vor; diese wurde nicht 
erfüllt. Die Zonenzuweisung wird entsprechend 
geprüft: Aufgrund der peripheren Lage der 
Parzelle im Siedlungsgebiet und der markanten 
Topographie eignet sich die Parzelle nicht für 
eine Überbauung. Die Parzelle wird in die 
Landwirtschaftszone ausgezont, die 
Reservezone aufgehoben (auch langfristig soll 
auf der Parzelle keine bauliche Entwicklung 
stattfinden können).  

Die Auszonung erscheint recht- und 

Luftbild / AV 
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zweckmässig. Da kein kompensatorisches 
Einzonungsbegehren der Gemeinde vorliegt, 
betrifft eine allfällige Entschädigung (materielle 
Enteignung) somit das kant. PAG, d.h. eine 
(finanzielle) Forderung der Grundeigen-
tümerschaft wird durch den Kanton beglichen 
(im Sinne des Vollzugs des PAGs). Ein 
entsprechender Beschluss ist im RRB 
(Genehmigung) aufzunehmen. 

 

 

Länghölzli 

GB Selzach Nr.: 3312 Fläche: 1’329 m2 

Heutige Nutzung: ehemaliges Schützenhaus 

Zonierung rechtskräftig: Zone für öffentliche 

Bauten und Anlagen 

Zone nach OPR: Landwirtschaftszone 

Bauzonenplan alt 

 

Bauzonenplan neu 

 

Bemerkungen / Begründungen: 

Für das ehemalige Schützenhaus Hölzli besteht 
heute keine Nutzung mehr. Entsprechend wird 
die Zone für öffentliche Bauten und Anlagen 
ausgezont.  

Von der öBA in die Wohnzone überführt wird 
das bestehende Schützenhaus; dieses kann zu 
Wohnzwecken umgenutzt werden.  

Für die vorliegende Auszonung / Umzonung 
besteht ein Begehren der Grundeigentümer-
schaft.  

Aus der Auszonung entsteht kein Anspruch auf 
materielle Entschädigung. Dies wird im Rahmen 
einer Vereinbarung mit der Grundeigentümer-
schaft schriftlich festgehalten. 

Aus der Umzonung entsteht eine Abgabepflicht 
gemäss PAG § 5. 

Luftbild / AV 
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Umzonungen von der Zone öffentliche Bauten 
und Anlagen in die Wohnzone sind gemäss 
PAG § 5 abgabepflichtig. 

 

Bielstrasse 

GB Selzach Nr.: 3155 (teilweise) Fläche: 2’035 m2 

Heutige Nutzung: landwirtschaftliche Nutzung 

Zonierung rechtskräftig: Gewerbezone Zone nach OPR: Reservezone Arbeiten 

Bauzonenplan alt 

 

Bauzonenplan neu 

 

Bemerkungen / Begründungen: 

Im Zusammenhang mit der zu grossen AZ wird 
die Parzelle im Rahmen der laufenden OPR 
ausgezont. Die Planungsbehörde stellt fest, dass 
das «Wirtshaus zur Grabachern» nicht den 
«Dorfeingang» definiert, sondern als «Insel» vor 
dem eigentlichen Dorfeingang wirkt. Der 
wahrgenommene Dorfeingang liegt heute beim 
«Oberer Gassacker», evtl. auch bei GB Nr. 
3464. Diesem Umstand soll Rechnung getragen 
werden. Eine spätere Siedlungsentwicklung auf 
GB 3155 ist nicht erwünscht und würde sich 
aus Sicht Ortsbild negativ auf den Dorfeingang 
bzw. die «Insel Grabachern» auswirken. 
Entsprechend wird die Bauzone auf GB Nr. 
3155 ausgezont und der Landwirtschaftszone 
(und nicht der Reservezone zugewiesen).  

Die Auszonung erscheint aufgrund des 
fehlenden Bedarfs als recht- und zweckmässig. 
Da kein kompensatorisches 
Einzonungsbegehren der Gemeinde vorliegt, 
betrifft eine allfällige Entschädigung (materielle 
Enteignung) somit das kant. PAG, d.h. eine 
(finanzielle) Forderung der 
Grundeigentümerschaft wird durch den Kanton 
beglichen (im Sinne des Vollzugs des PAGs).  

Luftbild / AV 
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Länghölzli 

GB Selzach Nr.: 3808 (teilweise) Fläche: 2’492 m2 

Heutige Nutzung: bestockter Waldspielplatz 

Zonierung rechtskräftig: Zone für öffentliche 

Bauten und Anlagen 

Zone nach OPR: Landwirtschaftszone / Wald 

Bauzonenplan alt 

 

Bauzonenplan neu 

 

Bemerkungen / Begründungen: 

Der bestehende Waldspielplatz auf GB Nr. 3808 
ist aus der Zone für öffentliche Bauten und 
Anlagen zu entlassen; die Fläche wird neu als 
Wald ausgewiesen. Die bestehende Nutzung als 
Waldspielplatz kann weiterhin im Waldareal 
stattfinden; es besteht kein Bedarf für 
erweiterte Infrastruktur. 

Aus der Auszonung entsteht kein Anspruch auf 
materielle Entschädigung.  

Luftbild / AV 

 

 

Grabachern 

GB Selzach Nr.: 4223 Fläche: 842 m2 

Heutige Nutzung: Parkplatz 

Zonierung rechtskräftig: Spezialzone Graba-

chern mit Parkplatz 

Zone nach OPR: Landwirtschaftszone 
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Bauzonenplan alt 

 

Bauzonenplan neu 

 

Bemerkungen / Begründungen: 

Für den bestehenden Parkplatz auf GB Nr. 4223 
besteht kein Bedarf mehr. Aufgrund der 
exponierten Lage ist die Bauzone aufzuheben 
und der Parkplatz zu renaturieren. Bei einem 
zukünftigen Bedarf bestehen Flächen nördlich 
der Hauptstrasse auf GB Nrn. 4529 und 3160 
(die Bazone auf GB Nr. 3160 wird erweitert).  

Aus der Auszonung entsteht kein Anspruch auf 
materielle Entschädigung.  

Luftbild / AV 

 

 

Bielstrasse 

GB Selzach Nr.: 3154 (teilweise) Fläche: 1’552 m2 

Heutige Nutzung: landwirtschaftliche Nutzung 

Zonierung rechtskräftig: Gewerbezone mit 

Wohnnutzung 

Zone nach OPR: Landwirtschaftszone 

Bauzonenplan alt 

 

Bauzonenplan neu 
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Bemerkungen / Begründungen: 

Aufgrund der zentralen Lage der Parzelle im 
Siedlungsgebiet eignet sich die Parzelle 
langfristig für eine Überbauung. Im 
Zusammenhang mit der zu grossen WMZ / AZ 
wird die Parzelle im Rahmen der laufenden OPR 
ausgezont.  

Die Teil-Auszonung von GB Nr. 3154 in die 
Landwirtschaftszone begründet sich durch 
einen fehlenden Bedarf an dieser 
Bauzonenfläche und nicht an der Eignung der 
Fläche für eine spätere Siedlungsentwicklung. 

Die Auszonung erscheint aufgrund des 
fehlenden Bedarfs als recht- und zweckmässig. 
Da kein kompensatorisches 
Einzonungsbegehren der Gemeinde vorliegt, 
betrifft eine allfällige Entschädigung (materielle 
Enteignung) somit das kant. PAG, d.h. eine 
(finanzielle) Forderung der 
Grundeigentümerschaft wird durch den Kanton 
beglichen (im Sinne des Vollzugs des PAGs).  

 

9.4 Umzonungen 

Im Folgenden werden nur die wesentlichen Umzonung behandelt. Alle übrigen Umzonungen sind im 

Änderungsplan (Beilage 11) ersichtlich.  

Altreu 

GB Selzach Nr.: 3593 Fläche: 770 m2 

Heutige Nutzung: öffentliche Sammelstelle 

Zonierung rechtskräftig: Wohnzone, 2-

geschossig W2b 

Zone nach OPR: Zone für öffentliche Bauen und 

Anlagen 

Auszug Bauzonenplan alt 

 

Auszug Bauzonenplan neu 

 

  



Gesamtrevision der Ortsplanung Selzach 104 

Raumplanungsbericht nach Art. 47 RPV 

BSB + Partner, Ingenieure und Planer AG Version 004 

Bemerkungen / Begründungen: 

Die Umzonung steht im Zusammenhang mit 
den bestehenden Freizeit- und Erholungs-
einrichtungen im Ortsteil Altreu (Festsetzung 
gemäss kant. Richtplan L-5.7 Altreu/Sängli: 
Badebucht Sängli bis Campingplatz Altreu) und 
der fehlenden Parkierungsmöglichkeiten 
(Motorfahrzeuge, aber auch Velos), 
insbesondere an Spitzentage. Für eine 
geordnete Freizeit- und Erholungsnutzung 
besteht ein kommunales wie kantonales 
Interesse. Mit der Umzonung kann 
Parkierungsfläche zur Verfügung gestellt 
werden. Die Erschliessung erfolgt direkt ab der 
Längackerstrasse, welches wiederum zu einer 
Verkehrsberuhigung im Gebiet führt. Die 
beiden geschützten Bäume sowie das 
schützenswerte Kulturobjekt können erhalten 
bleiben. 

Die Umzonung ist nicht abgabepflichtig gemäss 
PAG. 

Luftbild / AV 

 

 

Leim 

GB Selzach Nr.: 3288 Fläche: 6’466 m2 

Heutige Nutzung: landwirtschaftliche Nutzung, schützenswerter Speicher wurde saniert (Dach) 

Zonierung rechtskräftig: Wohnzone, 3-

geschossig (W3) und teilweise Kernzone Dorf 

Zone nach OPR: Kernzone Dorf 

Bauzonenplan alt 

 

Bauzonenplan neu 

 

Bemerkungen / Begründungen: 

Für die bestehende Bauzone liegt eine 
Bauverpflichtung aus der letzten 
Ortsplanungsreivsion vor; diese wurde nicht 
erfüllt. Die Zonenzuweisung wird entsprechend 
geprüft: Aufgrund der zentralen Lage der 
Parzelle im Siedlungsgebiet eignet sich die 
Parzelle für eine Überbauung. Die Parzelle wird 
im Rahmen der laufenden OPR in die Kernzone 

Luftbild / AV 
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Dorf überführt. Die spezielle Lage der Parzelle 
erfordert eine sorgfältige Planung und 
Umsetzung. Es besteht die Notwendigkeit für 
einen Gestaltungsplan sowie 
Qualitätsverfahren, um sicherzustellen, dass die 
architektonische und freiräumliche Entwicklung 
im Einklang mit den bestehenden Strukturen 
und dem Charakter der Umgebung steht.  

 

 

 

Östliche / westliche Einfamilienhausquartiere 

GB Selzach Nrn.: div. Fläche: -  

Heutige Nutzung: grossmehrheitlich Wohnnutzung 

Zonierung rechtskräftig: Wohnzone, 2-

geschossig b (W2b) 

Zone nach OPR: Wohnzone, 2-geschossig A 

(W2A) 

Bauzonenplan alt 

 

Bauzonenplan neu 
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Bemerkungen / Begründungen: 

Mit der Umzonung von der rechtsgültigen W2b in die W2A wird sichergestellt, dass zukünftig eine 
verträgliche Nachverdichtung in der W2A stattfinden wird. Die Umzonung entspricht dem rLB und 
den Empfehlungen aus dem Siedlungsentwicklungskonzept (Beilagen 14) und betrifft insbesondere 
«Quartiere», welche gegenüber Nachverdichtung / Verdichtung sensibel reagieren. Gemäss 
Zonenzweck gilt für die W2A: «Die Wohnzone, 2-geschossig A bezweckt den Erhalt homogener 
Quartiere sowie deren Ergänzung bzw. Erneuerung mit quartierverträglichen Wohnbauten.» 
Entsprechend ausgeschlossen werden in der zulässigen Nutzung «Reiheneinfamilienhäuser sowie 
neue Mehrfamilienhäuser, deren Erscheinung (auch des Aussenraums) und Massstäblichkeit nicht 
den benachbarten Bauten und der Bauweise der W2A angepasst sind.»  
Die bestehenden Gebiete in der heute rechtsgültigen W2a werden ebenfalls der revidierten W2A 
zugewiesen.  

 

Winkel 

GB Selzach Nrn.: div. Fläche: 14’160 m2 

Heutige Nutzung: Wohnnutzung 

Zonierung rechtskräftig: Kernzone alt Zone nach OPR: Kernzone Dorf 

Bauzonenplan alt 

 

Bauzonenplan neu 

 

Bemerkungen / Begründungen: 

Die bestehende Kernzone alt wird aufgehoben 
und das Gebiet der Kernzone Dorf zugewiesen 
(ehem. Kernzone neu). Mit der Aufhebung der 
Kernzone alt wird neu eine Ortsbildschutzzone 
über einen erweiterten Perimeter ausgewiesen, 
welcher die Bestimmungen zur Kernzone alt 
zum Teil übernimmt. Die Umzonung entspricht 
dem rLB und den Empfehlungen aus dem 
Siedlungsentwicklungskonzept (Beilagen 14) 
und erlaubt eine Vereinfachung der heute 
rechtsgültigen Zonierung und Schärfung der 
Ortsbildschutzbestimmunge innerhalb der 
Ortsbildschutzzone.  

Luftbild / AV 
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Bielstrasse 

GB Selzach Nrn.: div. Fläche: - 

Heutige Nutzung: Arbeits- und Wohnnutzung 

Zonierung rechtskräftig: Gewerbezone mit / 

ohne Wohnnutzung 

Zone nach OPR: Gewerbezone mit / ohne 

Wohnnutzung 

Bauzonenplan alt 

 

Bauzonenplan neu 

 

Bemerkungen / Begründungen: 

Entlang der Bielstrasse wird die Zonierung der Gewerbezone gesamthaft überprüft, insbesondere 
wird aufgrund der heutigen Nutzung die Unterteilung in Gewerbezone mit Wohnen und 
Gewerbezone ohne Wohnen festgelegt. Insbesondere südlich der Bielstrasse erfolgt mehrheitlich 
eine Zonierung in Gewerbezone mit Wohnnutzung. Dies ist u.a auch aufgrund der Lage südlich der 
Bielstrasse (Lärmimmissionen entlang Nordfassade) begründet.  

Umzonungen von der reinen Gewerbezone in die Gewerbezone mit Wohnnutzung sind gemäss 
PAG abgabepflichtig. 
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Ortsdurchfahrt H5 (Zentrumsbereich) - Bahnhofstrasse 

GB Selzach Nrn.: div. Fläche: - 

Heutige Nutzung: Wohnnutzung, zum Teil mit Gewerbe / Dienstleistung 

Zonierung rechtskräftig: Wohnzone,  

3-geschossig, Kernzone 

Zone nach OPR: Kernzone Dorf B 

Bauzonenplan alt 

 

Bauzonenplan neu 

 

Bemerkungen / Begründungen: 

Entlang der Bahnhofstrasse ist gemäss rLB und Siedlungsentwicklungskonzept (Beilagen 14) eine 
verdichtete Mischnutzung erwünscht. Zudem zeigen die erarbeiteten Grundlagen betr. die Thematik 
Verkehr (Beilagen 17) das Potenzial einer Siedlungsorientierung des Zentrumsbereichs der 
Ortsdurchfahrt (entgengen der heutigen, stark verkehrsorientierten Ausprägung). Entsprechend 
werden die Flächen parallel zur Bahnhofstrasse und zur Ortsdurchfahrt von der reinen Wohnzone, 
3-geschossig in die Kernzone Dorf B umgezont. Die Kernzone Dorf B bezweckt durch die 
Umstrukturierung der bestehenden bzw. die Entwicklung neuer Nutzungen die Stärkung des 
Bahnhofplatzes, der Bahnhofstrasse, der Ortsdurchfahrt und damit die Akzentuierung der 
Verbindung Dorf – Bahnhof und der Dorfeingänge West und Ost. Sie dient einer gemischten, 
dichten, ortsbaulich und architektonisch hochwertigen Bauweise beidseits der Bahnhofstrasse / 
Ortsdurchfahrt. Langfristig soll sie sich zu einem attraktiven Ankunftsort von Selzach entwickeln.  

 

Bahnhof 

GB Selzach Nrn.: 3045, , 3102, 4617, 4616, 

4620, 4621 

Fläche: 7’035 m2 

Heutige Nutzung: östlich Grabmattweg Wohnnutzung, westlich Grabmattweg leerstehende Ge-

werbeflächen 
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Zonierung rechtskräftig: Gewerbezone mit 

Wohnen 

Zone nach OPR: Wohnzone, 3-geschossig (W3) 

Bauzonenplan alt 

 

Bauzonenplan neu 

 

Bemerkungen / Begründungen: 

Aufgrund der zentralen Lage in unmittelbarer 
Bahnhofnähe, der bereits vorhanden 
Wohnnutzung und der freistehenden 
Gewerbefläche werden die Flächen in die reine 
Wohnzone umgezont. 

Gemäss PAG ist diese Umzonung grundsätzlich 
abgabepflichtig. 

In der Gewerbezone mit Wohnnutzung ist 
bereits rechtskräftig die Wohnnutzung ohne 
Begrenzung zulässig. Entsprechend mit dem 
Vergleich der bisherigen und neuen 
Nutzungsmöglichkeiten entsteht kein 
nennenswerter Mehrwert. Es ist keine 
Mehrwertabgabe geschuldet. 

Auch die Aufzonung ist nicht abgabepflichtig 
(diese Aussage betr. Aufzonung ist nach Vorlie-
gen des PAR zu prüfen). 

Luftbild / AV 

 

 

Bahnhof 

GB Selzach Nrn.: 3182 Fläche: 3’895 m2 

Heutige Nutzung: leerstehende Gewerbeflächen 

Zonierung rechtskräftig: reine Gewerbezone  Zone nach OPR: Wohnzone, 3-geschossig (W3) 

mit Gestaltungsplanpflicht 
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Bauzonenplan alt 

 

Bauzonenplan neu 

 

Bemerkungen / Begründungen: 

Aufgrund der zentralen Lage in unmittelbarer 
Bahnhofnähe und der freistehenden 
Gewerbefläche wird die Flächen in die reine 
Wohnzone mit überlagerter 
Gestaltungsplanpflicht umgezont. Für die 
Umzonung liegt ein Begehren der 
Grundeigentümerschaft vor. 

Die Umzonung ist gemäss PAG abgabepflichtig. 

Luftbild / AV: 

 

 

Altreu 

GB Selzach Nrn.: div. Fläche: - 

Heutige Nutzung: Wohnnutzung, Gewerbe / Dienstleistung. 

Zonierung rechtskräftig: Dorfzone Altreu (z. T. 

mit der Ortsbildschutzzone überlagert), Wohn-

zone, 1-geschossig W1 

Zone nach OPR: Kernzone Altreu, Wohnzone, 2-

geschossig W2A 
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Bauzonenplan alt 

 

Bauzonenplan neu 

 

Bemerkungen / Begründungen: 

Die bestehende Dorfzone Altreu wird aufgehoben und das Gebiet der Kernzone Altreu bzw. zu 
Teilen der Wohnzone, 2-geschossig W2A zugewiesen. Die bestehende Orsbildschutzzone wird 
aufgehoben und die Bestimmungen zum Ortbildschutz in den Zonenvorschriften zur Kernzone 
Altreu aktualisiert und geschärft. Ebenfalls wird der Perimeter der Kernzone Altreu gegenüber der 
Dorfzone Altreu verkleinert; damit sollen der Ortsbildschutz verstärkt in den Fokus gestellt werden 
(in den Gebieten, welche noch ortsbildschutzwürdig sind). Mit der Umzonung in die W2A wird der 
Situation vor Ort Rechnung getragen. Die Umzonung entspricht dem rLB und den Empfehlungen 
aus dem Siedlungsentwicklungskonzept (Beilagen 14) und erlaubt eine Vereinfachung der heute 
rechtsgültigen Zonierung und Schärfung der Ortsbildschutzbestimmungen innerhalb des heute noch 
schutzwürdigen Perimeters. 

 

Altreu 

GB Selzach Nr.: div. Fläche: - 

Heutige Nutzung: Freizeit und Erholung 

Zonierung rechtskräftig: Spezialzonen Storchen-

siedlung, Spezialzone Wohnwagen, Spezialzone 

Restaurant Grüner Affe, Spezialzone Parkplatz 

Zone nach OPR: Zone für öffentliche Bauten und 

Anlagen, Spezialzone Altreu, Kernzone Altreu, 

Spezialzone Camping 

Bauzonenplan alt 

 

Bauzonenplan neu 
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Bemerkungen / Begründungen: 

Die diversen Spezialzone im Gebiet Altreu werden neu der Zone für öffentliche Bauten und Anla-
gen, einer Spezialzone Altreu und der Kernzone Altreu zugewiesen. Die entsprechenden Zonenvor-
schriften erlaubten die Nutzungen aus Freizeit und Erholung gemäss Festsetzung im kant. Richtplan 
(L-5.7 Altreu/Sängli; Badebucht Sängli bis Campingplatz Altreu). Als einzige Spezialzone wird die 
Spezialzone Camping bestätigt (mit revidierten Zonenvorschriften). 

Als neue Spezialzone wird auf GB Nr. 4025 die Spezialzone Altreu mit Gestaltungsplanpflicht ge-
schaffen. Die Eigentümerschaft möchte auf der Parzelle den öffentlichen Parkplatz mit einer Wohn-
nutzung kombinieren und eine Nutzungsverdichtung herbeiführen. Die Zonenvorschriften sind ent-
sprechend detailliert ausgebildet und legen verbindlich fest, dass a) die öffentliche Parkierung kurz- 
bis langfristig erhalten bleiben muss, b) eine Vereinbarung mit der Gemeinde abgeschlossen werden 
muss und c) ein qualitätssicherndes Verfahren für die Überbauung notwendig wird. Erste Projek-
tideen der Grundeigentümerin sind den beiden Skizzen zu entnehmen. Die Planungsbehörde be-
grüsst die «innovative» Projektidee im Sinne einer qualitätsvollen Siedlungsentwicklung nach innen 
insbesondere auch darum, weil damit sowohl das öffentliche Interesse an der Parkierung wie auch 
das private / öffentliche Interesse einer Nutzungsverdichtung sichergestellt werden kann.  
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Weilerzone Haag 

GB Selzach Nrn.: div. Fläche: - 

Heutige Nutzung: Wohnnutzung, gewerbliche Nutzung, Landwirtschaft 

Zonierung rechtskräftig: Weilerzone «Haag» Zone nach OPR: Erhaltungszone Haag 

Bauzonenplan alt 

 

Bauzonenplan neu 
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Bemerkungen / Begründungen: 

Die im PBG definierte Formulierung der «Weilerzone» ist nicht mit dem RPG konform. Entsprechend 
der bundesgerichtlichen Rechtsprechung sind Weilerzonen keine Bauzonen wie sie es nach § 15 
PBG sind. Mit Schreiben vom 2. Februar 2017 orientierte der Kanton das Amt für Raumentwicklung 
des Bundes (ARE) darüber, dass er das Kapitel Weiler und Kleinsiedlungen im Richtplan ersatzlos 
streichen, den Weiler-Artikel im kantonalen Planungs- und Baugesetz (PBG) aufheben und die 
Gemeinden beauftragen will, die bestehenden Weiler- und Kleinsiedlungszonen zu überprüfen und 
einer sachgerechten Zone zuzuweisen. Der Bund beauftragt nachfolgend weiter: «Die bestehenden 
Weiler- und Kleinsiedlungszonen sind auf ihre Bundesrechtskonformität hin zu überprüfen und 
nötigenfalls einer bundesrechtskonformen Zone zuzuweisen. Der Kanton sorgt mittels geeigneter 
Massnahmen dafür, dass bis zur erfolgten Überprüfung und allfälligen Zuweisung zu einer 
bundesrechtskonformen Zone nur Bewilligungen erteilt werden, welche den allgemeinen Regeln 
zum Bauen ausserhalb der Bauzonen entsprechen». 

Mit der Zuweisung der ehemaligen Weilerzone in die Erhaltungszone Haag wird der Forderung 
gemäss RPG nachgekommen und die Weilerzone bundesrechtskonformen Zonen zugewiesen. Mit 
der Zuweisung in die Erhaltungszone wird weiter sichergestellt, dass nur eine eingeschränkte, 
restriktive Entwicklung von Bauten und Anlagen möglich wird und das «Bewahren» im Vordergrund 
steht (Volumenschutzes mit restriktiven Zonenvorschriften). 

Die Umzonung von der Weilerzone in die Erhaltungszone Haag beschreibt einen Abgabetatbestand 
nach § 5 Abs. 2 PAG, entsprechend besteht eine Abgabepflicht. Da sich die Handlungsspielräume 
gegenüber heute jedoch nicht vergrössern werden, wird im Rahmen der Bemessung auch kein 
Mehrwert festgestellt. 

 

Reformierte Kirchgemeinde  

GB Selzach Nr.: 3826 Fläche: - 

Heutige Nutzung: Kirche – öffentlicher Raum, Wohnnutzung im «Pfarrhaus» 

Zonierung rechtskräftig: Zone für öffentliche 
Bauten und Anlagen 

Zone nach OPR: Wohnzone, 2-geschossig B 

Bauzonenplan alt  Bauzonenplan neu 
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Gemäss rechtsgültigem Bauzonenplan (RRB Nr. 
2001/2354) befindet sich die Parzelle in der 
Zone für öffentlichen Bauten und Anlagen 
(öBA). Ein Teil der Parzelle wurde im Jahr 2007 
bereits der Wohnzone zugewiesen (im Rahmen 
einer Teilzonenplanung). Das Begehren sowie 
die Begründungen beurteilt die 
Planungsbehörde als zweck- und rechtmässig; 
die Umzonung in eine Wohnzone würde der 
heutigen / zukünftigen Nutzung entsprechen. 
Die Teil-Umzonung wird unter Berücksichtigung 
der Grenzabstände vorgenommen; das Ref. 
Kirchgemeindehaus verbleibt in der öBA.  

Die Umzonung unterliegt dem kantonalen 
Planungsausgleichsgesetz; es entsteht somit 
eine Abgabepflicht. 

 

Luftbild / AV 

 

 

Grabmattweg  

GB Selzach Nr.: 3152, 1593 Fläche: ca. 1'500 m2 

Heutige Nutzung: unbebautes Land 

Zonierung rechtskräftig: Wohnzone, 3-
geschossig 

Zone nach OPR: Gewerbezone mit Wohnen 

Bauzonenplan alt  Bauzonenplan neu 
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Gemäss rechtsgültigem Bauzonenplan (RRB Nr. 
2001/2354) liegen die Parzellen GB 3152 und 
1593 in der W3 und grenzen im Osten an die 
Gewerbezone. Die Planungsbehörde empfindet 
das Begehren als nachvollziehbar und 
zweckmässig. Eine Umzonung fördert das 
gewerbliche Entwicklungspotential der Parzelle, 
was im Sinne der Planungsbehörde ist. 

Luftbild / AV 

 

9.5 Aufzonung 

Bahnhof 

GB Selzach Nrn.: 3040, 3101, 3046, 4916, 

3047, 3207, 3208 

Fläche: 6’156 m2 

Heutige Nutzung: Wohnnutzung 

Zonierung rechtskräftig: Wohnzone, 2-

geschossig  

Zone nach OPR: Wohnzone, 3-geschossig 

Bauzonenplan alt 

 

Bauzonenplan neu 
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Bemerkungen / Begründungen: 

Die Aufzonung begründet sich aufgrund der 
benachbarten Zonierungen in der W3.  

Es liegt ein Nachverdichtungspotenzial vor; eine 
Aufzonung ist im Gebiet verträglich. 

Der Tatbestand der Aufzonung ist gemäss PAG 
nicht abgabepflichtig.  

Luftbild / AV: 

 

 

Gerli 

GB Selzach Nr.: 3 Fläche: 8'400 m2 

Heutige Nutzung: Wohnnutzung 

Zonierung rechtskräftig: Wohnzone 1-

geschossig (W1) 

Zone nach OPR: Wohnzone, 2-geschossig (W2b) 

mit Gestaltungsplanpflicht 

Bauzonenplan alt 

 

Bauzonenplan neu 
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Bemerkungen / Begründungen: 

Für das Gebiet liegt ein 
Nachverdichtungspotenzial vor; eine Aufzonung 
ist im Gebiet verträglich. Aufgrund der Lage am 
Siedlungsrand, der Angrenzung an den 
Lochbach sowie bestehender Naturwerte ist 
eine Gestaltungsplanpflicht überlagert. 

Der Tatbestand der Aufzonung ist gemäss PAG 
nicht abgabepflichtig. 

Luftbild / AV: 

 

9.6 Arrondierungen 

Im Rahmen der OPR erfolgen kleinere, weitere Arrondierungen, d.h. 

Ausweitungen der Bauzonen.  

Im Zusammenhang mit der Erschliessungsplanung sowie mit der Aus-

scheidung der Uferschutzzonen erfolgen zum Teil Anpassungen an der 

Bauzonengrenze (vgl. Kapitel 10 und 11, diese betreffen aber keine 

Bauzonen im eigentlichen Sinne.  

9.7 Aufhebung Reservezonen 

Späret 

GB Selzach Nrn.: - Fläche: 61’652 m2  

Heutige Nutzung: Landwirtschaftliche Nutzung 

Zonierung rechtskräftig: Reservezone Wohnen Zone nach OPR: Landwirtschaftszone 

Bauzonenplan alt 

 

Bauzonenplan neu 

 

  



Gesamtrevision der Ortsplanung Selzach 119 

Raumplanungsbericht nach Art. 47 RPV 

BSB + Partner, Ingenieure und Planer AG Version 004 

Bemerkungen / Begründungen: 

Das Gebiet soll auch langfristig nicht baulich 
entwickelt werden.  

Bei der Rückzonung von Reservezonen in 
Landwirtschaftszonen handelt es sich um keine 
materielle Enteignung Es entstehen somit kein 
Entschädigungsanspruch aus dieser 
Planungsmassnahmen. 

Luftbild / AV: 

 

 

Bielstrasse 

GB Selzach Nrn.: 3155 (teilweise), 3154 (teil-

weise), 3087 (teilweise) 

Fläche: - 

Heutige Nutzung: Landwirtschaftliche Nutzung 

Zonierung rechtskräftig: Reservezone Zone nach OPR: Landwirtschaftszone 

Bauzonenplan alt 

 

Bauzonenplan neu 

 

Bemerkungen / Begründungen: 

Das Gebiet südlich und nördlich der 
Bettlacherstrasse soll auch langfristig nicht 
baulich entwickelt werden.  

Bei der Rückzonung von Reservezonen in 
Landwirtschaftszonen handelt es sich um keine 
materielle Enteignung. Es entstehen somit kein 
Entschädigungsanspruch aus dieser 
Planungsmassnahmen. 

 

Luftbild / AV 
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Altreu 

GB Selzach Nrn.: 3590 (teilweise), 4069 Fläche: 8’833 m2 

Heutige Nutzung: Landwirtschaftliche Nutzung 

Zonierung rechtskräftig: Reservezone Wohnen Zone nach OPR: Landwirtschaftszone 

Bauzonenplan alt 

 

Bauzonenplan neu 

 

Bemerkungen / Begründungen: 

Das Gebiet soll auch langfristig nicht baulich 
entwickelt werden.  

Bei der Rückzonung von Reservezonen in 
Landwirtschaftszonen handelt es sich um keine 
materielle Enteignung Es entstehen somit kein 
Entschädigungsanspruch aus dieser 
Planungsmassnahmen. 

Luftbild / AV: 

 

9.8 Natur- und Kulturobjekte 

Naturschutzfachlich basiert die Revision des Bauzonenplans, auf dem 

für diesen Zweck revidierten, kommunalen Naturinventar 2017 (vgl. 

Beilage 16). Mit der Ausscheidung von geschützten Einzelbäumen 

(Genehmigungsinhalt) sowie der orientierenden Darstellung der ge-

mäss NHV geschützten Hecken werden die geschützten Naturobjekte 

im Nutzungsplan festgelegt. 

  

Naturobjekte 
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Im Rahmen der laufenden Ortsplanungsrevision wird den denkmalpfle-

gerischen Aspekten ein grosser Stellenwert zugewiesen. Der Schutzsta-

tus von Kulturobjekten und Gebäuden wurde gesamtheitlich überprüft 

(vgl. Beilage 14.5), in den Nutzungsplänen entsprechend ausgewiesen 

und im Zonenreglement verankert. Betreffend das revidierte Schutzver-

zeichnis (vgl. Beilage 14.5) wurde auch der Verein für Ortsgeschichte 

Selzach / Altreu zur Stellungnahme eingeladen. 

Die Qualitäten des Ortsbildes werden mittels der Zusammenführung 

der beiden Kernzonen Dorf in eine Ortsbildschutzzone Dorf gesichert. 

Für Bauvorhaben in der Ortsbildschutzzone sind externe Fachpersonen / 

Gestaltungsbeirat beizuziehen. Hierfür wurden entsprechende Vor-

schriften im Zonenreglement aufgenommen. Die Freihaltezonen sowie 

die überlagernde Festlegung «Gebiete mit Baubeschränkung» bezwe-

cken die Erhaltung wertvoller Freiräume innerhalb des Siedlungsgebie-

tes.  

 

Abbildung 17 Perimeter Ortsbildschutzzone 

Die Ortsbildschutzzone in Altreu hingegen wird durch die Neuaus-

scheidung der Kernzone Altreu hinfällig und wird aufgehoben. Die 

wesentlichen Bestimmungen werden in die Vorschriften der Kernzone 

überführt. Mit der Aufhebung der Ortsbildschutzzone und Neuaus-

scheidung der Kernzone Altreu wurde auch der «Perimeter» der 

Schutzbestimmungen reduziert; Zweck dieser Massnahme ist es, den 

Schutz in einem reduzierten Perimeter verstärkt sicherzustellen. 

Der rechtsgültige Zonenplan der Einwohnergemeinde Selzach (RRB Nr. 

2345 vom 4. Dezember 2001) weist im Orientierungsinhalt "mit RRB 

geschützte Gebäude" auf. Der Schutzstatus von Kulturobjekten und 

Kulturobjekte 
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Gebäuden ist in der Nutzungsplanung von Selzach allerdings nicht 

konkreter geregelt. Diese "mit RRB geschützten Gebäude" sind jedoch 

im kantonalen Schutzverzeichnis erfasst und stehen damit unter kanto-

nalem Denkmalschutz. Dies mit Ausnahme von vier Gebäuden im 

Dorfzentrum entlang der Bettlacherstrasse, deren Schutzstatus mit 

Regierungsratsbeschluss RRB Nr. 1919 vom 27. April 1945 geregelt 

wurde.  

Der Regierungsrat wird aufgefordert, den Regierungsratsbeschlusses 

Nr. 1919 vom 27. April 1945 mit der Genehmigung der vorliegenden 

OPR aufzuheben. 

9.9 Uferschutzzonen / Gewässerraum 

Im Rahmen der OPR wird die Ausscheidung des Gewässerraums ge-

mäss eidgenössischer Gewässerschutzgesetz (GSchG) und -verordnung 

(GSchV) vorgenommen. Zusätzlich wird an dieser Stelle auf das Was-

serbaukonzept 2018 verwiesen, welches auf der strategischen Revitali-

sierungsplanung 2014 basiert. Dabei ist der Gewässerraum grundsätz-

lich für alle Gewässer im Gemeindegebiet grundeigentümerverbindlich 

festzulegen, inklusive den entsprechenden Vorgaben bezüglich exten-

siver Gestaltung und Bewirtschaftung (Art. 41c GSchV und § 3 der 

Verordnung über Wasser, Boden und Abfall (VWBA)). 

Die Gewässerraum-Ausscheidung wird dabei differenziert vorgenom-

men:  

Innerhalb des Siedlungsgebiets und entsprechend im Bauzonenplan 

wird dabei der Gewässerraum mit Uferschutzzonen als Grundnutzung 

(mit entsprechenden Bestimmungen im Zonenreglement) festgelegt.  

Ebenfalls innerhalb des Siedlungsgebiets wird zur Ausscheidung des 

Gewässerraums Gewässerbaulinien bzw. Gewässerunterhaltsbaulinien 

definiert; die Festlegung erfolgt dabei in den Erschliessungsplänen.  

Ausserhalb der Bauzone und somit im Gesamtplan (vgl. Kapitel 10.4) 

erfolgt die Ausscheidung durch eine Uferschutzzone, welche der 

Landwirtschaftszone überlagert ist (ebenfalls mit entsprechenden Best-

immungen im Zonenreglement).  

Mit der differenzierten Ausscheidung wird sichergestellt, dass der Ge-

wässerraum durchgehend und für alle Fliessgewässer als Gesamtsystem 

verbindlich festgelegt wird (vgl. Beispiel in Abbildung 18).  

Auf Waldflächen kann auf die Festlegung eines Gewässerraums ver-

zichtet werden (Wald als Grundnutzung lässt keine überlagernde Fest-

legung zu).  

RRB Nr. 1945/1919 

Gewässerraum  
innerhalb Bauzone 

Gewässerraum  
ausserhalb Bauzone 

Gewässerraum innerhalb 
Wald 
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Grossmehrheitlich und wenn immer möglich, wird die Gewässer-

raumausscheidung auf beiden Seiten des Fliessgewässers mit der glei-

chen Breite festgelegt, d.h. die Achse des Fliessgewässers bildet die 

Mitte des Gewässerraumkorridors ab. Damit wird sichergestellt, dass 

beide Seiten der Fliessgewässer (beide Grundeigentümerschaften) 

gleich «belastet» werden.  

 

  

  

Abbildung 18 Beispiel für die differenzierte Ausscheidung des Gewässer-
raums. Oben links: Ausscheidung mit Uferschutzzone 
(Grundnutzung im Bauzonenplan), oben rechts: Ausschei-
dung mit Gewässerbaulinien (im Erschliessungsplan), unten 
links: Ausscheidung mit Uferschutzzone (der Landwirt-
schaftszone überlagert im Gesamtplan), unter rechts: ge-
samthafte Ausscheidung als zusammenhängendes System 

Der Gewässerraum wurde für die einzelnen Fliessgewässer wie folgt 

festgelegt (in Absprache mit dem AfU, vgl. Tabelle 17): 

  

Symmetrische Ausscheidung 

Spezifischer Gewässerraum 
pro Fliessgewässer 



Gesamtrevision der Ortsplanung Selzach 124 

Raumplanungsbericht nach Art. 47 RPV 

BSB + Partner, Ingenieure und Planer AG Version 004 

Tabelle 17 Gewässerraumfestlegung spezifisch pro Fliessgewässer 
 USZa: Uferschutzzone ausserhalb Bauzone 
 USZ: Uferschutzzone innerhalb Bauzone 
 GBL: Gewässerbaulinien 

Fliessgewässer Grundnutzung Gewässerraum 

Schwelligraben Wald Keine Festlegungen innerhalb Waldflächen 

Cholgraben Wald Keine Festlegungen innerhalb Waldflächen 

Brügglibach 

- Westlicher 

 

- Wandfluebach 

- Mittlerer  

- Oberer 

 

- ab Erlimoosweg 

(Übergang Haag-

bach) 

 

Wald, Landwirtschaft 

 

Landwirtschaft 

Wald, Landwirtschaft 

Wald, Landwirtschaft 

 

Wald, Landwirtschaft, 

Bauzone 

 

USZa: 5.50 m ausserhalb Waldflächen (5.50 m 

innerhalb Wald) 

USZa: 11.00 m 

USZa: 11.00 m vor Eintritt Waldfläche 

USZa: 11.00 m vor Eintritt Waldfläche; 5.50 m aus-

serhalb Waldflächen (5.50 m innerhalb Wald) 

USZa: 18.00 nach Austritt Waldfläche 

Lochbach 

- Nord 

 

- ab Känelmoos 

 

- ab Zufluss Moos-

bach, Brüelbächli 

 

- ab der Bahnlinie 

 

- Ab Einmündung 

Haagbach bis Ein-

mündung Aare 

 

Wald, Landwirtschaft 

 

Wald, Landwirtschaft, 

Bauzone 

Wald, Landwirtschaft, 

Bauzone 

 

Landwirtschaft, Bauzo-

ne 

Landwirtschaft 

 

11.00 m vor Eintritt Waldfläche; 5.50 m ausserhalb 

Waldflächen (5.50 m innerhalb Wald) 

mit USZa, UFZ, GBL durchgehend 14.00 m 

 

mit USZa, UFZ, GBL durchgehend 15.00 m 

(Ausnahme 11.00 m Abschnitt mit Kraftwerkkanal) 

mit USZa, UFZ, GBL durchgehend 17.00 m 

 

mit USZa, UFZ, GBL durchgehend 20.00 m 

Moosbach 

 

-Bachumlegung 

GB Nrn. 4629, 

5389 

Wald, Landwirtschaft, 

Bauzone 

Bauzone 

mit USZa, UFZ, GBL durchgehend 11.00 m 

 

USZ: 11.00 m 

Hudlismattbächli 

- eingedolt zwi-

schen Haagstrasse 

 

Bauzone 

 

mit UFZ, GBL durchgehend 11.00 m (asymmetrisch) 
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und Haabach 

Brüelbächli Wald, Landwirtschaft, 

Bauzone 

mit USZa, UFZ, GBL durchgehend 11.00 m 

Kraftwerkkanal Wald, Bauzone USZ, GBL: 11.00 m 

Haagbach 

- Zuflüsse  

- eingedolter Ab-

schnitt (GB Nr. 

5203) 

- Haagbach 

 

Landwirtschaft 

Landwirtschaft, Bauzo-

ne 

 

Wald, Landwirtschaft, 

Bauzone 

 

USZa: 11.00 m 

Keine Festlegung da Linienführung allfälliger  

Ausdolung unbekannt / Ausdolung nicht zweck-

mässig 

mit USZa, USZ, GBL durchgehend 18.00 m 

Aare Landwirtschaft mit USZa, UFZ, GBL durchgehend mindestens 15.00 

kantonale Uferschutzzone parzellenscharf mit der 

kommunalen Landschaftsschutzzone festgelegt. 

Rüschbach Wald Keine Festlegungen innerhalb Waldflächen 

Chrüzligraben Landwirtschaft USZa: 7.50 m 

Haagbächli Wald, Landwirtschaft, 

Bauzone 

mit USZa, USZ, durchgehend 11.00 m 

Allmendbach Landwirtschaft mit USZa 

Hudlismattbächli Landwirtschaft, Bauzo-

ne 

mit USZa, USZ, GBL durchgehend 11.00 m; auf GB 

5330 mit Unterhaltsbaulinien von je 4.00 m 

Chänelmoosbächli Landwirtschaft, Wald Keine Festlegungen innerhalb Waldflächen, mit 

USZa durchgehend 11.00 m 

Chalenbach Landwirtschaft, Wald Keine Festlegungen innerhalb Waldflächen , mit 

USZa durchgehend 11.00 m 

9.10 Gestaltungsplanpflichten 

Die Gemeinde Selzach hat über die vergangene Planungsperiode 

mehrheitlich gute Erfahrungen mit dem Instrument des «Gestaltungs-

plans» gemacht; insgesamt wurden durch diese Sondernutzungspla-

nung und den Einbezug von Kanton und Bevölkerung (Mitwirkung) im 

Ergebnis «qualitativ» hochwertigere Projekte realisiert. Entsprechend 

wird für insgesamt 17 Gebiete eine Pflicht zur Gestaltungsplanung 

auferlegt bzw. gemäss rechtsgültiger OP bestätigt. Die Pflicht begrün-

det sich u. a. aufgrund der exponierten Lage (planerisch empfindlich 

bzw. wertvolle Gebiete) oder Nutzung (Arbeitszonen). Die Anforderun-

gen an die Gestaltungsplanung sind im revidierten Zonenreglement für 

jedes Gebiet spezifisch aufgeführt; mit den formulieren Anforderungen 
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wird auch ersichtlich, welche «Gründe» zur Gestaltungsplanpflicht 

geführt haben.  

Auch die erarbeiteten Grundlagen zur qualitätsvollen Siedlungsent-

wicklung nach innen (vgl. Beilagen 14) zeigen den Mehrwert und ent-

sprechend die Notwendigkeit solcher Gestaltungsplanungen auf. 

9.11 Lärmempfindlichkeiten 

Die Empfindlichkeitsstufen sind gemäss Art. 43 der Lärmschutzverord-

nung zugeteilt und auf dem Bauzonenplan ausgewiesen. Dabei wur-

den auch Aufstufungen nach Art. 43 Abs. 2 LSV (aufgrund des Stras-

senverkehrslärm der Solothurn- / Bielstrasse und des Eisenbahnlärms 

der SBB-Strecke Olten – Biel) gesamthaft überprüft und auf die revidier-

te Zonierung angepasst. 

9.12 Gebiete mit besonderen Bestimmungen 

Zu den im Bauzonenplan bezeichneten Gebieten mit besonderen Best-

immungen finden sich die entsprechenden Vorschriften im Zonenreg-

lement. Die Bestimmungen betreffen Vorgaben zur Energie (z.B. Zu-

sammenschluss zu Gruppenheizungen oder die Versorgung über zent-

ral hergestellte Wärme) sowie Baubeschränkungsvorgaben.  
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10 Änderungen Gesamtplan 

10.1 Zusammenfassung der wesentlichen Inhalte 

Die folgende Auflistung gibt die wichtigsten Änderungen im Gesamt-

plan wieder (dieser zeigt die Nutzung ausserhalb des Siedlungsgebiets 

einer Gemeinde auf). Diese sind auch auf dem Plan der Änderungen 

(Beilage 11) zum Teil aufgeführt. Die wesentlichsten Änderungen wer-

den anschliessend näher erläutert. 

- Überprüfung und Aktualisierung: Die bestehenden Planinhalte 

wurden gesamthaft überprüft und aktualisiert.  

- Anpassungen an Bauzonenplan: Auf der Grundlage des revi-

dierten Bauzonenplans wurde der Gesamtplan angepasst und ak-

tualisiert, insbesondere betr. die Einzonungen, Auszonungen und 

Aufhebungen der Reservezonen. 

- Aufhebung Gesamtplaninhalte: die im rechtskräftigen Gesamt-

plan festgelegten Grundnutzungen «Weilerzone Haag», «Erhal-

tungszone Moos» und «Sondernutzungszone ARA» werden mit 

dem revidierten Bauzonenplan neu in eine entsprechende Bauzone 

bzw. eine eingeschränkte Bauzone überführt. Entsprechend entfal-

len diese Inhalte im Genehmigungsinhalt des Gesamtplans.  

- Neue Festlegungen: Der Landwirtschaftszone überlagert finden 

sich im Gesamtplan folgende neue Festlegungen (Genehmigungs-

inhalt); diese Inhalte sind in der heute rechtsgültigen Ortsplanung 

noch nicht festgelegt: Vorranggebiet Natur und Landschaft (neu), 

Uferschutzzone ausserhalb Bauzone (neu), Schutzzone Wildtierkor-

ridor (neu). 

- Bestehende Festlegungen: Neben der Landwirtschaftszone wer-

den die bereits rechtsgültigen Festlegungen betr. Siedlungstrenn-

gürtel und Landschaftsschutzzone überprüft und ggf. angepasst. 

- Aktualisierung Naturinventar: Die Inhalte aus dem Naturinven-

tar 2017 wurden soweit zweckmässig im Gesamtplan übernom-

men. Ebenfalls wurden die Naturobjekte aus dem bestehenden, 

rechtskräftigen Gesamtplan überprüft und ggf. bestätigt bzw. auf-

gehoben.  

- Einzelbäume / Hecken: Die Einzelbäume und Hecken (innerhalb 

und ausserhalb Bauzone) wurden gemäss aktualisiertem Naturin-

ventar übernommen.  
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- Schutzverzeichnisse: Überprüfung und Aktualisierung der kom-

munalen Schutzverzeichnisse der «Kulturobjekte»; Übernahme des 

kantonalen Schutzverzeichnisses. 

- Orientierende Inhalte: Gemäss § 3 der kantonalen Verordnung 

über den Natur- und Heimatschutz schützen Kanton und Gemein-

den geowissenschaftliche Naturobjekte (Geotope) und Natur-

denkmäler. Im kantonalen Inventar der geowissenschaftlich schüt-

zenswerten Objekte (INGESO) befinden sich in Selzach mehrere 

Geotope. U.a. sind dies folgende Objekte: Hasenmatt-Höhle (OID 

40), Felswand Hasenmatt (OID 213), Typuslokalität Tiergarten (OID 

179), Felswand Wandflue (OID 227), Bettlachstock (OID 162), 

Brügglibach-Schlucht Bettlach (OID 177), Lochbach-Schlucht 

Selzach (147), Hochterrassenschotter Stägersrüti (OID 265), Errati-

ker Sülsrain (OID 447), Erratiker Sülsrain 2 (OID 460), Schalenstein 

Allmend (OID 325), Erratiker Wannenrain 2 (OID 461), Erratiker 

Wannenrain (OID 446), Seitenmoräne Büelen (OID 262), Erratiker 

Kindergarten (OID 502), Erratiker Hölzli, 2, 3, 4, 5, 6 (OID 455, 

456, 457, 458, 459, 470), Erratiker Mannwil (OID 433), Erratiker 

Buechholen, 2,3, 4, 5, 6 (OID 448, 451, 452, 453, 454, 471), Mo-

räne Länghölzli (OID 147), Seitenmoräne und Seitenentwässerung 

Länghölzli (OID 103). Die Objekte werden im Gesamtplan orientie-

rend aufgeführt. 

Weitere orientierende Darstellungen beinhalten die Wanderwege, 

die Trockenwiesen und –weiden (gemäss Bundesinventar der Tro-

ckenwiesen und –weiden von nationaler Bedeutung), das Bundes-

inventar der Landschaften und Naturdenkmäler (BLN, gemäss kant. 

Richtplan) die Richtplaninhalte «kantonales Vorranggebiet Natur 

und Landschaft», «kantonale Naturreservate», «Schutzwald» und 

die geschützten archäologischen Fundstellen (gemäss Amt für 

Denkmalpflege und Archäologie). 

- Grundwasserschutzzonen: Ebenfalls orientierend dargestellt 

werden die rechtskräftigen Grundwasserschutzzonen.  

- Wald: Übernahme der Wälder gemäss amtlicher Vermessung so-

wie Darstellung der bestehenden Waldfeststellungen. 

- Hinweise: der Gesamtplan wird mit Hinweisen zu den belasteten 

Standorten / Altlasten, den schadstoffbelasteten Böden sowie den 

Störfällen ergänzt; auf die Darstellung wird verzichtet und stattdes-

sen auf die entsprechenden kantonalen Kataster und Verzeichnisse 

verwiesen. 
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10.2 Siedlungstrenngürtel / Landschaftsschutzzone 

Folgende Inhalte aus dem kantonalen Richtplan werden gemäss Richt-

planbeschluss im Gesamtplan mit der Zone «Siedlungstrenngürtel / 

Landschaftsschutzzone» grundeigentümerverbindlich umgesetzt: 

Gemäss Kapitel S-1.3 kantonaler Richtplan gilt betreffend die Sied-

lungstrenngürtel folgende Ausgangslage: «Die Siedlungsfläche nimmt 

durch den steigenden Flächenverbrauch stetig zu. Dörfer wachsen 

zusammen und Siedlungen breiten sich flächig in die Landschaft aus. 

Mit Siedlungstrenngürteln sollen diese unerwünschten Entwicklungen 

verhindert werden. Siedlungstrenngürtel tragen dazu bei, Landschafts-

räume langfristig offen zu halten und zu verbinden. Sie sind teilweise 

auch wichtige Wildtierkorridore. Zudem gliedern sie die Landschafts-

räume.». Im RP entsprechend festgehalten ist folgender Planungsaus-

trag an die Gemeinden: «Die Gemeinden grenzen sie in der Nutzungs-

planung parzellengenau ab. In den kantonalen Siedlungstrenngürteln 

gilt ein Bauverbot. Bestehende Bauten können angemessen erweitert 

werden.».  

Im RP ist betreffend die kantonale Uferschutzzone folgender Planungs-

auftrag festgehalten: «Die Gemeinden übernehmen die Uferschutzzo-

ne des Richtplans in ihre Nutzungsplanung und legen sie parzellenge-

nau im kommunalen Gesamtplan fest.» 

Gemäss aktueller Rückmeldung der kantonalen Fachstellen gibt es im 

Richtplan die kantonalen Uferschutzzonen noch, die dazugehörenden 

Vorschriften existieren aber nicht mehr. Es wird empfohlen, die kanto-

nale Uferschutzzone mit einer kommunalen Landschaftsschutzzone zu 

überlagern. Auf eine orientierende Darstellung der kantonalen Ufer-

schutzzone kann entsprechend verzichtet werden. 

Im Teil der kantonalen Uferschutzzone nach Richtplan, welcher aus-

serhalb des Gewässerraums nach GSchV liegt, sind die Gemeinden 

angehalten, eine anderweitige kommunale Schutzzone auszuscheiden. 

Dies erfolgt in der Regel als kommunale Landschaftsschutzzone (der 

LW-Zone überlagert) oder im Einzelfall als Schutzzonen im Sinn von 

Art. 17 RPG (und damit als Grundnutzung). Die kantonale Uferschutz-

zone ist also nicht einfach als Polygon zu übernehmen und an die amt-

liche Vermessung anzugleichen, sondern durch die örtliche Planungs-

behörde differenziert und als Resultat einer Interessenabwägung fest-

zulegen. 

 

Siedlungstrenngürtel  

Kantonale Uferschutzzone  
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Abbildung 19 Perimeter Siedlungstrenngürtel / Landschaftsschutzzone in 
rot 

10.3 Vorranggebiet Natur und Landschaft 

Die Festlegung der Vorranggebiete Natur und Landschaft entsprechen 

den Vorgaben aus dem rLB («mögliche Gebiete für die kommunale 

Landschaftsschutzzone») bzw. dem kantonalen Richtplan (das Vor-

ranggebiet Natur und Landschaft «Bellacherweiher – Länghölzli» wird 

übernommen und als kommunale Schutzzone im Gesamtplan abgebil-

det) und bezweckt den langfristigen Schutz, den Erhalt und die Auf-

wertung dieser besonders wertvollen Landschafts-, Natur- und Lebens-

räumen. Die Zweckbestimmung gilt dem Natur- und Landschaftsschutz 

mit dem Ziel der Biodiversitätsförderung. 

Schutz und Unterhalt von Lebensräumen sind, wenn möglich mit Ver-

einbarungen zu regeln. Partner sind dabei die Bewirtschafter und allen-

falls die Grundeigentümer. Die Zonenvorschriften legen entsprechend 

Vorschriften fest. 
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Abbildung 20 Perimeter Vorranggebiet Natur und Landschaft in grün (Aus-
schnitt Nord und Ausschnitt Süd) 

10.4 Uferschutzzone ausserhalb Bauzone 

Vgl. Ausführungen unter Kapitel 9.9 Uferschutzzone / Gewässerraum. 

10.5 Schutzzone Wildtierkorridor 

Gemäss Kapitel L_3.3.3 RP gilt folgender Planungsauftrag: «Kanton 

und Gemeinden berücksichtigen die Wildtierkorridore in der Nut-

zungsplanung und bei Projekten zur Förderung der Vernetzung und 

der Biodiversität. Sie sichern die Durchgängigkeit mit Landschafts-

schutzzonen, Landwirtschaftszonen mit geeigneten Bestimmungen 

oder anderen Zonen, die dem Schutzziel entsprechen.» Im Rahmen der 

vorliegenden OPR ist die Gemeinde diesem Auftrag mit der Festlegung 

der «Schutzzone Wildtierkorridor» (mit entsprechenden Bestimmungen 

im revidierten Zonenreglement) nachgekommen. Betreffend die Um-

setzung der Wildtierkorridore im Rahmen der OPR hat die Gemeinde 

im Kontakt mit dem ARP, dem ALW und dem AWJF ein überarbeiteter 

Vorschlag erarbeitet und die Nutzungspläne und das Zonenreglement 

entsprechend angepasst. Dabei ist von einer Zonierung wie folgt aus-
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zugehen: (1) äusserer, weniger einschränkender Perimeter «Randzone 

Wildtierkorridor» (mit der Möglichkeit für landwirtschaftliche Bewirt-

schaftung) und (2) räumlich in der Ausdehnung begrenzte «Kernzone 

Wildtierkorridor» (Gebiet in der «Kernzone» mit absolutem Vorrang für 

Wildtiere). 

Der ausgewiesene Perimeter wird grundeigentümerverbindlich mit 

einer «Kernzone» und einer «Randzone» auf Grundlage der Objekt-

blätter im Anhang XV ausgewiesen: 

- SO 1: Riemberg– Lommiswil (nationale Bedeutung) 

- SO 16: Bettlach–Altreu (regionale Bedeutung) 

  

Abbildung 21 Perimeter der beiden Wildtierkorridore (Hintermann & We-
ber AG, 12.2007) 

Die Vorschriften gemäss öffentlicher Mitwirkung wurden im Sinne der 

gemeinsamen Erkenntnisse nochmals revidiert. Damit wird nun explizit 

auch die bauliche Entwicklung bestehender Betriebe mit den Vorschrif-

ten sichergestellt (zudem wurden auch grössere «Fenster» im Gesamt-

plan ausgewiesen). 

Hinweise zu den Bestimmungen im Zonenreglement finden sich im 

Bericht von Hintermann & Weber (Wildtierkorridore im Kanton Solo-

thurn: Räumliche Ausscheidung und Massnahmenvorschläge, Dezem-

ber 2007): 
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Abbildung 22 Checkliste der allgemeinen Massnahmen (Hintermann & 
Weber, Dezember 2007) 
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11 Änderungen Erschliessungspläne 

Gemäss § 39 PBG sind bei der OPR auch die Erschliessungspläne über 

das gesamte Gemeindegebiet zu überprüfen bzw. neu zu erarbeiten. 

Dabei findet gemäss § 5 GBV die Verordnung Anwendung auf die 

öffentlichen Erschliessungsanlagen, welche u.a. dem Verkehr dienen. 

Öffentliche Erschliessungsanlagen sind Anlagen, die in den Erschlies-

sungsplänen enthalten sind oder welche sich bereits im Eigentum der 

Gemeinde befinden. Gemäss § 39 GBV werden die Strassen im Ge-

meindegebiet eingeteilt in: a) Erschliessungsstrassen (Feinerschlies-

sung), b) Sammelstrassen (Groberschliessung), c) Hauptverkehrsstrassen 

(Groberschliessung). Zu ergänzen sind die Privatstrassen. Der Gemein-

derat teilt sämtliche im Erschliessungsplan enthaltenen bestehenden 

und projektierten Strassen in eine dieser Kategorien ein (§ 39 Abs. 2 

GBV).  

11.1 Zusammenstellung der wesentlichen Inhalte 

Im Rahmen der OPR werden die Erschliessungspläne im Wesentlichen 

aufgrund der nachfolgenden Grundsätze überprüft und gegebenenfalls 

angepasst: 

- Erschliessungspläne: Die Erschliessungsplanung ist im Massstab 

1:1'000 aufzubereiten. Für das Gemeindegebiet von Selzach wur-

den sechs Erschliessungspläne erarbeitet. Ebenfalls liegt ein orien-

tierender Strassenklassierungsplan im Massstab 1:2'500 über das 

gesamte Gemeindegebiet vor. 

- Strassenklassierung: Die Strassenklassierung erfolgt über das 

gesamte Gemeindegebiet und abgestimmt auf die jeweils zu erfül-

lende Funktion jedes Strassenabschnitts (gemäss Schweizer Norm 

SN 640 040b/044/045). Die Klassierung erfolgt weiterhin in Sam-

melstrassen, Erschliessungsstrassen und Fusswege / Trottoirs. 

Privatstrassen: Neu werden auch die Privatstrassen als zu geneh-

migender Inhalt ausgewiesen.  

Fuss- und Velowege: Ebenfalls wird die Klassierung «Fusswe-

ge/Trottoirs» neu in drei Kategorien unterteilt: 1. Fusswege / Trot-

toirs, 2. Fuss- und Velowege und 3. Fuss- und Wanderwege (mit 

reduziertem Ausbau). Fuss- und Fahrwegrechte mit verbindender 

Funktion sind in den Erschliessungsplänen auch dargestellt, unab-

hängig davon, ob bereits eine entsprechende Dienstbarkeit im 

Grundbuch besteht.  
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- Strassenverbreiterungen (Strassenausbauten): Strassenver-

breiterungen werden in den Erschliessungsplänen ausgewiesen. 

Dabei erfolgt die Festlegung von Strassenverbreiterungen zurück-

haltend und auf Grundlage der jeweiligen Norm des Schweizeri-

schen Verbandes der Strassen- und Verkehrsfachleute, insbesonde-

re SN 40 040b. Für die Sammel- und Erschliessungsstrassen wur-

den drei Lichtraumprofile definiert, welche als Richtlinien dienen 

(vgl. Abbildung 24). 

- Strassenneubauten: Strassenneubauten werden in den Erschlies-

sungsplänen ebenfalls ausgewiesen. Es wurde aber festgestellt, 

dass das heutige Siedlungsgebiet für den motorisierten Individual-

verkehr bereits voll erschlossen ist. Mit Ausnahme von Neubauten 

beim Langsamverkehr (Schliessen von Netzlücken beim Fuss- und 

Veloverkehr) sind keine Neubauten notwendig.  

- Baulinien: Die Erschliessungspläne werden über die gesamte 

Bauzone mit Baulinien ergänzt (Strassenbaulinien, Vorbaulinien, 

Gestaltungsbaulinien aber auch Hecken-/ Wald- und Gewässerbau-

linien). Neben den kommunalen werden auch die Baulinien ent-

lang von Kantonsstrassen eingehend überprüft und an die heuti-

gen Bedürfnisse angepasst (kantonale Baulinienpläne). 

- Sichtzonen: Bei den massgebenden Verkehrsknoten werden in 

den Erschliessungsplänen Sichtzonen nach § 50 KBV festgelegt 

(berechnet nach VSS-Norm) und entsprechende Bestimmungen in 

den kommunalen Reglementen ergänzt. 

- Wald und Hecken: Die Wälder und Hecken gemäss amtlicher 

Vermessung und dem Naturinventar Selzach 2015 werden über-

nommen und dargestellt. Im Bereich der Bauzonen werden die be-

stehenden Waldfeststellungen übernommen und erstmals als Ge-

nehmigungsinhalt verbindlich verabschiedet. Ebenfalls werden, wo 

notwendig Heckenfeststellung durchgeführt und ebenfalls mit der 

OP genehmigt. Die bestehenden Hecken- und Waldbaulinien (Ab-

stände) werden grösstenteils übernommen.  

- Gewässerraum für Fliessgewässer: Innerhalb der Bauzone wird 

der Gewässerraum in bebauten Gebieten mit einer Gewässerbauli-

nie gesichert. Diese sind in den Erschliessungsplänen grundeigen-

tümerverbindlich festgelegt. In wenig dichten oder unbebauten 

Gebieten wurde der Gewässerraum mit einer Uferschutzzone in-

nerhalb Bauzone ausgeschieden (in Bauzonenplan).  

Orientierend wird in den Erschliessungsplänen auch die kommuna-

le Uferschutzzone (innerhalb/ausserhalb Bauzone) dargestellt (der 

Massstab von 1:1'000 erlaubt im Bereich des Siedlungsgebietes ei-
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ne genauere Lagedefinition als der Gesamtplan mit Massstab 

1:4'000). 

11.2 Umsetzung Verkehrskonzept 2014 

Auf der Grundlage des Massnahmenplans (vgl. Abbildung 23, Ver-

kehrskonzept WAM Planer und Ingenieure AG) wurden folgende Mas-

snahmen wie folgt umgesetzt bzw. berücksichtigt: 

- Sperren / Änderung Erschliessungsplan: Die Friedhofstrasse ist neu 

nur noch als öffentliche Langsamverkehrsachse klassiert. Die 

Schulhausstrasse wird im Bereich nördlich der Begegnungszone 

neu als Erschliessungsstrasse klassiert (ehem. durchgehend Sam-

melstrasse). 

- Betriebs- und Gestaltungskonzept Bettlacherstrasse: Die Erschlies-

sungspläne wurden auf die heute gebaute Situation angepasst (Be-

rücksichtigung Bauprojekt 2020). 

- Ergänzung Trottoir: Die geplanten Trottoirs gemäss rechtsgültiger 

Erschliessungsplanung entlang des Spielhofwegs / Bellacherstras-

sewurde beibehalten. Entlang der Kirchgasse wird hingegen kein 

Trottoirausbau ausgewiesen. 

- Knotengeometrie: Die Knotengeometrien wurden auf die heute 

gebaute Situation angepasst. 

 

 

Abbildung 23 Massnahmenplan aus dem Verkehrskonzept (WAM Planer 
und Ingenieure, 21.01.2013) 
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Im Rahmen der Arbeiten zum Verkehrskonzept wurde auch eine 

Schwachstellenanalyse betr. Verkehrssicherheit durchgeführt. Für alle 

ausgewiesenen Knoten mit kritischen Sichtverhältnissen wurden neu 

die Sichtberme (Sichtzonen gemässe § 50 KVB) im Erschliessungsplan 

verbindlich festgelegt. 

11.3 Umsetzung Planungsgrundlage «Verkehr» 

Die Planungsgrundlage Verkehr (vgl. Beilage 17.1) sieht u.a. folgende 

Stossrichtungen bzw. Massnahmen vor. Diese wurde zum Teil im Rah-

men der OPR umgesetzt (in Kenntnis, dass diverse vorgeschlagene 

Massnahmen nicht Gegenstand der Nutzungsplanung bzw. der Orts-

planung sind, sondern eine Umsetzung auf Grundlage der Normen der 

VSS, des Strassenverkehrsgesetzes und der Signalisationsverordnung 

erfordern). Die Stossrichtungen umfassen: 

- Konzeption Verkehrserschliessung 

- Aufwertung Dorfstrasse / Bäriswilstrasse 

- Lenkung Tourismusverkehr Altreu 

- Förderung Fuss- und Veloverkehr 

- Ausbau Bus-Angebot Richtung Solothurn 

Die Verbesserung der Verkehrssituation auf der Ortsdurchfahrt H5 in 

Selzach ist das prioritäre Verkehrsanliegen der Gemeinde und bedarf 

ggf. einer kombinierten Betrachtung mit der bestehenden Unterfüh-

rung. Dies ergab sich im Rahmen des Prozesses zur Ortplanungsrevision 

bzw. der Diskussion der Planungsgrundlagen Verkehr (vgl. Beilage 

17.1). Entsprechend wird zurzeit, gemeinsam mit dem kantonalen Amt 

für Verkehr und Tiefbau (AVT), eine Planungsstudie Ortsdurchfahrt H5 

bzw. ein Masterplan für die Ortsdurchfahrt erarbeitet (durch Kontext-

plan AG, BSB + Partner AG, ssm architekten AG).  

Die Planungsarbeiten betreffend die Unterführung und die Ortsdurch-

fahrt sind noch nicht abgeschlossen. Zudem bedarf es der Weiterfüh-

rung des Dialogs mit den kantonalen Fachstellen, insbesondere mit 

dem AVT sowie mit der Selzacher Bevölkerung. Entsprechend werden 

diese beiden Handlungsschwerpunkt Unterführung / Ortsdurchfahrt 

nicht im Rahmen der laufenden OP weiterbearbeitet; mit geeigneten 

Massnahmen (u.a. Zonierungen, Baulinien) wird jedoch sichergestellt, 

dass eine Umsetzung der Masterplan H5 mit der OPR und mittel- bis 

langfristig möglich bleibt.  

  

Ortsdurchfahrt Biel-
/Solothurnstrasse (H5) 
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Eine Weiterführung der Arbeiten nach der OPR bedarf aber zwingend 

einer Nutzungsplanung mit Vorprüfung, Mitwirkung und öffentlicher 

Auflage. Der Dialog mit der Bevölkerung wird im Rahmen des Nut-

zungsplanverfahren vertieft geführt. 

11.4 Kommunale Erschliessungspläne 

Eine erste Beurteilung der ausgewiesenen Strassenklassierung auf der 

Grundlage der massgebenden Normen (insbesondere SN 640 040b, SN 

640 044, 640 045) zeigt auf, dass die Klassierung grossmehrheitlich 

nachvollziehbar und zweckmässig erscheint.  

Folgende wesentliche Klassierungen werden im Rahmen der OPR ge-

ändert: 

- Erschliessung Altreu: Die Altreustrasse / Selzachstrasse wird neu als 

kommunale Sammelstrasse klassiert (ehemals Kantonsstrasse)  

- Erschliessung Altreu West: Längackerstrasse, nördl. Teil Sammel-

strasse 

- Erschliessung Altreu, Zusammenführung Sammelstrassen über den 

Bachweg (GB Selzach Nr. 90223) 

- Erschliessung Dorf Ost und Anbindung an die Solothurnstrasse: 

Hölzliweg / Oberer Suracherweg  

- Neuen Industrieerschliessung und Anbindung an die Solothurn-

strasse: Industriestrasse / Bohnackerstrasse / Leimweg / Dr. Homer 

Stryker Strasse  

- Forstweg (vorher Erschliessungsstrasse) 

- Ergänzung Strassenklassierung ausserhalb Bauzone: Erlimoosweg, 

Haagstrasse, Brügglistrasse, Moosstrasse 

- Chappeliweg, neu Erschliessungsstrasse (vorher Sammelstrasse) 

- Mannwilweg, neu Erschliessungsstrasse (vorher Sammelstrasse) 

- Schulhausstrasse Bereich Schulhaus, neu Erschliessungsstrasse 

(vorher Sammelstrasse) 

- Postweg, neu Erschliessungsstrasse (vorher Sammelstrasse) 

- Altreustrasse (südlicher Teil), neu Erschliessungsstrasse (vorher 

Kantonsstrasse) 

- Längackerstrasse, südl. Teil Erschliessungsstrasse (ab Bachweg 

gegen Süden)  

Strassenklassierung 

Sammelstrasse (neu) 

Erschliessungsstrasse (neu) 
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- Zilweg (südlicher Teil), neu Erschliessungstrasse (vorher Sammel-

strasse) 

- Chrummgässli (nördlicher Teil), neu Erschliessungsstrasse (vorher 

nicht klassiert) 

- Hubmattweg (südlicher Teil), neu Erschliessungsstrasse (vorher 

Sammelstrasse) 

- Brühlstrasse, neu Erschliessungsstrasse (vorher Sammelstrasse) 

- Moosbachweg, neu Erschliessungsstrasse (vorher nicht klassiert) 

- Leimweg (nördlicher Teil), neu Erschliessungsstrasse (vorher Sam-

melstrasse) 

- Ergänzung Strassenklassierung ausserhalb Bauzone: Chappeliweg, 

Brühlstrasse, Türlihubelweg, Bettlacherstrasse, Grossmattweg 

West, Burweg 

- Öffentliches Fusswegrecht Türlihubel - Brügglistrasse (auf GB 

Selzach Nr. 90098), neuer Fussweg (vorher nicht klassiert) 

- Hubmattweg nördl. Forstweg, neu Fuss- und Radweg (vorher 

Fussweg) 

- Hubmattweg zwischen Forstweg – Weingartenweg, neu Fuss- und 

Radweg, Anstösser / Zubringer gestattet (vorher Erschliessungs-

strasse) 

- Verbindung Forstweg – Möösliweg (im Osten), neu Fuss- und 

Wanderweg 

- Friedhofstrasse, neu Fuss- und Radweg (vorher Sammelstrasse) 

- Aareweg (durchgängiger Fussweg entlang der Aare), neu öffentli-

cher Fussweg (Rest. Grüner Aff mit Fusswegrecht) 

- Fusswegrecht auf GB Selzach Nrn. 3223, 4713, 4712, 4651, 4650 

(Verbindung Postweg – Eichholzstrasse) 

- Neuer Fuss- und Wanderweg entlang Moosbach (ab GB Selzach 

Nr. 4574 bis GB 90047) 

- Neuer Fuss- und Wanderweg Gebiet Späret (ab Gabelmattweg bis 

Hungersbühlweg)  

- Moosgässli, neu Fuss- und Radweg (vorher Fussweg und Trottoir) 

- Moosgässli (südöstlicher Teil), neu Fussweg und Trottoir (vorher 

Erschliessungsstrasse) 

- Fussweg über Moosbach (GB Selzach Nr. 90063 und 4574) (vorher 

nicht klassiert) 

Fuss-/Velo-/Wanderwege (neu) 
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- Baumgartenweg (nördlicher Teil), neu Fussweg und Trottoir (vorher 

nicht klassiert) 

- Bahnweg, neu Fuss- und Radweg (vorher Fussweg und Trottoir 

oder nicht klassiert) 

- Altweg, neu Fuss- und Radweg (vorher Fussweg und Trottoir) 

- Erschliessung Altreu: neu Fussweg und Trottoir entlang der Alt-

reustrasse / Selzachstrasse (ehemals Kantonsstrasse)  

- Ländtiweg, neu Fusswegrecht (vorher Erschliessungsstrasse) 

- Grebnetgasse (südlicher Teil), neu Fussweg und Trottoir (vorher 

nicht klassiert) 

- Hexengässli, neu Fuss- und Radweg (vorher Fussweg und Trottoir) 

- Rötiweg, neu Fussweg und Trottoir  

- Verbindung Bielstrasse – Postweg: Zilweg, neu Fuss- und Radweg 

(vorher Sammelstrasse) 

- neuer Fussweg und Trottoir entlang Bohnackerweg (vorher nicht 

klassiert) 

Wesentlich betr. die Strassenklassierung ist die Neuklassierung der 

diversen Verbindungstrassen im Dorf bzw. in die Nachbargemeinden 

als öffentliche Fuss- und Radwege (Zubringerdienst / Forst- und Land-

wirtschaft gestattet). Dies sind: 

- Erlimoosweg (nach Bettlach) 

- Bellacherstrasse (nach Bellach) 

Neu nicht mehr klassiert sind folgende Abschnitte: 

- Fussweg auf GB Selzach Nr. 90031 (Zugang aus Unterführung auf 

GB Selzach Nr. 2966 

- Fussweg auf GB Selzach Nrn. 1960, 1962, 4737 (Verbindung 

Schänzlistrasse – Parkplatz Gemeindehaus – Kronengasse) 

Im Rahmen der Ortsplanung gilt es zu prüfen, ob und welche Pri-

vatstrassen ins öffentliche Strassenareal überführt werden sollen. Nach 

§ 103 Abs. 1 Planungs- und Baugesetz PBG sind private Erschliessun-

gen nur für eine oder wenige Wohneinheiten vorzusehen. Nach Praxis 

des Bau- und Justizdepartements werden private Erschliessungen für 

bis zu maximal vier Wohneinheiten oder Gebäude zugelassen. Diese 

Grenze wird bei mehreren bestehenden privaten Erschliessungen heute 

überschritten. Es gilt der Grundsatz, dass bestehende private Erschlies-

sungen, die mehr als vier Wohneinheiten dienen, von der Gemeinde 

Neu nicht mehr klassiert (wird 
zur Bauzone): 

Privatstrassen 
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innert 15 Jahren zu übernehmen sind (§ 105 PBG) und im Erschlies-

sungsplan als öffentliche Erschliessungen darzustellen sind. 

Der Sinn und Zweck dieser gesetzlichen Forderung und damit der Nut-

zen ist die: 

- Gleichbehandlung der Bevölkerung 

- Sicherstellung des Unterhalts 

- Werkeigentümerhaftung durch die Gemeinde 

- Vermeidung von Finanzierungsstreitigkeiten (privatrechtlich) 

Eine Übernahme wäre somit rechtmässig. Eine Übernahme aller Pri-

vatstrassen (ab vier Wohneinheiten) ins öffentliche Netz wird jedoch 

nicht angestrebt. Insbesondere auch nicht, weil diese bis heute zu kei-

nen Konflikten geführt haben, keine öffentlichen Werke vorgesehen 

sind und auch der Unterhalt zufriedenstellend privat geregelt ist.  

Folgende Privaterschliessungen werden öffentlich klassiert: 

- Stichstrasse ab Eichholzstrasse, GB Selzach Nr. 4540, 4602 

- Baumgartenweg (südlicher Teil) 

Folgende Privaterschliessungen werden nicht öffentlich klassiert 

- Private Stichstrasse ab Moosstrasse, Erschliessung von GB Selzach 

Nr. 5311; auf GB Selzach Nr. 90142. Begründung: nur ein Gebäu-

de ausserhalb Bauzone erschlossen. 

- Rebenweg, auf GB Selzach Nrn. 4575, 3891, 3923. Begründung: 

nur vier Gebäude erschlossen. 

- Private Stichstrasse ab Hungersbühlweg, auf GB Selzach Nr. 3902. 

Begründung: nur ein Gebäude erschlossen. 

- Drei private Stichstrassen ab Sägeweg, auf GB Selzach Nrn. 4843 – 

4847. Begründung: Jeweils nur zwei bzw. drei Gebäude erschlos-

sen. 

- Zwei private Stichstrassen ab Moosbachweg, auf GB Selzach Nrn. 

4658, 4659, 4660, 4660. Begründung: weniger als vier Gebäude 

erschlossen. 

- Zwei private Stichstrasse ab Schänzlistrasse, auf GB Selzach Nrn. 

1961, 4582, 4698, 4090, 2801. Begründung: nur drei Gebäude 

und eine Bauparzelle bzw. ein Gebäude erschlossen. 

- Tiefgarageneinfahrt und Zufahrt Privatparkplatz ab Dorfstrasse auf 

GB Selzach Nr. 2863. 
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- Private Stichstrasse ab Oberer Weingartenweg, auf GB Selzach Nr. 

4726. Begründung: nur zwei Gebäude erschlossen. 

- Private Stichstrasse ab Hasenmattweg, auf GB Selzach Nrn. 3315, 

4761, 4762. Begründung: nur drei Gebäude erschlossen. 

- Zwei private Stichstrassen ab Forstweg, auf GB Selzach Nrn. 4125, 

4126, 4135 - 4139, 3318. Begründung: jeweils nur vier Gebäude 

erschlossen. 

- Oberbündtengasse, GB Selzach Nr. 3133. Begründung: nur vier 

Gebäude erschlossen. 

- Grebnetgasse Ost, GB Selzach Nrn. 4825, 4826, 4828 

- Grossmattweg Süd, GB Selzach Nr. 5311. Begründung: nur zwei 

Gebäude erschlossen. 

- Gebiet Länggasse / Grabacheren, GB Selzach Nrn. 4426, 4481, 

3157, 4491 

- Gebiet Hexengässli, GB Selzach Nrn. 3881, 3880 

- Im Winkel, GB Selzach 4799. Begründung: nur zwei Gebäude er-

schlossen. 

- Baumgartenweg, südlich Erschliessungsstrasse / nördlich Fussweg, 

GB Selzach Nr. 90317 

- Weg auf GB Selzach Nrn. 4602, 4603, 4711, 4577, 4576. Begrün-

dung: nur vier Gebäude erschlossen. 

- Weg auf GB Selzach Nrn. 4650, 4651, 4712, 4713. Begründung: 

nur vier Gebäude erschlossen. 

- Weg auf GB Selzach Nrn. 4539, 4538, 4585, 4586, 4714, 4715, 

4626 

- Weg auf GB Selzach Nr. 3152 

- Weg auf GB Selzach Nr. 3575. Begründung: nur drei Gebäude 

erschlossen. 

- Weg auf GB Selzach Nr. 4709. Begründung: nur vier Gebäude 

erschlossen. 

- Weg auf GB Selzach Nr. 3159 (ab Passionsstrasse). Begründung: 

nur drei Gebäude erschlossen. 

- Stich ab Breitenweg, GB Selzach Nr. 90171 (erschliesst GB 3492) 

- Private Stichstrasse ab Haagstrasse, auf GB Selzach Nr. 5382, 

5316, 5315. Begründung: nur zwei Gebäude erschlossen. 
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- Weg auf GB Selzach Nr. 3147. Begründung: nur zwei Gebäude 

erschlossen. 

- Private Stichstrasse ab Eschtürliweg auf GB Selzach Nrn. 4682, 

4314, 4681. Begründung: nur vier Gebäude erschlossen. 

- Private Stichstrasse ab Bielstrasse auf GB Selzach Nr. 2014. Be-

gründung: nur ein Gebäude erschlossen. 

- Weg auf GB Selzach Nr. 4857. Begründung: nur zwei Gebäude 

erschlossen. 

- Private Stichstrasse ab Eichholzstrasse, auf GB Selzach Nr. 2816. 

Begründung: nur zwei Gebäude erschlossen. 

- Private Stichstrasse ab Eichholzstrasse, auf GB Selzach Nr. 3022, 

4621, 4620. Begründung: nur drei Gebäude erschlossen. 

- Private Stichstrasse ab Eichholzstrasse, auf GB Selzach Nr. 3022, 

4616. Begründung: nur ein Gebäude erschlossen. 

- Private Stichstrasse südlich ab Postweg, auf GB Selzach Nr. 2972, 

2982. Begründung: nur ein Gebäude erschlossen. 

- Stichstrasse ab Burgweg, auf GB Selzach Nr. 3900, 3623. Begrün-

dung: drei Gebäude erschlossen. 

- Stichstrasse ab Burgweg, auf GB Selzach Nr. 3616, 4091. Begrün-

dung: zwei Gebäude erschlossen. 

- Weg auf GB Selzach Nr. 4875. Begründung: nur zwei Gebäude 

erschlossen. 

- Weg auf GB Selzach Nr. 4637, 3588. Begründung: nur vier Ge-

bäude erschlossen. 

- Private Stichstrasse auf GB Selzach Nr. 3585. Begründung: nur ein 

Gebäude erschlossen. 

 

Folgende öffentliche Erschliessung wird neu als privat klassiert 

- Ländtiweg (vorher Erschliessungsstrasse) 

Die heute rechtsgültigen Erschliessungspläne weisen mit dem Inhalt 

«geplante Strassenlinien» bereits mehrere Strassenverbreiterungen aus. 

Diese gilt es im Rahmen der OP auf ihre Umsetzung und Zweckmässig-

keit zu überprüfen bzw. zu ergänzen (nach der OPR wird auf dieser 

Grundlage auch das Erschliessungsprogramm gemäss §101 PBG erar-

beitet). 

Für die Strassenausbauten (auch Neuanlagen und Strassenverbreite-

rungen) sind die folgenden Normalprofile richtungsweisend (d.h. unter 

Strassenverbreiterungen 
(Strassenausbauten) 
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Berücksichtigung der lokalen Gegebenheiten insbesondere Platzver-

hältnisse und Eigentumssituation). 

 

   

Abbildung 24 Massgebende Lichtraumprofil für Sammelstrassen (links), 
Erschliessungsstrasse (mittig), Industrieerschliessung (rechts) 

Für folgende Strassenabschnitte sind Strassenverbreiterungen (geplante 

Strassenlinien) in den neuen Erschliessungsplänen ausgewiesen: 

- Moosstrasse / Moosgässli: Die Moosstrasse wird auf eine Breite von 

5.50 m ausgebaut. Im Bereich von GB Selzach Nrn. 5225, 5337 ist 

ein Ausbau auf 5.50 m aufgrund der bestehenden Bebauung und 

ohne Eingriff in den Mossbach nicht möglich; der Ausbau soll aber 

durchgehend eine Breite von 5.50 m ausweisen. Aus diesem 

Grunde wird mit dem Strassenausbau eine Anpassung der Linien-

führung des Moosbaches notwendig. Auch im südlichen Kurven-

bereich erfolgt eine Optimierung der Linienführung; diese führt 

insbesondere zu besseren Sichtverhältnissen.  

Das Moosgässli wird bei beiden Anknüpfungspunkten an die 

Moosstrasse senkrecht geführt. Ein «Durchschiessen» aus Norden 

mit dem Velo ist dadurch nur mit Bremsen möglich und könnte im 

Idealfall dazu führen, dass die Velofahrenden abwärts auf der 

Moosstrasse bleiben.  
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Abbildung 25 geplanter Strassenausbau Moosstrasse / Moosgässli (rechts-
gültiger Zustand links, revidierter Zustand rechts) 

- Bachweg (GB Selzach Nr. 90223): Der Bachweg wird auf Grundla-

ge der Planungsgrundlage Verkehr (vgl. Beilage 17.1) und dem 

Verkehrskonzept Altreu (vgl. Beilage 17.3) neu als Sammelstrasse 

klassiert. Dafür muss die Strasse ausgebaut werden; ein entspre-

chender Ausbau ist in den Erschliessungsplänen ausgewiesen. 

Gleichzeitig bedingt auch der Knoten Bachweg – Selzacherstrasse 

verkehrstechnische Ertüchtigung, insbesondere betr. die Verkehrs-

sicherheit für den Fuss- und Veloverkehr. Dafür muss der Bachweg 

im östlichen Abschnitt gegen Norden verschoben werden. 

  

Abbildung 26 geplanter Strassenausbau Bachweg (rechtsgültiger Zustand 
links, revidierter Zustand rechts) 

Als Grundlage für den «neuen» Bachweg wurde das Verkehrskonzept 

Altreu (vgl. Beilage 17.3) weiterentwickelt. 



Gesamtrevision der Ortsplanung Selzach 146 

Raumplanungsbericht nach Art. 47 RPV 

BSB + Partner, Ingenieure und Planer AG Version 004 

  

Abbildung 27 Varianten mit der Bushaltestelle Altreu, Info Zentrum Witi im 
Westen von GB Selzach Nr. 3596 und mit Ausbau Bachweg 
(W+H, Okt. 2023; auf Grundlage von Beilage 17.3; die bei-
den abgebildeten Varianten stellen eine Weiterentwicklung 
der Beilage 17.3 dar und sind in Beilage 17.3 noch nicht 
eingearbeitet) 

- Spielhofweg, Trottoirausbau 

- Möösliweg Ost, neu 4.5 m  

- Hölzliweg, neu 5.5 m 

- Oberer Suracherweg, neu 6.0 m 

- Bellacherstrasse Ost, Trottoirausbau  

- Eichholzstrasse West, neu 5.5 m plus Trottoir 2.0 m 

- Burgweg, neu 4.5 m 

- Kapellweg, neu 4.5 m 

- Untere Grabmatt, 6.0 m (bestehend 6.0 m) 

- Bangertenweg, 5.5 m plus Trottoir 2.0 m (bestehend 5.0 m mit 

Trottoir) 

- Gänsbrühlweg, 4.5 m (bestehend 5.0 m) 

- Weissensteinweg Ost, Strassenausbau neu 4.5 m (vorher 5.0 m) 

- Dr. Homer Stryker Strasse, neu 6.0 m 

- Bahnweg, neu 4.5 m 
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Für folgende Strassenabschnitte fallen die Strassenausbauten (geplante 

Strassenlinien) aus den rechtsgültigen Erschliessungsplänen weg: 

- Moosstrasse bis Moosgässli, Strassenausbau inkl. Trottoir erfolgt 

- Oberer Weingartenweg, Strassenausbau erfolgt 

- Hubmattweg, Strassenausbau erfolgt 

- Hasenmattweg, Strassenausbau erfolgt 

- Schulhausstrasse, Trottoirausbau erfolgt 

- Mannwilweg, kein Ausbau notwendig 

- Bellacherstrasse Ost, Trottoirausbau im Gestaltungsplan festgelegt 

- Rötiweg, Strassenausbau erfolgt 

- Länggasse, Strassenausbau erfolgt inkl. Fuss- und Veloweg 

- Bettlacherstrasse Ost, Strassenraumgestaltung erfolgt, kein Trot-

toirausbau mehr notwendig 

- Oberer Baumgartenweg, Strassenausbau erfolgt 

- Grabmattweg Süd, Strassenausbau erfolgt 

- Oberer Gassacker, kein Ausbau notwendig 

- Weingartenweg, Strassenausbau erfolgt 

 

Für sämtliche öffentlichen Verkehrsanlagen sind Baulinien auszuschei-

den. Grundlage für die Festlegung bilden dabei einerseits die beste-

henden Baulinien (keine zusätzlichen Einschränkungen für Grundeigen-

tümer*innen) sowie u.a. Aspekte des Quartier- und Ortsbildes, der 

Bebaubarkeit / Einschränkung, Sichtberme, zukünftige Strassenausbau-

ten, zukünftiger Strassenausbau, zukünftiger Strassenunterhalt bzw. 

fehlender Platz für Ersatz von bestehenden Werkleitungen und/oder 

neuen Werkleitungen (auch Baupiste, Materialdepot während Bauzeit), 

privilegierte bzw. auskragende Bauteile, Emissionen Winterdienst 

(Schnee) und permanent ‘verschmutzte Fassade bei Regen. 

Es wird zwischen folgenden Baulinien unterschieden: 

- Baulinien: Alle öffentlichen Erschliessungen (inkl. Fuss- und Velo-

wege) werden konsequent mit Baulinien versehen. Dabei wurden 

die bestehenden Baulinien überprüft und nach Möglichkeit wie 

folgt festgelegt: Erschliessungsstrassen/Sammelstrassen (auf der 

Seite mit Trottoir): 3 m, übrige Sammelstrassen: 4 m, Gewerbe-, 

Arbeits- und Industriezonen: 6 m. Ausnahmen: bei engen Strassen- 

Baulinien 
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bzw. eingeschränkten Sichtverhältnissen sowie aus ortsbaulichen 

Überlegungen (z.B. Möösliweg).  

- Gestaltungsbaulinien: Gestaltungsbaulinien werden ebenfalls 

aus ortsbaulichen Überlegungen definiert und beschreiben eine 

Baulinie mit Anbaupflicht.  

- Waldbaulinien: Für alle Waldgebiete innerhalb/am Rande der 

Bauzone sind Waldbaulinien auszuscheiden. Grundlage bildet die 

bestehende Waldfeststellung. Mit den Erschliessungsplänen wird 

auch die Waldfeststellung genehmigt. Falls gegenüber dem gesetz-

lichen Abstand von 20.00 m eine reduzierte Waldbaulinie festge-

legt wird, wird im Erschliessungsplan auf die kantonale Verord-

nung über Waldfeststellung und Waldabstand verwiesen: «Der Ei-

gentümer  

oder die Eigentümerin einer Baute oder baulichen Anlage, welche 

weniger als 20 m vom Wald entfernt ist, kann für Schäden, die aus 

dem Bestand des Waldes entstehen, gegenüber dem Waldeigen-

tümer oder der Waldeigentümerin keine Ansprüche geltend ma-

chen. Umgekehrt haftet der Eigentümer oder die Eigentümerin für 

Schäden, die dem Wald entstehen.» (für Waldbaulinien < 20.00 m 

gilt § 6 VWW, BGS 931.72) 

- Heckenbaulinien: Für alle Hecken innerhalb/am Rande der 

Bauzone sind Heckenbaulinien auszuscheiden. Grundlage bildet 

die Heckenfeststellung. Mit den Erschliessungsplänen wird auch 

die Heckenfeststellung genehmigt. 

- Gewässerraum: Gewässer- und Unterhaltsbaulinien: Im Rah-

men der Ortsplanungsrevision ist die Ausscheidung des Gewässer-

raums gemäss GSchG und GSchV vorzunehmen. Der Gewässer-

raum ist grundsätzlich für alle Gewässer im Gemeindegebiet 

grundeigentümerverbindlich festzulegen.  

Die raumplanerische Sicherstellung des Gewässerraums erfolgt 

ausserhalb der Bauzone in der Regel mit einer Uferschutzzone (der 

Landwirtschaftszone überlagert). Innerhalb der Bauzone ist in ers-

ter Priorität eine Uferschutzzone (als Grundnutzung) auszuschei-

den, fallweise sind Gewässerbaulinien zulässig. 

Für alle Fliessgewässer ist innerhalb/am Rande der Bauzone die 

Uferschutzzone orientierend darzustellen (Genehmigung erfolgt im 

Bauzonen- bzw. Gesamtplan). Wo die Sicherstellung des Gewäs-

serraums nicht durch Uferschutzzonen erfolgen kann, sind Gewäs-

serbaulinien auszuscheiden. Grundlage bildet die spezifische Ge-

wässerraumbestimmung für jedes Fliessgewässer. Bei Gewässer-
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baulinien ist ebenfalls ein Hinweis auf die Nutzungsbeschränkun-

gen nach Art. 41c GSchV anzubringen. 

Für eingedolte Fliessgewässer gilt: Innerhalb der Bauzone ist bei 

eingedolten Abschnitten, wo eine spätere Offenlegung technisch 

möglich ist, der minimale Gewässerraum auf der ganzen Breite 

auszuscheiden; ansonsten sind Unterhaltsbaulinien von beidseitig 

4.00 m festzulegen. Ausserhalb Bauzone kann auf die Ausschei-

dung des Gewässerraums vorläufig verzichtet werden, da Lage / 

Verlauf einer offenen Wasserführung meist noch unklar ist bzw. 

oft nicht dem heutigen Leitungsverlauf entsprechen wird. 

11.5 Kantonale Erschliessungspläne 

Die Inhalte der rechtsgültigen kantonalen Erschliessungspläne werden 

orientierend in den kommunalen Erschliessungsplänen abgebildet. 

Dabei werden die kantonalen Baulinien / kantonalen Vorbaulinien 

überprüft, bei Bedarf angepasst und parallel zur OPR im Rahmen eines 

kantonalen Nutzungsplanverfahrens gesamthaft «neu» genehmigt.  

 

Zurzeit sind folgende kantonale Erschliessungspläne rechtsgültig: 

Tabelle 18 Rechtsgültige kantonale Erschliessungspläne 

Art der Nutzungsplanung Gebiet / Planbezeichnung RRB Nr.  

Kant. Erschliessungsplan Ersatz  

Bachdurchlass Späretweg 

Nutzungsplan, Strassenprojekt 2017/1245 

Erschliessungsplan (Strassen- und 

Baulinienplan) 
Flankierende Massnahmen zur A5; Abschnitt 

Selzach; Biel-/Solothurnstrasse, Teilstrecke 

Oberer Gassacker – Leinweg 

2004/2363 

Erschliessungsplan  Bielstrasse T5 1983/2066 

Strassen- und Baulinienplan Kantonsstrasse 1982/925 

Strassen- und Baulinienplan Kantonsstrasse Kreuzung Ost 1979/1837 

Strassen- und Baulinienplan Kantonsstrasse (Dorfstrasse, in drei Teilen) 1976/5764 

Strassen- und Baulinienplan Altreustrasse 1975/4656 

 

Die kantonalen Erschliessungspläne wurden zusammen mit dem Amt 

für Verkehr und Tiefbau (AVT) überprüft und wo nötig Anpassungen 

vorgenommen werden.  

Der Gemeinderat Selzach hat die Überprüfung der bestehenden Ver-

kehrserschliessung bzw. Verkehrsanbindung an die Biel- und Solo-

thurnstrasse beim kantonalen Amt für Verkehr und Tiefbau (AVT) be-

Erschliessung ab Solothurn-
strasse / Bielstrasse 
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antragt. Gegebenenfalls sind auch die rechtgültigen kantonalen Er-

schliessungspläne im Rahmen der laufenden Ortsplanungsrevision an-

zupassen. 

Das Anliegen begründet sich wie folgt: 

Im Jahr 2004 wurde der kantonale Erschliessungsplan "Biel- / Solo-

thurnstrasse, Oberer Glasacker - Lehnweg" durch den Regierungsrat 

genehmigt (RRB Nr. 2004/2363). Im Sinne einer flankierenden Mass-

nahme zur Autobahn A5 sah diese Planung eine Umgestaltung des 

betroffenen Strassenzuges auf dem Gemeinde Selzach vor. Das Ziel 

dieser Umgestaltung lag insbesondere in der Umsetzung und Einhal-

tung der im Projekt vorgesehenen Herabsetzung der Durchfahrtsge-

schwindigkeit von 70 km/h auf neu 60 km/h bzw. 50 km/h. Das Projekt 

wurde seinerzeit vom Gemeinderat begrüsst.  

Zwischenzeitlich wurde die Umgestaltung dieses Strassenzuges gemäss 

der Erschliessungsplanung baulich umgesetzt. Es zeigt sich, dass die 

Umgestaltung als Massnahme zur avisierten Herabsetzung der Durch-

fahrtsgeschwindigkeit in der Regel greift.  

Nicht zu befriedigen vermag jedoch die verkehrliche Anbindung an die 

H5, insbesondere der Knoten Dorfstrasse – H5. Die heutige Situation ist 

problematisch. Auch stellt sich grundsätzlich die Frage, wie das Sied-

lungsgebiet optimal an die H5 angeschlossen werden kann. 

 

Die Verbesserung der Verkehrssituation auf der Ortsdurchfahrt H5 in 

Selzach ist das prioritäre Verkehrsanliegen der Gemeinde und bedarf 

ggf. einer kombinierten Betrachtung mit der bestehenden Unterfüh-

rung. Dies ergab sich im Rahmen des Prozesses zur Ortplanungsrevision 

bzw. der Diskussion der Planungsgrundlagen Verkehr (vgl. Beilage 

17.1). Entsprechend wird zurzeit, gemeinsam mit dem kantonalen Amt 

für Verkehr und Tiefbau (AVT), eine Planungsstudie Ortsdurchfahrt H5 

bzw. ein Masterplan für die Ortsdurchfahrt erarbeitet (durch Kontext-

plan AG, BSB + Partner AG, ssm architekten AG).  

Die Planungsarbeiten betreffend die Unterführung und die Ortsdurch-

fahrt sind noch nicht abgeschlossen. Zudem bedarf es der Weiterfüh-

rung des Dialogs mit den kantonalen Fachstellen, insbesondere mit 

dem AVT sowie mit der Selzacher Bevölkerung. Entsprechend werden 

diese beiden Handlungsschwerpunkt Unterführung / Ortsdurchfahrt 

nicht im Rahmen der laufenden OP weiterbearbeitet; mit geeigneten 

Massnahmen (u.a. Zonierungen, Baulinien) wird jedoch sichergestellt, 

dass eine Umsetzung der Masterplan H5 mit der OPR und mittel- bis 

langfristig möglich bleibt.  

Erschliessungsplanung  
aus dem Jahre 2004 

Heutige Situation 

Planungsgrundlage Ortsdurch-
fahrt H5 / Masterplan 
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Eine Weiterführung der Arbeiten nach der OPR bedarf aber zwingend 

einer Nutzungsplanung mit Vorprüfung, Mitwirkung und öffentlicher 

Auflage. Der Dialog mit der Bevölkerung wird im Rahmen des Nut-

zungsplanverfahren vertieft geführt. 
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12 Gestaltungspläne 

Die rechtsgültigen Gestaltungspläne (GP) mit bzw. ohne Sonderbau-

vorschriften (SBV) sind im Rahmen der OPR grundsätzlich zu überprü-

fen, d.h. ob diese aufgehoben werden sollen oder rechtsgültig bleiben 

sollen (vgl. Tabelle 19). 

 

Tabelle 19 Beurteilung der rechtsgültigen Gestaltungspläne mit SVB 
(fett: Gestaltungsplan wird mit der OPR aufgehoben) 

RRB Nr. Bezeichnung Bemerkungen / Beschluss 

2022/306 Gestaltungsplan mit SBV «Bella-

cherstrasse Ost» 

bleibt bestehen; erst kürzlich genehmigt 

und noch nicht realisiert 

2021/1710 Gestaltungsplan mit SBV «Rötiweg, 

Bereich GB Nr. 3062» 

bleibt bestehen; erst kürzlich genehmigt 

und noch nicht realisiert 

2019/1484 Gestaltungsplan mit SBV «Bäriswil 

West»  

bleibt bestehen; erst kürzlich genehmigt 

und noch nicht realisiert 

2017/1245 Kant. Erschliessungs- und Gestal-

tungsplan mit SBV «Ersatz Bachdurch-

lass Späretweg» 

bleibt bestehen; kantonale Planung. 

2014/154 Teilzonen- und Gestaltungsplan mit 

Zonenvorschriften und SBV «Moos-

bächli»  

bleibt bestehen; noch nicht realisiert. 

2013/778 Gestaltungsplan «Lindenpark» mit SBV Überbauung vollständig realisiert, bleibt 

aufgrund nicht realisierter Inhalte bzw. 

SBV bestehen 

2012/1114 Gestaltungsplan «Bangerten am 

Baumgartenweg» mit SBV 

noch nicht vollständig realisiert; jedoch 

verbleibt lediglich GB Nr. 4817 unbebaut.  

2010/367 Gestaltungsplan «Winkel» mit SBV noch nicht vollständig realisiert. GP mit 

auf die örtliche Situation abgestimmten 

Bestimmungen (Kernzone, geschützter 

Speicher (Bettlachstr. 8a), ökologische 

Vernetzung).  

2007/1704 Gestaltungs- und Erschliessungsplan 

«Chrummgässli», Aufhebung GP 

Chrummgässli und Gestaltungsplan-

pflicht (GB Nrn. 3574 und 4646) 

bereits aufgehoben. Das öffentliche Stras-

senareal (Erschliessungsstrasse Chrumm-

gässli) wird in den Erschliessungsplan 

übernommen.  
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2006/1599 Gestaltungsplan Instandstellung 

des linken Aareufer mit SBV 

 

2003/1770 Gestaltungsplan «Alter Reitplatz» 

mit SBV 

wird aufgehoben, vollständig reali-

siert. Das öffentliche Strassenareal 

(Erschliessungsstrasse Moosbachweg) 

wird in den Erschliessungsplan über-

nommen. 

2002/2603 Gestaltungsplan «Lindenpark» mit SBV bereits aufgehoben mit RRB Nr. 2013/778 

2002/752 Gestaltungsplan «Weingarten» (GB 

Selzach Nr. 3257) mit SBV 

wird aufgehoben, vollständig reali-

siert. Die Bauordnung wird im Rah-

men der OPR gesamthaft überprüft.  

2001/1089 Gestaltungsplan «Hubmatt» mit 

SBV 

wird aufgehoben, vollständig reali-

siert. 

2000/533 Gestaltungsplan «Chrummgässli» 

Altreu (GB Nr. 3574) 

bereits aufgehoben mit RRB Nr. 

2007/1704. 

2000/507 Gestaltungsplan «Martimatte»  

mit SBV 

wird aufgehoben  

Gebiet noch nicht vollständig über-

baut. Jedoch Anpassung der Baulinien 

auf neue OPR nötig. Oberbündten-

gasse inkl. deren Gestaltung ist reali-

siert.  

Das öffentliche Strassenareal (Er-

schliessungsstrasse Oberbündtengas-

se) wird in den Erschliessungsplan 

übernommen. 

1996/2897 Teilzonen- und Gestaltungsplan 

«AEK-Familiengarten auf GB Nr. 

4218 im Eichholz» mit SBV 

 

1994/684 Gestaltungsplan «Überbauung Hub-

matt» 

bereits aufgehoben 

1992/2134 Gestaltungsplan «Weissenstein» mit 

SBV 

bereits aufgehoben mit RRB Nr. 

2002/752. 

1990/3050 Zonen- und Gestaltungsplan  

«Parzelle Nr. 1722, Fa. Wegmüller 

Holzbau, Haag» 

wird aufgehoben, vollständig reali-

siert (inkl. Heckenneupflanzung). 
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Gesamthaft werden sieben Gestaltungspläne mit Sonderbauvorschrif-

ten (vgl. Tabelle 19) aufgehoben. Die Aufhebung wird publiziert und ist 

Gegenstand der öffentlichen Auflage der OP-Revision. 

Die restlichen Gestaltungspläne mit Sonderbauvorschriften bleiben 

rechtskräftig. Diese sind ebenfalls Bestandteil der öffentlichen Auflage 

der Ortsplanungsrevision und werden bestätigt. In den Nutzungsplänen 

werden diese als „rechtsgültige Gestaltungspläne“ aufgeführt und 

verortet. Eine generelle Anpassung dieser rechtgültigen Gestaltungs-

pläne an das neue Recht (KBV) ist nicht notwendig (§ 70 Abs. 3 KBV). 

Die „alten“ Vorschriften finden so lange Anwendung, bis der GP auf-

gehoben bzw. durch einen neuen GP ersetzt wird.  
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13 Planregister nach Ortsplanungsrevision 

Das Planregister des ARP bildet die bestehenden Nutzungspläne der 

Einwohnergemeinde Selzach ab. 

Im Rahmen der laufenden OPR werden diverse rechtskräftige Nut-

zungsplänen aufgehoben (Gestaltungspläne) bzw. verlieren ihre 

Rechtskraft (Teilzonen- und Erschliessungspläne) (gelb markiert). Die 

Aufhebung von Gestaltungsplänen wird dabei separat publiziert. 

Beibehalten werden nur kantonale Nutzungspläne oder kommunale 

Gestaltungspläne (grün markiert). 

 

Tabelle 20 Umgang mit rechtskräftigen Nutzungsplänen (rot: Nut-
zungspläne sind bereits nicht mehr rechtskräftig; gelb: Nut-
zungsplanung wird aufgehoben, Inhalte werden z.T. in OPR 
überführt; grün: Nutzungspläne bleiben rechtskräftig (Quel-
le: Planregister ARP) 
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Tabelle 21 Umgang mit rechtskräftigen Nutzungsplänen (rot: Nut-
zungspläne sind bereits nicht mehr rechtskräftig; gelb: Nut-
zungsplanung wird aufgehoben, Inhalte werden z.T. in OPR 
überführt; grün: Nutzungspläne bleiben rechtskräftig; blau: 
Pläne ohne Rechtskraft (Quelle: Planregister ARP) 

 

  



Gesamtrevision der Ortsplanung Selzach 157 

Raumplanungsbericht nach Art. 47 RPV 

BSB + Partner, Ingenieure und Planer AG Version 004 

Tabelle 22 Umgang mit rechtskräftigen Nutzungsplänen (rot: Nut-
zungspläne sind bereits nicht mehr rechtskräftig; gelb: Nut-
zungsplanung wird aufgehoben, Inhalte werden z.T. in OPR 
überführt; grün: Nutzungspläne bleiben rechtskräftig (Quel-
le: Planregister ARP) 
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Tabelle 23 Umgang mit rechtskräftigen Nutzungsplänen (rot: Nut-
zungspläne sind bereits nicht mehr rechtskräftig; gelb: Nut-
zungsplanung wird aufgehoben, Inhalte werden z.T. in OPR 
überführt (Quelle: Planregister ARP) 

 

Nicht aufgehoben werden können der Fruchtfolgeflächenplan und der 

Waldfeststellungsplan; diese sind orientierend und wurden entspre-

chend nicht vom Regierungsrat genehmigt.  
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14 Änderungen Zonenreglement 

Die Änderungen im Zonenreglemente sind in der synoptischen Darstel-

lung vgl. Beilage 4) gesamthaft wiedergegeben und klar sichtbar ge-

macht. Es bedingt an dieser Stelle keine weitergehenden Erläuterun-

gen.  

14.1 Zusammenfassung der wesentlichen Änderungen 

Im Rahmen der OP-Revision wurde das Zonenreglement gesamthaft 

überprüft und angepasst bzw. aktualisiert. Als wichtigste Anpassungen 

im Zonenreglement sind zu nennen (nicht abschliessend): 

- Aktualisierung: Die bestehenden Bestimmungen und Vorschriften 

wurden unter Berücksichtigung neuer Anforderungen und gesetz-

lichen Bestimmungen überprüft und gegebenenfalls angepasst. 

Es ist Aufgabe der OPR, Bestimmungen für jeden Genehmigungs-

inhalt der Nutzungspläne zu formulieren. Dies war rechtsgültig 

nicht der Fall. 

- Harmonisierung der Baubegriffe und Messweisen: Das Zo-

nenreglement wird gesamthaft auf die harmonisierten Baubegriffe 

und Messweisen angepasst. Es gilt neu gesamthaft die Überbau-

ungsziffer; die Festlegung bzw. Beibehält der Ausnützungsziffer ist 

nicht rechtmässig (mit der Revision der kantonalen Bauverordnung 

wurde die Ausnützungsziffer als Nutzungsmass aufgehoben). 

Ebenfalls neu festgelegt wird die Gesamthöhe. 

- Gliederung: Die Gliederung des Zonenreglements orientiert sich 

am kantonalen Datenmodell wie folgt: Bauzonen, Eingeschränkte 

Zonen, Zonen ausserhalb Bauzone, überlagernde Festlegungen 

und Natur- und Kulturobjekt. 

- Allgemeine Bestimmungen: Das Zonenreglement wird mit den 

allgemeinen Bestimmungen ergänzt, u.a. § Gestaltungspläne, § 

Nutzungsboni ohne Gestaltungspläne, § Grünflächen, § Gestal-

tung, § Kultusbauten, § Sexgewerbe, § Energie, § Solaranlagen, § 

Mobilfunkanlagen, § Lichtemissionen ergänzt. 

Im Rahmen der OPR wurde festgestellt, dass diverse Bauten und 

Anlagen auf dem Gemeindegebiet über keine Baubewilligung ver-

fügen. Um dieser Feststellung Rechnung zu tragen, wurden Best-

immungen betr. «rechtswidrige Zustände» und «Widerrechtlich-

keit» im Reglement aufgenommen.  
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- Bauzonen: Es werden folgende neue Bauzonen festgelegt: Erhal-

tungszone Haag, Kernzone Dorf B, Kernzone Altreu, Arbeitszone.  

Die folgenden Bauzonen werden aufgehoben und die Flächen 

überführt in eine andere Zonierung: Dorfzone Altreu, Wohnzone 

eingeschossig, Kernzone neu/alt, Spezialzonen Altreu, Rest. «Grü-

ner Affe», Storchensiedlung, Wohnwagen, Parkplatz, Grabachern, 

Industriezone. 

- Eingeschränkte Bauzonen: Die Spezialzone Wohnwagen wird 

zur Spezialzone «Camping» und als eingeschränkte Zone festge-

legt. Ebenfalls als eingeschränkte Zonen gelten die Erhaltungszo-

nen Moos sowie die Schrebergartenzone. Neu wird zudem die Er-

haltungszone Haag (ehem. Weilerzone) und eine Freihaltezone de-

finiert.  

Die Bestimmungen «Grünflächen mit hochstämmigen Laubbäu-

men» wird aufgehoben. 

- Zonen ausserhalb Bauzone: Neu werden Bestimmungen zu den 

Reservezonen definiert. Die Weilerzone Haag wird aufgehoben 

und in eine bundesrechtskonforme Bauzone überführt (neu Erhal-

tungszone Haag). 

Überlagernde Festlegungen: Mit den Zonen Siedlungstrenngürtel / 

Landschaftsschutzzone, Vorranggebiet Natur und Landschaft und 

Schutzzone Wildtierkorridor werden drei der Landwirtschaftszone 

überlagernde Zonen neu geschaffen.  

Betreffend die Ortsbildschutzzone gilt: Die Kernzone alt K3a wird 

zur Kernzone Dorf / Haag. Die geltenden Vorschriften werden in 

die neu ausgeschiedene Ortsbildschutzzone Dorf / Haag über-

nommen. 

Ebenfalls finden sich neue Bestimmungen betreffend Naturgefah-

ren, belastete Standorte / Altlasten, Schadstoffbelastete Böden und 

Störfälle.  

- Natur- und Kulturobjekte: mit diesen zum Teil neuen Bestim-

mungen werden die Interessen betr. die Natur- und Kulturobjekte 

verbindlich festgehalten. Die Bestimmungen beinhalten die The-

men geschützte Naturobjekte, Wald, Feld- und Ufergehölze, He-

cken, schützenswerte geowissenschaftliche Objekte, geschützte 

archäologische Fundstellen und geschützte, schützenwerte bzw. 

erhaltenswerte Kulturobjekte. Dabei wurde auf die neuen (gesetz-

lichen) Grundlagen und Weisungen aus den kant. Fachstellen ab-

gestützt. 
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14.2 Erläuterungen zu einzelnen Bestimmungen 

Das revidierte Zonenreglement beinhaltet Paragrafen, welche erläu-

ternden Charakter besitzen. Dies sind u.a. die folgenden Paragrafen: 

Die Besitzstandgarantie gibt im Vollzug bzw. im Rahmen von Baubewil-

ligungsverfahren immer wieder Anlass zu Diskussionen, insbesondere, 

weil der Paragraf zum Besitzstand im PBG wenig schlüssig ist. Entspre-

chend wurde das Zonenreglement mit Erläuterungen zur Besitzstand-

garantie innerhalb Bauzone ergänzt. Dabei wird der «Normalfall» be-

schrieben; im Grundsatz bedingt der «Einzelfall» aber einer Beurtei-

lung. 

Die Arbeiten zur Ortsplanungsrevision zeigen auf, dass diverse Bautä-

tigkeiten auf Gemeindegebiet von Selzach ohne Baubewilligungen 

erfolgt sind (innerhalb wie ausserhalb Bauzonen). Diese Bauten und 

Anlagen sind rechtswidrig. Solche rechtswidrigen Zustände bedingen 

ggf. ein nachträgliches Baugesuch bzw. müssen wegverfügt werden. § 

3 der kantonalen Bauverordnung (BV, BGS 711.61) regelt, für welche 

Bauten und Anlagen ein Baugesuch notwendig ist. Mit der erläutern-

den Bestimmung im Zonenreglement möchte die Gemeinde alle 

Grundeigentümer/Grundeigentümerinnen, Planer und Architekten 

darauf hinweisen, zukünftig von Bautätigkeiten ohne Baubewilligung 

abzusehen bzw. sich bei Fragen an die Bauverwaltung zu wenden.  

Abweichungen von der Regelbauweise gemäss Zonenreglement be-

dingen normalerweise Gestaltungsplanverfahren. Diese sind häufig 

aufwendig sowie kosten- und zeitintensiv. Der Gemeinderat möchte 

unter bestimmten Bedingungen und im Sinne einer zweckmässigen 

Nachverdichtung (abschliessend im § 7 Abs. 2 Zonenreglement) Ab-

weichungen auch ohne Gestaltungsplanung zulassen. Dieser Paragraf 

dient dieser Absicht.  

Weitere Hinweise zu den revidierten Zonenvorschriften sind: 

Der § 15 Mobilfunksendeanlagen berücksichtigt die «Richtlinien für 

den Bau und Betrieb von Mobilfunkanlagen in der Gemeinde Selzach, 

welche der Gemeinderat am 16. November 2000 beschlossen hat. 

Aufgrund der Neuausrichtung der kantonalen Fachstelle für Heimat-

schutz (ehem. Fachstelle für Ortsbildschutz, vgl. dazu kant. Vorprüfung) 

wird ein Paragraf betr. den Einbezug externer Fachpersonen bzw. eines 

Gestaltungsbeirats ergänzt.  

  

Besitzstandgarantie 

Rechtswidriger Zustand /  
Widerrechtlichkeit 

Nutzungsboni ohne  
Gestaltungsplan 

Mobilfunksendeanlagen 

Externe Fachpersonen /  
Gestaltungsbeirat 



Gesamtrevision der Ortsplanung Selzach 162 

Raumplanungsbericht nach Art. 47 RPV 

BSB + Partner, Ingenieure und Planer AG Version 004 

14.3 Änderungen gemäss IVHB 

Die Interkantonale Vereinbarung über die Harmonisierung der Baube-

griffe (IVHB) ist ein Vertrag zwischen den Kantonen (Konkordat) mit 

dem Ziel, die wichtigsten Baubegriffe und Messweisen gesamtschwei-

zerisch zu vereinheitlichen (harmonisieren). Das Konkordat definiert 30 

Baubegriffe und Messweisen und besteht aus Text und Skizzen. Die 

Baubegriffe und Messweisen werden (formell) definiert, die Masse 

hingegen nicht (materiell) festgelegt. So wird zum Beispiel die «Ge-

samthöhe» definiert und festgelegt, wie sie sich bemisst, hingegen 

wird das Mass der Gesamthöhe nicht bestimmt. Die zulässigen Masse 

sind von den Kantonen und Gemeinden festzulegen. Das Konkordat 

strebt also nicht eine materielle, sondern lediglich eine formale Bau-

rechtsharmonisierung an. 

Der Kanton Solothurn ist der IVHB beigetreten und somit verpflichtet, 

die vereinheitlichten Baubegriffe und Messweisen zu übernehmen. Die 

Übernahme erfolgte mit der Revision der KBV. Die Gemeinden haben 

im Rahmen der OPR die harmonisierten Baubegriffe in ihrem Zonenreg-

lement zu übernehmen. 

Betreffend die Baubegriffe hat das revidierte Zonenreglement insbe-

sondere folgende neue Begriffe aufgenommen: 

- Fassadenhöhe, ersetzt die Gebäudehöhe 

- Überbauungsziffer 

Neu wird anstelle der Ausnützungsziffer die Überbauungsziffern (ÜZ) 

ausgeschieden. Die Überbauungsziffer beschreibt nach § 35 KBV das 

Verhältnis der anrechenbaren Gebäudefläche (aGbF) zur anrechenba-

ren Grundstücksfläche (ÜZ=aGbF/aGSF). Zur anrechenbaren Grund-

stückfläche (§ 34 KBV) gehören die in der entsprechenden Bauzone 

liegenden Grundstücksflächen bzw. Grundstücksteile. Die Flächen der 

Hauszufahrten werden ebenfalls angerechnet; nicht angerechnet wer-

den die Flächen der Grund-, Grob- und Feinerschliessung. Nach § 35 

Abs. 2 und 3 KBV gilt weiter: Als anrechenbare Gebäudefläche gilt die 

Fläche innerhalb der projizierten Fassadenlinie. Die Gemeinde kann 

neben maximalen auch minimale Überbauungsziffern festlegen. 

 

Baubegriffe und Messweisen 

Überbauungsziffer 



Gesamtrevision der Ortsplanung Selzach 163 

Raumplanungsbericht nach Art. 47 RPV 

BSB + Partner, Ingenieure und Planer AG Version 004 

 

Abbildung 28 Überbauungsziffer (gemäss Anhang I Figur 15 KBV), a = 
1.2m 

 

Die Überbauungsziffer wird in Ergänzung zur KBV im Zonenreglement 

wie folgt reglementiert: 

 

 

Abbildung 29 Bestimmungen zur Überbauungsziffer im revidierten Zonen-
reglement 

Aufgrund der Tatsache, dass Unterniveaubauten (wie z.B. eine gemein-

same Tiefgarage) ebenfalls zur ÜZ zählen (gemäss § 21bis Abs. 3 KBV 

sind Unterniveaubauten Gebäude, die höchstens 0.5 m über das mass-

gebende respektive über das tiefer gelegte Terrain hinausragen») ist 

die Aufteilung in einen oberirdischen Anteil und einen Anteil für Un-

terniveaubauten gemäss § 8 Abs. 1 Zonenreglement zwingend not-

wendig. 

Die zonenspezifische Festlegung der maximalen ÜZ-Werte im Zonen-

reglement (Tabelle Bauvorschriften und Nutzungsziffern) erfolgt auf 

Basis der aktuellen Überbauungsziffern der bebauten Bauzone (vgl. 

nachfolgende Abbildungen / Tabellen): 

  

Bestimmungen im  
Zonenreglement 
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Abbildung 30 Aktuelle ÜZ der bebauten Parzellen in der zweigeschossigen Wohnzone W2A (blau)  

Tabelle 24: Auswertung Überbauungsziffer in der W2a 

Zone Zweigeschossige Wohnzone a 

Fläche Parzellen [m2] 244’341 

Anzahl Parzellen 326 

Durchschnittliche Parzellengrösse 

[m2] 
750 

ÜZ Durchschnitt [%] 20 

ÜZ Minimum [%] 2 

ÜZ Maximum [%] 100 

ÜZ Median [%] 18 

ÜZ 3. Quartil [%] 23 

ÜZ 1. Quartil [%] 15 

 

  

Wohnzone, 2-geschossig W2a 
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Abbildung 31 Aktuelle ÜZ der bebauten Parzellen in der zweigeschossigen Wohnzone W2B (blau) 

Tabelle 25: Auswertung Überbauungsziffer in der W2b 

Zone Zweigeschossige Wohnzone b 

Fläche Parzellen [m2] 199'593 

Anzahl Parzellen 322 

Durchschnittliche Parzellengrösse 

[m2] 
620 

ÜZ Durchschnitt [%] 24 

ÜZ Minimum [%] 0 

ÜZ Maximum [%] 64 

ÜZ Median [%] 23 

ÜZ 3. Quartil [%] 30 

ÜZ 1. Quartil [%] 17 

 

  

Wohnzone, 2-geschossig W2b 
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Abbildung 32 Aktuelle ÜZ der bebauten Parzellen in der dreigeschossigen Wohnzone W3 (blau)  

Tabelle 26: Auswertung Überbauungsziffer in der W3 

Zone Dreigeschossige Wohnzone 

Fläche Parzellen [m2] 166'596 

Anzahl Parzellen 169 

Durchschnittliche Parzellengrösse 

[m2] 
986 

ÜZ Durchschnitt [%] 25 

ÜZ Minimum [%] 0 

ÜZ Maximum [%] 96 

ÜZ Median [%] 21 

ÜZ 3. Quartil [%] 30 

ÜZ 1. Quartil [%] 16 

 

  

Wohnzone, 3-geschossig W3 
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Abbildung 33 Aktuelle ÜZ der bebauten Parzellen in der Erhaltungszone Moos (blau)  

Tabelle 27: Auswertung Überbauungsziffer in der Erhaltungszone Moos 

Zone Erhaltungszone Moos 

Fläche Parzellen [m2] 10’560 

Anzahl Parzellen 13 

Durchschnittliche Parzellengrösse 

[m2] 
812 

ÜZ Durchschnitt [%] 33 

ÜZ Minimum [%] 17 

ÜZ Maximum [%] 62 

ÜZ Median [%] 31 

ÜZ 3. Quartil [%] 37 

ÜZ 1. Quartil [%] 26 

 

  

Erhaltungszone Moos 
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Abbildung 34 Aktuelle ÜZ der bebauten Parzellen in der Gewerbezone mit Wohnnutzung GW (blau)  

Tabelle 28: Auswertung Überbauungsziffer in der GW 

Zone Gewerbezone mit Wohnnut-
zung 

Fläche Parzellen [m2] 15’425 

Anzahl Parzellen 15 

Durchschnittliche Parzellengrösse 

[m2] 
1’028 

ÜZ Durchschnitt [%] 34 

ÜZ Minimum [%] 12 

ÜZ Maximum [%] 67 

ÜZ Median [%] 34 

ÜZ 3. Quartil [%] 39 

ÜZ 1. Quartil [%] 24 

 

  

Gewerbezone mit Wohnnutzung 
GW 
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Abbildung 35 Aktuelle ÜZ der bebauten Parzellen in der Gewerbezone nur betriebsbedingte Wohnnutzung 
zulässig (blau)  

Tabelle 29: Auswertung Überbauungsziffer in der Gewerbezone, nur betriebs-
bedingte Wohnnutzung zulässig 

Zone Gewerbezone, nur betriebsbe-
dingte Wohnnutzung zulässig 

Fläche Parzellen [m2] 30’742 

Anzahl Parzellen 9 

Durchschnittliche Parzellengrösse 

[m2] 
3’416 

ÜZ Durchschnitt [%] 17 

ÜZ Minimum [%] 4 

ÜZ Maximum [%] 31 

ÜZ Median [%] 15 

ÜZ 3. Quartil [%] 24 

ÜZ 1. Quartil [%] 11 

 

  

Gewerbezone, nur betriebsbe-
dingte Wohnnutzung zulässig 
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Abbildung 36 Aktuelle ÜZ der bebauten Parzellen in der Industriezone (blau)  

Tabelle 30: Auswertung Überbauungsziffer in der Industriezone 

Zone Industriezone 

Fläche Parzellen [m2] 175’842 

Anzahl Parzellen 28 

Durchschnittliche Parzellengrösse 

[m2] 
6’280 

ÜZ Durchschnitt [%] 36 

ÜZ Minimum [%] 1 

ÜZ Maximum [%] 70 

ÜZ Median [%] 37 

ÜZ 3. Quartil [%] 49 

ÜZ 1. Quartil [%] 25 

 

  

Industriezone 
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Abbildung 37 Aktuelle ÜZ der bebauten Parzellen in der Kernzone Altreu (blau)  

Tabelle 31: Auswertung Überbauungsziffer in der Kernzone Altreu 

Zone Kernzone Altreu 

Fläche Parzellen [m2] 24'600 

Anzahl Parzellen 18 

Durchschnittliche Parzellengrösse 

[m2] 
1’367 

ÜZ Durchschnitt [%] 20 

ÜZ Minimum [%] 5 

ÜZ Maximum [%] 41 

ÜZ Median [%] 19 

ÜZ 3. Quartil [%] 24 

ÜZ 1. Quartil [%] 14 

 

  

Kernzone Altreu 
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Abbildung 38 Aktuelle ÜZ der bebauten Parzellen in der Kernzone Dorf B (blau)  

Tabelle 32: Auswertung Überbauungsziffer in der Kernzone Dorf B 

Zone Kernzone Dorf B 

Fläche Parzellen [m2] 9’807 

Anzahl Parzellen 13 

Durchschnittliche Parzellengrösse 

[m2] 
754 

ÜZ Durchschnitt [%] 23 

ÜZ Minimum [%] 14 

ÜZ Maximum [%] 35 

ÜZ Median [%] 23 

ÜZ 3. Quartil [%] 27 

ÜZ 1. Quartil [%] 17 

 

  

Kernzone Dorf B 



Gesamtrevision der Ortsplanung Selzach 173 

Raumplanungsbericht nach Art. 47 RPV 

BSB + Partner, Ingenieure und Planer AG Version 004 

 

 

Abbildung 39 Aktuelle ÜZ der bebauten Parzellen in der Kernzone Dorf (blau)  

Tabelle 33: Auswertung Überbauungsziffer in der Kernzone Dorf 

Zone Kernzone Dorf 

Fläche Parzellen [m2] 85’099 

Anzahl Parzellen 70 

Durchschnittliche Parzellengrösse 

[m2] 
1’216 

ÜZ Durchschnitt [%] 33 

ÜZ Minimum [%] 0 

ÜZ Maximum [%] 83 

ÜZ Median [%] 30 

ÜZ 3. Quartil [%] 42 

ÜZ 1. Quartil [%] 23 

 

  

Kernzone Dorf 
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Abbildung 40 Aktuelle ÜZ der bebauten Parzellen in der Zone für öffentliche Bauten und Anlagen öBA (blau)  

Tabelle 34: Auswertung Überbauungsziffer in der öBA 

Zone Zone für öffentliche Bauten  
und Anlagen 

Fläche Parzellen [m2] 85’646 

Anzahl Parzellen 16 

Durchschnittliche Parzellengrösse 

[m2] 
5’353 

ÜZ Durchschnitt [%] 19 

ÜZ Minimum [%] 2 

ÜZ Maximum [%] 37 

ÜZ Median [%] 21 

ÜZ 3. Quartil [%] 24 

ÜZ 1. Quartil [%] 13 

  

Zone für öffentliche Bauten und 
Anlagen öBA 
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15 Änderungen Baureglement 

Das Baureglement wird zeitlich verschoben zur Gesamtrevision der 

Ortsplanung überarbeitet und erst nachträglich zur Vorprüfung einge-

reicht. Nach der Vorprüfung erfolgt die Genehmigung durch die Ge-

meindeversammlung bzw. den Regierungsrat. 
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16 Berichterstattung 

Die Gesamtrevision wird im vorliegenden Raumplanungsbericht nach 

Art. 47 RPV umfassend erläutert. Der Bericht ist ein wichtiger Bestand-

teil der Planung. Er hat die Aufgabe, die Nachvollziehbarkeit der Pla-

nung in allen Teilen gegenüber der Bevölkerung, betroffenen Grundei-

gentümer/Grundeigentümerinnen wie auch der Prüf- und Genehmi-

gungsbehörde zu gewährleisten. 

Mit dem vorliegenden Raumplanungsbericht wird dem Auftrag nach 

Art. 47 RPV vollumfänglich nachgekommen. 

17 Mitwirkung 

Der Bevölkerung wurde während des gesamten, bisherigen Planungs-

prozesses die Möglichkeit geboten, sich über die Ortsplanungsrevision 

zu informieren (Prozess, keine inhaltlichen Auskünfte) bzw. ihre Anlie-

gen und Fragen einzugeben (ortsplanung@selzach.ch). Über die 

«Homepage» der Gemeinde wie auch mit diversen Beiträgen im 

«DorfBlitz Selzach» wurde aktuell informiert.  

Die eigentliche Mitwirkung (Information über die Inhalte und Beschlüs-

se) wurde nach der kantonalen Vorprüfung durchgeführt (vgl. Beilage 

20).  

18 Interessenabwägung 

Die vorliegende Gesamtrevision der Ortsplanung Selzach stützt sich auf 

eine Vielzahl verschiedener Inventare und Konzepte sowie weitere, zum 

Teil neu erarbeitet Grundlagen. Entsprechend umfassend konnte die 

Interessenabwägung durchgeführt werden. Die wesentlichen Interes-

sen sowie deren Abwägung sind im Folgenden dargelegt. 

  

mailto:ortsplanung@selzach.ch
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18.1 Bestimmungen der Raumplanungsgesetzgebung 

Die Gemeinden haben sich an den Zielen und Grundsätze des revidier-

ten RPG zu orientieren. Dabei hat die Umsetzung dieser Ziele und  

Grundsätze auf die jeweilige Situation und den Raum adaptiert zu 

erfolgen, d.h. die Umsetzung derselben Ziele und Grundsätze tritt im 

ländlichen Raum anders in Erscheinung als im urbanen Raum.  

Im Rahmen der vorliegenden OPR wird die Siedlungsentwicklung kon-

sequent nach innen gelenkt und langfristig eine kompakte Siedlungs-

entwicklung sichergestellt (u.a. Aufheben der Reservezonen, Fokussie-

ren der Siedlungsentwicklung innerhalb der rechtsgültigen Bauzonen 

sowie Ermöglichen von Verdichtung / Nachverdichtung an «zentralen» 

Lagen, Auszonungen an peripheren Lagen, Reduzieren der Bauzonen 

auf den 15-jährigen Bedarf). Gleichzeitig wird der qualitätsvollen Sied-

lungsentwicklung mit diversen Festlegungen wesentlich Rechnung 

getragen (z.B. Definieren von quartierspezifischen Bau- und Gestal-

tungsvorschriften, spezifische Pflichtenhefte für Gestaltungsplangebie-

te, Festlegen von Reglementierungen betreffend Gestaltung von Bau-

ten, Anlagen aber auch Aussen- und Freiräumen, Festigen von Kultur- 

und Naturwerten). Die Umsetzung erfolgte dabei auf diverse, neu erar-

beitete Grundlage wie z.B. Konzept der Siedlungsentwicklung nach 

innen (Beilagen 14), revidiertes kommunales Schutzverzeichnis der 

Gebäude und Kulturgüter, aktualisiertes Naturinventar. 

Mittels geeigneter Massnahmen wird die Nutzung von brachliegenden 

oder ungenügend genutzten Flächen im Siedlungsgebiet verbessert 

(z.B. Einzonung ehemaliger Landwirtschaftsbetriebe, Umzonung von 

ungenutzten Arbeitszonen in Bahnhofsnähe, Auszonungen von nicht 

erhältlichen bzw. peripher liegenden Wohn-, Misch- und Zentrumszo-

nen) und mit angepassten, quartierspezifischen Reglementierungen die 

Möglichkeiten für eine massvolle, der jeweiligen Situation angepasste, 

qualitätsvolle Verdichtung ausgeschöpft.  

Durch die Tatsache, dass die Bauzone reduziert und das Siedlungsge-

biet massiv reduziert wird, kann der Landwirtschaft langfristig genü-

gend Flächen geeignetes Kulturland, insbesondere Fruchtfolgeflächen 

erhalten werden. 

Die vorliegende OPR schafft es, die zukünftige Entwicklung abgestimmt 

auf die Qualitäten der Gemeinde und im Kontext zum Raum festzule-

gen. Die Bestimmungen aus der revidierten Raumplanungsgesetzge-

bung werden vollumfänglich erfüllt. 
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18.2 Kantonale Richtplanung 

Mit Beschluss (RRB) Nr. 2017/1557 vom 12. September 2017 hat der 

Regierungsrat den überarbeiteten Richtplan beschlossen. Mit diesem 

Beschluss wurde der Richtplan verbindlich für die Behörden im Kanton 

Solothurn. Der Bundesrat hat den Richtplan am 24. Oktober 2018 

genehmigt und damit auch für den Bund und die Nachbarkantone 

verbindlich erklärt. Ebenfalls zu beachten sind die seit der Gesamtüber-

prüfung vom Regierungsrat beschlossenen Anpassungen. 

Mit dem revidierten Richtplan wird insbesondere die Siedlungsentwick-

lung nach innen in den Vordergrund gestellt. Damit gewinnen das 

Nutzen und Schaffen von Potenzialen in den bereits bebauten Bauzo-

nen an Bedeutung. Die entsprechenden für die Ortsplanung relevanten 

Aufträge sind gemäss Planungsgrundsatz S-1.1.1 insbesondere folgen-

de: 

- Ermittlung der Verdichtungspotenziale und Ausweisung von Mass-

nahmen 

- Bezeichnung von Gebieten mit Verdichtungspotenzialen 

- Ausweisung und Umsetzung des Handlungsbedarfs zur Siedlungs-

qualität 

- Schaffung von strukturierten, nutzungsdurchmischten und gut 

erschlossenen Gebieten 

- Berücksichtigung der Lebensräume von einheimischen Pflanzen 

und Tieren im Siedlungsgebiet 

- Ergreifen von Massnahmen für eine dichte und qualitativ hochwer-

tige Bebauung 

- Effiziente Nutzung des Baulands in Arbeitszonen. 

Die OPR hat das Gebots der Siedlungsentwicklung nach innen und die 

damit verbundenen Planungsgrundsätze gemäss S-1.1.1 wesentlich 

berücksichtigt.  

Gemäss Planungsgrundsatz S-1.1.2 stehen für die künftige Siedlungs-

entwicklung der Einwohnergemeinde Selzach zur Verfügung: 

- die bebauten Bauzonen, in denen die bauliche Entwicklung primär 

in der ortsbaulich verträglichen Verdichtung und Aufwertung be-

steht 

- die unbebauten Bauzonen, deren Zweckmässigkeit zu überprüfen 

ist und in denen eine dichte und qualitativ hochstehende Bebau-

ung angestrebt wird 
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- die Reservezonen, die nach Überprüfung mit der Ortsplanung ge-

nehmigt und somit dem Siedlungsgebiet zugeordnet worden sind. 

Auch die Planungsgrundsätze gemäss Richtplan-Kapitel S-1.1.2 werden 

im Rahmen der OPR gesamthaft umgesetzt, u.a. werden die Reserve-

zonen gesamthaft überprüft und in der Regel der Landwirtschaftszone 

zuzuweisen. 

Die Selzach-spezifischen Richtplaninhalte, insbesondere auch Pla-

nungsgrundsätze und Planungsaufträge an die Gemeinde, sind umfas-

send in die OPR eingeflossen. 

Die Gemeinde hat bei der vorliegenden OPR alle Richtplan-Beschlüsse 

geprüft und wenn zweckmässig erachtet, umfassend berücksichtigt 

und umgesetzt. 

18.3 Kommunales Leitbild und regionale Abstimmung 

Die vorliegende OPR weist eine hohe Übereinstimmung mit dem räum-

lichen Leitbild auf (vgl. Beilage 15). Die Leitsätze sowie die für die OPR 

relevanten Massnahmen wurden gesamthaft geprüft und falls zweck-

mässig, umgesetzt. Dabei wurde auch die kantonale Stellungnahme 

zum rLB berücksichtigt. 

Insbesondere die im rLB festgelegte, erwartete Bevölkerungsentwick-

lung und der sich daraus ergebende Bedarf an qualitativem und ver-

dichtetem Wohnraum bzw. Bauland hat dazu geführt, dass die Bauzo-

ne der WMZ im Rahmen der OPR wesentlich reduziert wird (unter Be-

rücksichtigung einer Nachverdichtung der bereits bebauten WMZ-

Zonen gemäss Vorgaben Kanton). Ohne diese «Reduktion» wäre die 

Bauzone gegenüber den Vorgaben aus dem rLB zu gross dimensio-

niert. 

Ebenfalls umfassend berücksichtigt werden die Vorgaben zur Sied-

lungsentwicklung gemäss den Leitsätzen: 

- Nutzungspotenzial: Entwicklungsgebiete 1. Priorität 

- Siedlungsentwicklung: Entwicklungsgebiete 2. Priorität 

- Siedlungsqualität 

- Langfristige Siedlungsbegrenzung 

Die Inhalte der beiden Leitbildpläne «Siedlungsgebiet» und «Natur und 

Landschaft» sind gesamthaft in die OPR eingeflossen.  

Die regionale Abstimmung erfolgt durch die Berücksichtigung des rLB 

wie auch der kantonalen und regionalen Grundlagen gemäss den Kapi-

teln 3.3 und 3.4. Im Rahmen der OPR werden entsprechend diverse 
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Anpassungen vorgenommen bzw. rechtsgültige Inhalte bestätigt wie 

u.a. 

- Sicherstellen des Velokorridors Solothurn – Grenchen (Agglomera-

tionsprogramm). 

- Berücksichtigen der regionalen / überregionalen Bedürfnisse an 

den Ortsteil «Altreu» als Gebiete für Freizeit, Sport und Erholung 

(Tourismus) 

Es ist zudem vorgesehen, die OPR im Rahmen der öffentlichen Mitwir-

kung den Nachbargemeinden zur Stellungnahme zu unterbreiten. 

Die vorliegende OPR stützt sich auf verschiedene kommunale und regi-

onale Grundlagen und konkretisiert die Leitsätze aus dem rLB umfas-

send. Die vorliegende Gesamtrevision steht ebenfalls im Einklang mit 

den im Agglomerationsprogramm verfolgten Zielen. 

18.4 Legislaturziele Gemeinderat 

Im Rahmen der OPR werden folgende Legislaturziele der Amtsperiode 

2017-2021, welche in Bezug zur OP gesetzt werden können, ange-

gangen: 

- 1.2.3 Willkommen in Selzach (Bahnhofplatzgestaltung) 

 

- 2.1 Selzach ist eine energiebewusste Gemeinde 

- 2.2 Wir gestalten aktiv die Entwicklung von Selzach und erarbeiten 

die neue Orts- und Zonenplanung 

- 2.3 Wir reduzieren die Risiken aus Naturgefahren 

- 2.4 Wir streben eine zeitgemässe und ganzheitliche Verkehrspla-

nung an. 

Die Legislaturziele mit Bezug zur OPR werden gesamthaft berücksich-

tigt. 

18.5 Neue kantonale gesetzliche Vorgaben 

Die vorliegende OPR setzt die neuen Vorgaben und Begriffe nach der 

Interkantonalen Vereinbarung über die Harmonisierung der Baubegrif-

fe (IVHB; BGS 711.64) respektive der gestützt darauf angepassten kan-

tonalen Bauverordnung (KBV; BGS 711.61) um.  

  

Behörden, Verwaltung und 
Organisation 

Bau und Umwelt 
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18.6 (Nach)Verdichtungsmassnahmen 

Im Rahmen der OPR und auf der Basis der erarbeiteten Grundlagen 

werden Massnahmen betreffend die Verdichtungspotentiale verbind-

lich in den Nutzungsplänen bzw. im Zonenreglement umgesetzt. Dabei 

werden die planungsrechtlichen Möglichkeiten für die Nachverdich-

tung nicht pauschal geöffnet, sondern insbesondere auf der Grundlage 

des Siedlungsentwicklungskonzepts (vgl. Beilagen 14) quartierspezi-

fisch festgelegt. Entsprechend wurde die heutige 2-geschossige Wohn-

zone in zwei Zonen unterteilt; dies führt dazu, dass die Vorschriften der 

W2a betreffend die Nachverdichtung gegenüber den heute rechtskräf-

tigen Bestimmungen eher zurückhaltender formuliert wurden. Die 

Beeinträchtigung der heutigen, gewachsenen und teils homogenen 

Strukturen kann damit verhindert werden (einzelne Eingriffe, die nicht 

ortsverträglich sind, könnten im schlechtesten Fall ein gesamtes Quar-

tierbild negativ verändern). 

Die erarbeiteten Grundlagen führen ebenfalls dazu, dass die «Verdich-

tungsachse» in den zentralen Gebieten entlang der Biel-/ Solothurn-

strasse sowie Bahnhof/Bahnlinie gemäss rLB in der OPR verbindlich 

gefestigt wird. Ebenfalls geprüft und zurückhaltend umgesetzt wird die 

Möglichkeit von 4-geschossigen WMZ-Zonen innerhalb dieser Verdich-

tungsachse; eine 4-geschossige Bauweise wird «nur» für die Kernzone 

Dorf B als verträglich und zweckmässig erachtet.  

Die für die vorliegende OPR massgebenden Fassungsvermögen stehen, 

unter Berücksichtigung der kantonalen Vorgaben betr. Nachverdich-

tung und Verdichtung (SOLL-Werte gemäss Anhang IV) und nach er-

folgen Anpassungen an den Bauzonen (insbesondere Reduktion durch 

Auszonungen) im Einklang mit dem Bevölkerungsziel gemäss rLB.  

Die OPR bzw. die Bauzone der WMZ ist unter Berücksichtigung der 

Nachverdichtung somit auf den Bedarf der nächsten 15 Jahre abge-

stimmt. 

18.7 Dichte und Qualität  

Im Rahmen der vorliegenden OPR hat die Gemeinde die unbebauten 

Wohn-, Misch- und Zentrumszonen, die Arbeitszonen sowie die öffent-

lichen Zonen gesamthaft überprüft und auf den erwarteten Bedarf 

abgestimmt. Gestützt auf diese Überprüfung werden Rahmenbedin-

gungen, welche eine dichte und qualitativ hochwertige Bebauung 

zulassen, verbindlich umgesetzt. Aufgrund «guter» Erfahrungen mit 

dem Instrument «Gestaltungsplan» werden im Rahmen der OPR und 

für die WMZ mehrere Gestaltungsplanpflichten mit spezifischen 
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«Pflichtenheften» definiert. Die OPR schafft aber nicht nur mit nachge-

lagerten Gestaltungsplanungen Qualität, sondern beinhaltet im Zonen-

reglement auch für die «Regelbauweise nach Grundnutzung» entspre-

chende Bestimmungen (z.B. §§ Gestaltung / Grünflächen, zonenspezi-

fische Vorgaben an Massnahmen zur Qualitätssicherung, revidierte 

Vorschriften betreffend Natur- und Kulturobjekte). 

In der Gemeinde bestehen in der WMZ und in Anlehnung an die Be-

völkerungsprognose gemäss rLB leicht überdimensionierten Bauzonen. 

Mit gezielten Rückzonungen und dem Verzicht auf Neueinzonungen 

wird dieser Tatsache entgegengewirkt. Die Reservezonen werden we-

sentlich reduziert; die Beibehaltung der Reservezonen in einzelnen 

Gebieten und strategisch wie räumlich an der «erwünschten» Lage 

entspricht der angestrebten Entwicklung gemäss rLB. 

Die «Abzonung» von der W2b in eine W2A in Teilen des Quartiers 

Bangerten und in Teilen des Siedlungsgebiets östlich der Schulhaustras-

se (in der SQA ‘HuHiChliWi’ genannt) wird als zweckmässig erachtet 

und mit entsprechenden Vorschriften im Zonenreglement berücksich-

tigt. Die revidierten Bestimmungen der W2A entsprechen nicht den 

rechtsgültigen Bestimmungen der W2a. Die revidierten Vorschriften 

lassen «mehr zu». Auch kommt hinzu, dass das Zulassen einer 1-

geschossigen Bauweise nicht zwangsläufig nur noch zu 1-geschossigen 

Bauten führt. 

Die schützenswerten Aspekte (Kultur und Natur) werden ebenfalls mit 

entsprechenden Vorschriften im Zonenreglement und Inhalten in den 

Nutzungsplänen berücksichtigt. Dabei fokussieren sich die Bestimmun-

gen auf den Dorfkern sowie das Städtchen Altreu (z.B. mit der neuen 

Ortsbildschutzzone im Dorf oder die neue Kernzone Altreu). Über das 

gesamte Gemeindegebiet wurden im revidierten Schutzverzeichnis die 

wertvollen Kulturobjekte erfasst und ebenfalls verbindlich in den Nut-

zungsplänen aufgeführt; in dieser Thematik finden sich im revidierten 

Zonenreglement erstmals auch griffige Reglementierungen.  

Die vorliegende OPR berücksichtigt auch die Lebensräume von einhei-

mischen Pflanzen und Tieren innerhalb wie ausserhalb der Siedlungs-

gebiete. Die Umsetzung mit verbindlichen Bestimmungen stellt die 

Förderung und bessere Vernetzung dieser Lebensräume langfristig 

sicher.  

Die OPR hat sich den Forderungen wie auch Bedürfnissen an Dichte 

und Qualität angenommen und schafft verbindliche Rahmenbedingun-

gen, dass Qualität trotz Dichte erhalten werden bzw. entstehen kann. 
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Die Neuausrichtung der kantonalen Fachstelle für Heimatschutz (Amt 

für Raumplanung) wurde in den Bestimmungen im Zonenreglement 

berücksichtigt.  

18.8 Bilanz Veränderung der Bauzone  

Gemäss Anhang II und Anhang III weist die vorliegenden OPR ein 

Bauzonensaldo von gesamthaft minus 0.25 ha auf (vgl. Tabelle 35). In 

den WMZ nimmt die Bauzone um 0.22 ha zu. Bei Nicht- Berücksichti-

gung der Spezialfälle gemäss Planungsgrundsatz S-1.1.12 kantonaler 

Richtplan (ausschliesslich Einzonungen von ehemaligen landwirtschaft-

lichen Bauten und Anlagen, für welche keine Kompensationspflicht der 

Bauzone besteht) nimmt die Fläche der WMZ sogar ab.  

 

Tabelle 35 Bauzonensaldo OPR nach Zonentypen (wird nach der 2. 
kant. Vorprüfung angepasst) 

 vor  
OPR [ha] 

nach  
OPR [ha] 

Differenz 
[ha] 

Bemerkungen 

Wohnzonen 65.54 63.72 -1.82 diverse Um- und Auszonungen 

Mischzonen 17.48 19.51 + 2.04 Einzonung Moosstrasse, Umzonungen 

in Kernzone Dorf B  

(S-1.1.12) 

Arbeitszonen 24.19 23.37 - 0.82 Insb. Umzonungen von Gewerbezone 

in WMZ entlang der Bielstrasse / 

Bahnlinie 

Weitere Zonen 12.83 13.18 + 0.35 Insb. Parkierung Altreu und neuer 

Standort Oberstufenzentrum 

Total 120.04 119.78 - 0.25  

 

Damit werden die Planungsaufträge S-1.1.14 und S-1.1.15 gemäss 

kantonalem Richtplan durch die Gemeinde umgesetzt.  

18.9 Bilanz Veränderung des Siedlungsgebiets  

Im Rahmen der OPR werden Reservezonen von 12.91 ha aufgehoben. 

18.10 Planungsausgleich 

Die Gemeinde hat im Rahmen der Arbeiten zur OPR ein kommunales 

Planungsausgleichsreglement (PAR) erarbeitet und durch das Bau- und 

Planungsvorteil 
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Justizdepartement genehmigen lassen. Das PAR ist entsprechend für 

die OPR anzuwenden. 

Diverse Planungsmassnahmen der vorliegenden OPR beschreiben Ab-

gabetatbestände gemäss PAG (Einzonungen sowie Umzonungen); die 

Abgabe erfolgt unter Anwendung des seit dem 1. Juli 2018 geltenden 

kantonalen Planungsausgleichsgesetzes (PAG) sowie dem kommunalen 

PAR.  

Gemäss PAG und PAR gilt: 

- Der relevante Mehrwert besteht in den erweiterten Nutzungsmög-

lichkeiten eines Grundstücks, welche sich aufgrund von raumpla-

nerischen Massnahmen ergeben (Einzonung, Umzonung). Es geht 

somit um die Frage, welche Nutzung vorher bzw. nachher zulässig 

ist. 

- Die konkrete Bemessung des Mehrwerts kann erst nach Rechts-

kraft einer planerischen Massnahme erfolgen. Im Planungsprozess 

muss für den/die Grundeigentümer/in aber ableitbar sein, in wel-

cher Grössenordnung sich der Mehrwert bewegt. Entsprechend 

wurden bereits vor der öffentlichen Auflage alle Betroffenen in-

formiert, mit den Schätzungen bedient und zur Stellungnahme 

eingeladen. Nach der Information über die zu erwartende Grös-

senordnung lag es im Ermessen der Grundeigentümer / Grundei-

gentümerinnen zu entscheiden, ob sie an den raumplanerischen 

Massnahmen (Einzonung, Umzonung) festhalten oder darauf ver-

zichten wollen. 

- Bei Abgabeerträgen, die dem Kanton zufliessen, sind die Beschlüs-

se des zuständigen Gemeindeorgans auch dem Kanton mit einem 

Rechtsmittel zu eröffnen. Die entsprechenden Beschlüsse / Verfü-

gungen müssten somit folgende Elemente enthalten: 1) Feststel-

lung (Abgabetatbestand), 2) Erwägungen (Berechnung), 3) Disposi-

tiv (Abgabesumme), 4) Rechtsmittelbelehrung (Beschwerde innert 

10 Tagen an kantonale Schätzungskommission). 

- Bei denjenigen Fällen, bei denen die Mehrwertabgabe dem Kanton 

zufliesst, ist ein Vertrag nur ausnahmsweise denkbar und die Zu-

stimmung des Kantons erforderlich. Der primäre Verwendungs-

zweck gemäss Gesetz ist nach §12 PAG die Entschädigung für ma-

terielle Enteignung.  

- Die Mehrwertabgabepflicht ist im Grundbuch anmerken zu lassen. 

- Es wird empfohlen, zur Ermittlung der Verkehrswerte vor und nach 

der Planungsmassnahme bzw. zur Bemessung des Mehrwertes an-
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erkannte Schätzmethoden zu verwenden und die Schätzung durch 

Fachexperten durchführen zu lassen. Die Schätzungen wurden 

durch die ZIBAG Zentrum für Immobilienbewertung AG erarbeitet. 

Für die Erhebung des Planungsausgleichs wurde eine Planbeilage erar-

beitet (vgl. Beilage 12), welche aufzeigt, welche Flächen aufgrund der 

OPR einen Planungsmehrwert erfahren und entsprechend abgabe-

pflichtig werden. Ebenfalls aus der Beilage ersichtlich ist, nach welchem 

Richtplansachverhalt die Einzonungen beurteilt werden bzw. wer Ab-

gabe-Begünstigter ist (vgl. auch Fehler! Verweisquelle konnte nicht 

gefunden werden.). 

Die Einzonung der «Weilerzone Haag» in eine bundesrechtkonforme 

Bauzone (Erhaltungszone Haag; Volumenschutz) gilt als relevanter 

Abgabetatbestand nach § 5 Abs. 2 PAG. Da sich mit der Umzonung 

die Handlungsspielräume gegenüber heute nicht vergrössern werden, 

wird jedoch kein Mehrwert festgestellt; d.h. die Umzonung der Weiler-

zone Haag in die Erhaltungszone Haag resultiert in keinem bedeutsa-

men Mehrwert. Auf eine Abgabe wird verzichtet. 

Im Rahmen der vorliegenden OPR werden mehrere Parzellen aus der 

Bauzone in die Landwirtschaftszone bzw. Reservezone ausgezont. Die 

Eigentümer bzw. Eigentümerinnen erfahren entsprechend einen pla-

nungsbedingten Nachteil. Gemäss § 4 PAG gilt: «Die Entschädigung 

für erhebliche planungsbedingte Nachteile richtet sich nach den Best-

immungen über die materielle Enteignung gemäss §§ 237 ff. des Ge-

setzes über die Einführung des Schweizerischen Zivilgesetzbuches vom 

4. April 1954.». § 13 Abs. 3 PAG legt dabei fest, dass die Entschädi-

gung aus materieller Enteignung der Kanton trägt, unter Vorbehalt von 

§ 13 Abs. 5 PAG d.h. keine kompensatorische Auszonung aufgrund 

einer Einzonung vorliegt. 

Sämtliche Auszonungen sind zweck- und rechtmässig und erfolgen 

ohne kompensatorische Einzonung, d.h. allfällige Entschädigungen aus 

materieller Enteignung trägt der Kanton. Für einzelne Auszonungs-

Parzellen liegen unerfüllte Bauverpflichtungen aus der letzten OPR vor; 

mit den Bauverpflichtungen haben die Eigentümerschaften auf eine 

Entschädigung bei Nichterfüllen der Bauverpflichtung verzichtet.  

  

Spezialfall „Weilerzone Haag“ 

Planungsnachteile  
(Auszonungen) 
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18.11 Gesamtplan 

Die Inhalte des Gesamtplanes wurden vollständig überprüft und aktua-

lisiert. Die Empfehlungen aus dem aktualisierten Naturinventar werden 

bestmöglich umgesetzt (Ausnahme: auf die Festlegung von Hostett-

Schutzzonen wird verzichtet).  

Entlang der Fliessgewässer wird der Gewässerraum grundeigentümer-

verbindlich mit Uferschutzzonen ausgeschieden. Durch die in der Regel 

umgesetzte Gleichbehandlung der linken und rechten Uferseiten (der 

Gewässerraum wird beidseits mit gleicher Breite ausgeschieden) ent-

stehen keine einseitigen Belastungen für die betroffenen Grundeigen-

tümer / Grundeigentümerinnen.  

Neu ausgewiesen wird auch die Schutzzone Wildtierkorridor (in Zonen-

reglement und im Gesamtplan). Die Schutzbestimmungen wurden 

gemeinsam mit den beiden kant. Fachstellen Amt für Landwirtschaft 

und Amt für Wald, Jagd und Fischerei, auf Grundlage der Umset-

zungsbeispiele in anderen Kantonen, entwickelt und sind dabei 

zweckmässig, aber mit Rücksicht auf die landwirtschaftliche Bewirt-

schaftung zurückhaltend erfolgt; die Einschränkungen erscheinen «ver-

träglich». Mit dem Vorranggebiet Natur und Landschaft werden spezi-

fisch Gebiete im Sinne des Natur- und Landschaftsschutzes sowie der 

Biodiversitätsförderung unter Schutz gestellt. 

Weiter werden die Wälder und Hecken ausserhalb der Bauzone gemäss 

amtlicher Vermessung übernommen und die Waldgrenzen gemäss den 

bestehenden Waldfeststellungsplänen dargestellt.  

Betreffend die Heckenfeststellungen findet sich eine Bestimmung im 

Zonenreglement wie folgt: «Bei Planungs- und Bauvorhaben auf Par-

zellen mit Hecken / Ufergehölzen ist die Grenze der Hecke / des Ufer-

gehölzes im Einzelfall fachmännisch festzustellen. Es ist ein Baulinien-

abstand von 4.0 m ab Heckensaum innerhalb und 12.0 m ausserhalb 

der Bauzone einzuhalten. Über Ausnahmen entscheidet die Baubehör-

de. Die entsprechenden Baulinien sind im Baugesuchverfahren oder in 

allfälligen Teilzonenplänen festzulegen.». Entsprechend wurde im 

Rahmen der OPR auf die Durchführung von umfassenden Heckenfest-

stellungen verzichtet. 

18.12 Erschliessungspläne 

Für die Revision der Erschliessungspläne liegen diverse Grundlagen vor, 

deren Empfehlungen im Rahmen der OPR geprüft und ggf. umgesetzt 

wurden.  
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Mit der vorliegenden OPR werden erfolgen auch Änderungen an den 

Erschliessungsplänen, insbesondere werden die Strassenklassierungen 

und Strassendimensionierungen (in Abhängigkeit zur Klassierung) ge-

samthaft überprüft und angepasst. Die Änderungen des Bauzonen-

plans (Einzonungen, Umzonungen, Auszonungen) bedingen jedoch 

keine neuen Infrastrukturen auf «grüner» Wiese; das Siedlungsgebiet 

ist bereits voll erschlossen.  

Obwohl keinen neuen Strassen notwendig werden, bedingt die heute 

zum Teil unzweckmässige Erschliessung und die entsprechend im 

Rahmen der OPR neu festgelegte Verkehrserschliessung / Verkehrsfüh-

rung (vgl. Strassenklassierung) diverse Strassenausbauen in unter-

schiedlichem Ausmass. Insbesondere sind zu nennen: 

- die Moosstrasse,  

- Ausbauten im Zusammenhang mit der neuen Verkehrsführung in 

Altreu, insb. der Bachweg, 

Die Erschliessungspläne aus der letzten Ortsplanungsrevision weisen 

die Privaterschliessungen nicht aus; dies wird nun ergänzt. Gleichzeitig 

wurde im Rahmen der OPR geprüft, welche dieser Privat-

Erschliessungen im Sinne von § 103 Abs. 1 PBG neu als öffentliche 

Erschliessungsstrassen klassiert werden sollen (ab 3-4 Wohneinheiten). 

Die Überprüfung zeigt auf, dass zwar ein Bedarf zur Übernahme von 

privaten Erschliessungen in öffentliche Erschliessungsstrassen besteht, 

eine Übernahme durch die Gemeinde aber als nicht notwendig und 

zweckmässig erachtet wird. 

Ebenfalls gesamthaft überprüft und angepasst wurden die Baulinien. 

Anpassungen (insbesondere reduzierte Abstände) erfolgen im Sinne 

einer erweiterten Bebaubarkeit der Bauzone. Dabei wurden aber im-

mer auch ortsbauliche Aspekte (Ortsbild) in Betracht gezogen und falls 

notwendig auf eine Reduktion verzichtet (z.B. Möösliweg) bzw. be-

wusst reduziert (z.B. Bahnhofstrasse). Ebenfalls der Qualität und dem 

Ortsbild bzw. der Gestaltung von Strassenräumen mit seinen Vorgär-

ten, Plätzen usw. dienen die festgelegten Gestaltungsbaulinien. 

Der öV kann im Rahmen der OPR nur bedingt beeinflusst werden. Mit 

Vorgaben zur Gestaltung des Bahnhofplatzes, der Bahnhofstrasse bzw. 

der Gebiete entlang der Bahnlinien kann die «Ankunft» aber in Wert 

gesetzt und der öV indirekt gefördert werden.  

Die OPR hat sich intensiv mit dem Fuss- und Veloverkehr auseinander-

gesetzt und schafft es, mit Festlegungen im Erschliessungsplan (öffent-

liche Fuss- und Velowege, öffentliche Fusswege und Trottoirs, öffentli-

chen Fuss- und Wanderwege mit reduziertem Ausbau sowie öffentliche 

Motorisierter  
Individualverkehr (MIV) 

Öffentlicher Verkehr (öV) 

Fuss- und Veloverkehr (FVV) 
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Fusswegrechte) Netzlücken im öffentlichen FVV-Netz zu schliessen und 

sowohl in West-Ost-Richtung wie Nord-Süd-Richtung durchgängige 

und attraktive Wegbeziehungen grundeigentümerverbindlich festzule-

gen. 

Wesentlich betr. die Strassenklassierung ist die Neuklassierung der 

diversen Verbindungstrassen in die Nachbargemeinden als öffentliche 

Fuss- und Radwege (Bellacherstrasse, Erlimoosweg; Zubringerdienst / 

Forst- und Landwirtschaft gestattet). Ziel dieser Massnahmen ist es, den 

Verkehr auf die Hauptstrasse H5 zu führen und damit den Verkehr im 

Dorf bzw. durchs Dorf (aus den Nachbargemeinden) bestmöglich ein-

zudämmen 

18.13 Gestaltungspläne 

Mit der vorliegenden OPR werden die rechtsgültigen Gestaltungspläne 

gesamthaft überprüft und entweder bestätigt oder aufgehoben. 

18.14 Waldfeststellung 

Der Wald ist durch die in der Ortsplanung vorgenommenen Änderun-

gen nicht betroffen. Die bisherigen Waldfeststellungen bzw. die sich 

daraus ergebenden festgestellten Waldgrenzen werden gemäss RRB 

der letzten OPR in die Pläne übernommen (Ausnahme: die Waldfest-

stellung wird auf GB Selzach Nr. 3808 auf die Grenze zum Weissen-

steinweg festgelegt). Auf dieser Basis wurden in Absprache mit dem 

Amt für Wald, Jagd und Fischerei die neuen Waldfeststellungspläne 

erarbeitet.  

18.15 Fruchtfolgeflächen 

Durch die in der OPR getroffenen Planungsmassnahmen verändert sich 

die Fläche der an das Mindestkontingent anrechenbaren FFF nur unwe-

sentlich. Mit der vorliegenden Planung wird somit sichergestellt, dass 

der Landwirtschaft genügend Flächen geeigneten Kulturlandes, insbe-

sondere Fruchtfolgeflächen, erhalten bleiben (insbesondere auch durch 

die Aufhebung von rund 13 ha Reservezonen). 

18.16 Naturgefahren 

Aufgrund der noch nicht aktualisiert vorliegenden Naturgefahrenkarte 

(zurzeit in Erarbeitung) wird zurzeit, in Absprache mit dem kantonalen 

Amt für Umwelt (AfU), auf die öffentliche Auflage des grundeigentü-

merverbindlichen Naturgefahrenplans mit entsprechenden Zonenvor-
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schriften verzichtet. Die öffentliche Auflage des Naturgefahrenplans 

erfolgt der Auflage der OPR nachgelagert und sobald vorliegend. 

18.17 Digitale Zonenpläne 

Die Gemeinde kommt im Rahmen der OPR dem Gesetzesauftrag ge-

mäss kantonalem Geoinformationsgesetz (GeoIG) nach; die Nutzungs-

zonendaten liegen nach OPR im kantonalen Datenmodell vor. 

18.18 Weitere Auswirkungen 

Die Empfindlichkeitsstufen sind gemäss Art. 43 der Lärmschutzverord-

nung (LSV; SR 814.41) zugeteilt und auf dem Bauzonenplan ausgewie-

sen. Ebenso sind die Aufstufungen von der ES II in die ES III im lärm-

vorbelasteten Gebiet im Bauzonenplan aufgezeigt. 

Im revidierten Zonenreglement findet sich zudem ein § Lärmempfind-

lichkeit und Lärmnachweis, welcher insbesondere Vorschriften zu den 

grösseren, durch die Kantonsstrasse bzw. die Eisenbahnlinie lärmvorbe-

lasteten Gebiete festlegt. 

Art 11a Abs. 3 Störfallverordnung (StFV) sowie der kantonale Richtplan 

verpflichtet die Gemeinden zur Berücksichtigung der «Gefahrenhin-

weiskarte Störfälle» (Geoportal Kt. SO). In der OPR Selzach ist die Kon-

sultationsbereiche der SBB Linie zu berücksichtigen.  

Die Planungsmassnahmen der vorliegenden OPR liegen grossmehrheit-

lich ausserhalb der Konsultationsbereiche; es sind keine ergänzenden 

Massnahmen vorgesehen. Nur die Umzonung von GB Selzach Nr. 3182 

von der Gewerbezone in die Wohnzone W3 liegt innerhalb des Konsul-

tationsbereichs und verlangt ggf. Massnahmen. Entsprechend wurde 

das Zonenreglement mit Bestimmungen zur Störfallvorsorge ergänzt. 

Mit der Umzonung der GB Nrn. 3229 und 3230 steigt die Anwohner-

zahl nicht weiter an und somit steigt auch die Zahl der potenziellen 

Opfer bei einem Störfall nicht weiter an. Bei der Umzonung von der 

Gewerbezone in die Zone für öffentliche Bauten und Anlagen wird das 

Risiko minimiert. Das heisst, das Schadensausmass und damit das Risi-

ko nehmen ab. Nach heutigem Kenntnisstand ist das Risiko für die 

Bevölkerung trotz der Umzonung in einem tragbaren Bereich. 

Auf die Ermittlung Bewohnende pro Fläche pro Zone und Beschäftigte 

im Vollzeitäquivalent wird an dieser Stelle verzichtet. Der Referenzwert 

von 400 Personen (gilt als Referenzwert bei Eisenbahnanlagen) kann 

auf Basis der SOLL-Werte im agglomerationsgeprägten Raum in der 

Wohnzone 3-geschossig nicht erreicht werden. Der SOLL-Wert liegt bei 

95 Personen pro ha. 

Lärm 

Störfallvorsorge 
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PIst + PZus =< 400 Personen ist auf jeden Fall erfüllt. 

Die Planungsmassnahmen der vorliegenden OPR betreffen keine Altlas-

ten bzw. belastete Standorte. Unabhängig davon wurde das Zonenreg-

lement mit entsprechenden Bestimmungen bzw. ein Hinweis auf den 

Nutzungsplänen ergänzt; weitere Massnahmen sind nicht notwendig.  

Gemäss Empfehlungen PLANAR (Reglementierungen im Energie- und 

Umweltbereich. Übersicht und Strukturierungsvorschlag. PLANAR 

11.2021) wird empfohlen, in den kommunalen Reglementen grundei-

gentümerverbindliche Vorschriften zu erlassen, welche die Bestrebun-

gen der Gemeinde als Energiestadt unterstützen. Konkret wird zu fol-

genden Themen eine Reglementierung im Zonenreglement empfohlen: 

- Einzelfeuerungsanlagen sind zu vermeiden, wenn ein Zusammen-

schluss zu einer Gruppenheizung oder die Versorgung mit Abwär-

me oder zentral hergestellter Wärme möglich, sinnvoll und zumut-

bar ist. 

- Steht Fernwärme aus erneuerbarer Energie oder aus Abwärme zur 

Verfügung, ist ein Anschluss namentlich unter den Gesichtspunk-

ten der technischen Machbarkeit und des längerfristigen Verhält-

nisses zwischen Aufwand und Ertrag zu prüfen. 

- Pflicht für Solaranlagen ab einer anrechenbaren Gebäudefläche 

von 50 m2. 

- Solaranlagen sind sowohl gestalterisch als auch baulich sorgfältig 

in die Dach- oder Fassadenfläche zu integrieren. Bei Neubauten 

sind mit Ausnahme von Lösungen auf Flachdächern nur Indachlö-

sungen zulässig. Die Module und Rahmen sollen möglichst unauf-

fällig gehalten werden. 

- Flachdächer von Hauptgebäuden sind, soweit sie nicht als Terras-

sen oder zur Energiegewinnung genutzt werden oder eine Regen-

wassernutzung erstellt wird, mindestens extensiv zu begrünen. 

- Vorgaben für Baumpflanzungen 

- Vorgaben zum Grad der Versiegelung 

- Vorgaben für Energiekonzepte 

- Definition einer Zielvorgabe für die Mindestdichte (Einwohner pro 

Hektare). 

- Flächeneffiziente Erschliessung, unterirdische Parkierung. 

- Bezüglich Energie sollen die Bauten gegenüber den aktuellen Erlas-

sen deutlich bessere Werte erreichen. 

Belastete Standorte /  
Altlasten 

Energie 

Energie 

Dachgestaltung 

Grünflächen 

Gestaltungsplanung 
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- Attraktive öffentliche Langsamverkehrsverbindung durch das Areal. 

Das revidierte Zonenreglement nimmt die Empfehlungen betr. Dachge-

staltung und Gestaltungsplangebieten grossmehrheitlich auf und 

schafft damit einer Reglementierung im Energiebereich. Ebenfalls fin-

den sich gebietsspezifisch Empfehlungen zur Energieeffizienz. 

Mit den «Richtlinien über Förderbeiträge der Einwohnergemeinde 

Selzach» (aus dem Jahre 2019) werden Massnahmen im Bereich zu-

sätzlich mit Beiträgen gefördert.  

Das bestehende Nachhaltigkeitsreglement der Einwohnergemeinde 

Selzach (12.2019) regelt Förderbeiträge und deren Finanzierung im 

Bereich Energie und unterstützt entsprechend die Umsetzung der Best-

immungen aus dem Zonenreglement. 

Gemäss Empfehlungen PLANAR (Reglementierungen im Energie- und 

Umweltbereich. Übersicht und Strukturierungsvorschlag. PLANAR 

11.2021) wird empfohlen, in den kommunalen Reglementen grundei-

gentümerverbindliche Vorschriften im Umweltbereich zu erlassen. Kon-

kret wird zu folgenden Themen eine Reglementierung im Zonenregle-

ment empfohlen: 

Den Schutz der Naturobjekte gemäss Naturinventar im Bau- und Zo-

nenreglement umsetzen 

- Umsetzung der Massnahmen aus dem Naturinventar. Es handelt 

sich dabei um Schutzzonen, Hochstammobstgärten und Einzel-

bäume, welche grundeigentümerverbindlich geschützt werden sol-

len. 

- Berücksichtigung des Naturinventars bei baulichen Veränderungen. 

- Bei Bedarf können ergänzende und spezifische Vorschriften für 

den Umgang mit den einzelnen Objekten in einem separaten Um-

weltschutzreglement festgeschrieben werden. 

- Erweiterung: Schutz von Bäumen entlang von Strassen im Bau- 

und Zonenreglement. 

Die OPR nimmt die Empfehlungen betr. die Schutzobjekte grossmehr-

heitlich auf und schafft damit eine Reglementierung im Umweltbereich. 

Das bestehende Nachhaltigkeitsreglement der Einwohnergemeinde 

Selzach (12.2019) regelt Förderbeiträge und deren Finanzierung im 

Bereich Umwelt und unterstützt entsprechend die Umsetzung der Best-

immungen aus dem Zonenreglement. 

Schutzobjekte Natur 
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Mit der Erarbeitung eines Umweltschutzreglements (zurzeit in Erarbei-

tung) werden zukünftig ergänzende und spezifische Vorschriften erlas-

sen.  

Gemäss Empfehlungen PLANAR (Reglementierungen im Energie- und 

Umweltbereich. Übersicht und Strukturierungsvorschlag. PLANAR 

11.2021) wird empfohlen, in den kommunalen Reglementen grundei-

gentümerverbindliche Vorschriften im Umweltbereich zu erlassen. Kon-

kret wird zu folgenden Themen eine Reglementierung im Zonenregle-

ment empfohlen: 

- Wege, Plätze usw. sind nach Möglichkeit wasserdurchlässig zu 

gestalten und die Versiegelung von Aussenflächen ist auf das Not-

wendigste zu beschränken. Steingärten sind nur auf untergeordne-

ten, klar abgegrenzten Flächen zulässig. Kies- und Schottergärten 

sind nicht erlaubt. 

- Aussenraum- und Umgebungsgestaltung bilden einen Bestandteil 

des Bauprojektes und sind im Baugesuch auszuweisen (inkl. Be-

pflanzung). Für die Umgebungsgestaltung sind vorwiegend stand-

ortgerechte, einheimische Bäume und Sträucher zu verwenden. 

Die Gestaltung der Aussenräume am Siedlungsrand ist auf die an-

grenzende Landschaft abzustimmen. 

- Flachdächer von Hauptgebäuden sind, soweit sie nicht als Terras-

sen oder zur Energiegewinnung genutzt werden oder eine Regen-

wassernutzung erstellt wird, mindestens extensiv zu begrünen. An-

zustreben ist eine Kombination aus Dachbegrünung und Photovol-

taikanlage, da durch die kühlende Wirkung der Begrünung der 

Wirkungsgrad der PV-Anlage vergrössert werden kann. 

- Der Gemeinderat kann in einer Baubewilligung Bepflanzungen zur 

Durchgrünung des Siedlungsbereichs verfügen. 

- Der Gemeinderat kann auch auf Kosten des Gesuchstellers ein 

Fachgutachten bezüglich der Umgebungsgestaltung einholen. 

- Abgabe einer Pflanzliste mit Baugesuch > Kontrolle und Beratung 

durch Gemeinde. 

- Angabe einer Mindestfläche, welche als Freifläche und/oder natur-

nahe Parkanlage auszuscheiden ist. 

- zu bestimmende Gebäudeanordnung zur Optimierung der Frisch-

luftzufuhr (abhängig von der Hauptwindrichtung) 

- zu bestimmender minimaler Anteil nicht unterkellerter und nicht 

überbauter Flächen 

Klima und Biodiversität 

Aussenraum- und Umgebungs-
gestaltung: 

Gestaltungsplanung 
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- Festlegen von minimaler Erdüberdeckung von Tiefgaragen, um das 

Pflanzen grösserer Sträucher und Bäume zu ermöglichen. 

- Bestimmte Mindestanzahl an ökologisch wertvollen Bäumen 

- Vorgaben bezüglich maximalem Versiegelungsgrad 

- intensive Dachbegrünung und / oder Fassadenbegrünung 

- naturnahe und klimaangepasste Gestaltung gemäss den unter 

Aussenraum- und Umgebungsgestaltung genannten den Grunds-

ätzen. Auch für die Freiraumgestaltung qualitätsfördernde Verfah-

ren verlangen. 

Die OPR nimmt die Empfehlungen betr. die Aussenraum- und Umge-

bungsgestaltung gesamthaft auf und schafft die entsprechende Reg-

lementierungen. 

Mit der Erarbeitung eines Umweltschutzreglements (zurzeit in Erarbei-

tung) werden zukünftig ergänzende und spezifische Vorschriften erlas-

sen.  

Die Empfehlungen betreffend Gestaltungsplanungen geht zu weit und 

findet nur zum Teil Aufnahme in den Bestimmungen im Zonenregle-

ment. Unabhängig davon steht es dem Gemeinderat als Planungsbe-

hörde aber frei, die Empfehlungen im Rahmen eines Gestaltungsplans 

zu fordern. Dies soll aber bewusst erst zum Zeitpunkt der Gestaltungs-

planung erfolgen. 
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19 Organisation der Planungsarbeit 

Der Gemeinderat Selzach hat am 26. April 2018 die Erarbeitung der 

Revision der OP beauftragt. Die Arbeiten gliedern sich in folgende 

Schritte: 

- Erarbeitung Grundlagen 

- Erarbeitung Planung und Bericht 

- Durchführung von Mitwirkungen und Präsentationen 

- Begleitung und Durchführung des Nutzungsplanverfahren: Vorprü-

fung, öffentliche Auflage, Genehmigung 

Der Gemeinderat Selzach als oberste Planungsbehörde hat für die Er-

arbeitung der OPR die Arbeitsgruppe Ortsplanungsrevision (AG OPR) 

eingesetzt. In der AG OPR haben mitgewirkt: 

- Amiet Frank, Mitglied Umweltkommission, Bürgergemeinde 

- Brotschi Viktor, Gemeinderat 

- Caspar Mario, Gemeindeschreiber 

- Dietschi Markus, Mitglied  

- Hugi Simon, Gemeinderat, Kommandant-Stv. Feuerwehrkomm. 

- Kocher Fabian, Präsident Bau- und Werkkommission 

- Leimer Thomas, Bauverwaltung 

- Scholl Christoph, Gemeinderat 

- Spycher Silvia, Gemeindepräsidentin 

- Steiner Bianca, Ersatzmitglied Gemeinderat 

- Stüdeli Viktor, demissioniert 

- Studer Thomas, Gemeindevizepräsident 

- von Büren Stephan, Ersatzmitglied Gemeinderat / Umweltkomm. 

Fachlich begleitet wurden die Arbeiten von: 

- Gesamtprojektleitung BSB + Partner, Ingenieure und Planer AG 

(raumplanerische, umweltrechtliche Themen) 

- ssm architekten ag (städtebauliche, freiräumliche Themen) 

- Kontextplan AG (verkehrliche Themen) 

- ZIBAG Zentrum für Immobilienbewertung AG (Schätzungen Pla-

nungsmehrwert)  

Ortsplanungsrevision 

Gemeinderat als  
Planungsbehörde 

Fachliche Begleitung 
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20 Planungsablauf, Information und  
Mitwirkung 

20.1 Zeitliche Einordnung des Planungsprozesses 

Die Gesamtrevision der OP Selzach wurde im Mai 2014 mit den Arbei-

ten zum Räumlichen Leitbild aufgenommen. Dieses wurde an der Ge-

meindeversammlung vom 27. März 2017 verabschiedet.  

Die Gemeinde Selzach plant, die Unterlagen zur OPR Anfangs 2024 

dem Regierungsrat zur Genehmigung einzureichen  

 

Tabelle 36 Terminplanung der laufenden OPR 

27. März 2017  Verabschiedung räumliches Leitbild an der Gemeindeversammlung 

13. Jun. 2018  Startsitzung zur OPR 

Jun. 2018 – Dez. 2021  Erarbeitung OPR in AG OPR 

10. Februar 2023  Kantonale Vorprüfung 

4. Quartal 2023 /  
1. Quartal 2024 

 
Öffentliche Mitwirkung zur OPR 

1. Halbjahr 2024 
 

Prüfung Mitwirkungsbeiträge und Erarbeitung Exemplar zur 2. Vorprü-

fung 

4. Quartal 2024 /  
1. Quartal 2025 

 
2. kantonale Vorprüfung 

2. Quartal 2025 / 
3. Quartal 2025 

 
Prüfung 2. kantonale Vorprüfung und Erarbeitung Exemplar zur öf-

fentlichen Auflage 

4. Quartal 2025  Beschluss zur öffentlichen Auflage 

4. Quartal 2025 
1. Quartal 2026 

 
Öffentliche Auflage  

2. Halbjahr 2026  Genehmigung durch den Regierungsrat  
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20.2 Kantonale Vorprüfung 

Das gesamte Planungsdossier wurde am 30. Juni 2022 durch den Ge-

meinderat Selzach verabschiedet und am 7. Juli 2022 in die kantonale 

Vorprüfung beim Amt für Raumplanung eingereicht. Mit dem Vorprü-

fungsbericht vom 10. Februar 2023 haben die kantonalen Fachstellen 

Stellung zur OPR Selzach bezogen (vgl. Beilage 19). 

Die kantonale Vorprüfung kommt zu folgendem Fazit:  

«Im Ergebnis kommen wir zum Schluss, dass insgesamt umfassende 

und gute Grundlagen erarbeitet wurden für diese OPR und gute Pla-

nungsmassnahmen daraus abgeleitet werden. Die Herangehensweise 

im Bereich Siedlung mit der entsprechenden Quartieranalyse erachten 

wir als fundiert, sehen aber noch die eine oder andere Problematik bei 

den vorgeschlagenen Planungsmassnahmen. Einzig im Bereich Land-

wirtschaft fehlt es noch an grundlegenden Analysen und Aussagen zu 

den heutigen Entwicklungspotentialen und Absichten der Betriebe. 

Dies hat zur Folge, dass keine Interessensabwägung zwischen Land-

schafts- und Naturschutz sowie landwirtschaftlichen Bedürfnissen vor-

genommen wurde. Dies ist nachzuholen.  

Verschiedene vorgeschlagene Planungsmassnahmen erachten wir als 

recht- und zweckmässig, einige bedürfen noch der Überarbeitung im 

Sinne dieser Vorprüfung. Wir empfehlen der Gemeinde, uns die über-

arbeiteten Unterlagen zu einer zweiten Vorprüfung zumindest betref-

fend der von uns angesprochenen Genehmigungsvorbehalte einzu-

reichen. Dadurch soll die Gemeinde mit Blick auf die öffentliche Aufla-

ge mehr Rechtssicherheit darüber erhalten, ob und wenn ja in wel-

chem Umfang Genehmigungsvorbehalte bestehen.» 

 

Aufgrund der kantonalen Vorprüfung wurde das OPR-Dossier noch-

mals überarbeitet. Für die Überarbeitung wurden auch weitere Grund-

lagen, u.a. die Planungsgrundlage Verkehr bzw. die Vertiefungsstudien 

von ssm architekten ag sowie weitere Plangrundlagen erarbeitet (u.a. 

Waldfeststellungspläne).  

Der revidierte Entwurf liegt nun für die öffentliche Mitwirkung bereit.  
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20.3 Mitwirkung der Bevölkerung 

Nach der Verabschiedung des Planungsdossiers durch den Gemeinde-

rat Selzach wurde die Bevölkerung umfassend informiert und zur Mit-

wirkung eingeladen werden.  

Das Vorgehen sowie die Anträge aller Mitwirkenden bzw. die Beschlüs-

se der Planungsbehörde zu allen Anträgen sind im Mitwirkungsbericht 

(vgl. Beilage 20) umfassend zusammengestellt. 

20.4 Zweite kantonale Vorprüfung 

Das aufgrund der kantonalen Vorprüfung und der öffentlichen Mitwir-

kung revidierte Planungsdossier wurde am 7. November 2024 in die 

kantonale Vorprüfung beim Amt für Raumplanung eingereicht. Mit 

dem Vorprüfungsbericht vom 30. April 2025 haben die kantonalen 

Fachstellen Stellung zur OPR Selzach bezogen (vgl. Beilage 19). 

Die 2. kantonale Vorprüfung kommt zu folgendem Fazit:  

«Wir nehmen erfreut zur Kenntnis, dass viele unserer Bemerkungen 

gemäss dem 1. Vorprüfungsbericht übernommen und umgesetzt wur-

den. Der Kanton sieht nur noch wenige Genehmigungsvorbehalte, 

namentlich betreffend der Reservezone Arbeiten, einer Bestimmung 

zur Freihaltezone, Privatstrassen sowie fehlende Waldabstände. An 

verschiedenen Plänen müssen noch Korrekturen vorgenommen wer-

den, unter anderem bei der Gewässerraumausscheidung, den Hecken-

baulinien und den Naturgefahren.  

Aus Sicht des Kantons verbleiben verschiedene offene Fragestellungen, 

die möglicherweise nicht im Rahmen der OPR abschliessend entschie-

den werden können. Wichtig scheint dabei, dass durch die vorliegende 

Planung keine Präjudizien für nicht optimale Lösungen geschaffen 

werden, respektive keine optimalen Lösungen verhindert werden. Dies 

betrifft unter anderem die Standortwahl des Oberstufenzentrums oder 

die Verkehrsanbindung an die HS und die Frage der Aufschüttung der 

Unterführung. Um die Lösung der künftigen öffentlichen Parkierung im 

Ortsteil Altreu weiterzuentwickeln, schlagen wir vor, ein entsprechen-

des Richtprojekt zu erarbeiten, welches insbesondere die Anliegen der 

Grundeigentümerschaft nach zusätzlichem Wohnraum sowie die Ein-

bettung ins Ortsbild thematisiert. Wir können uns vorstellen, dass das 

kantonale Impuls-Programm «IQ!» hier wertvolle Unterstützung bieten 

könnte und stehen für einen entsprechenden Austausch gerne zu Ver-

fügung.  

Mitwirkungsveranstaltung  
zur OPR 
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Die Unterlagen sind gemäss unseren Bemerkungen zu überarbeiten. 

Der Naturgefahrenplan sollte nach Fertigstellung dem Amt für Umwelt 

zur Kontrolle vorgelegt werden.  

Nach der Überarbeitung kann die öffentliche Auflage der vorliegenden 

Planung durchgeführt werden.» 

Aufgrund der 2. kantonalen Vorprüfung wurde das OPR-Dossier 

nochmals überarbeitet. Dabei verzichtet die revidierte OPR auf Festle-

gungen betreffend 

- eine Standortwahl des Oberstufenzentrums, 

- die Verkehrsanbindung an die HS, 

- die Aufschüttung der Unterführung und auf  

- die Einzonung künftiger öffentlicher Parkierungsflächen im Ortsteil 

Altreu. 

Damit sind die noch offenen Fragestellungen nicht weitere Gegenstand 

des OPR-Auflagedossiers. 

Aufgrund der noch nicht aktualisiert vorliegenden Naturgefahrenkarte 

(zurzeit in Erarbeitung) wird zurzeit, in Absprache mit dem kantonalen 

Amt für Umwelt (AfU), auf die öffentliche Auflage des grundeigentü-

merverbindlichen Naturgefahrenplans mit entsprechenden Zonenvor-

schriften verzichtet. Die öffentliche Auflage des Naturgefahrenplans 

erfolgt der Auflage der OPR nachgelagert und sobald vorliegend. 

20.5 Öffentliche Auflage 

Dieses Kapitel wird nach erfolgter öffentlicher Auflage entsprechend 

ergänzt.  
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21 Schlussfolgerungen und Würdigungen 

Der Gemeinderat von Selzach erachtet die vorliegende Nutzungspla-

nung als zweck- und rechtmässig. Wie im Raumplanungsbericht darge-

legt, können mit der vorliegenden Planung die von der Gemeinde an-

gestrebten Entwicklungsziele sowohl qualitativ (Siedlungsentwicklung) 

wie auch quantitativ (Bevölkerungswachstum) erreicht werden. Mögli-

che nachteilige Auswirkungen wurden minimiert, so dass mit der vor-

liegenden Planung eine gezielte Entwicklung der Einwohnergemeinde 

stattfinden kann. Die Empfehlungen aus den beiden kantonalen Vor-

prüfungen wurden umfassend bearbeitet und in Hinblick auf ihre 

Recht- und Zweckmässigkeit überprüft. Dies hat dazu geführt, dass 

diese grossmehrheitlich umgesetzt wurden. Ebenfalls vertieft geprüft 

wurden die über 200 Mitwirkungsbeiträge; die Beschlussfassung durch 

die Planungsbehörde hat nochmals zu einer wesentlichen Überarbei-

tung im Sinne einzelner Anträge geführt. 

Grundsätzlich deckt sich die vorliegende OPR mit den im räumlichen 

Leitbild 2016 gesteckten Zielen. Weiter entspricht die vorliegende OPR 

auch den Zielsetzungen der Region und steht im Einklang mit den 

übergeordneten Grundlagen und Anforderungen von Kanton und 

Bund. 

Mit den erarbeiteten Grundlagen betreffend Themenbereiche Siedlung 

(Siedlungsentwicklungskonzept mit Vertiefungsstudien), Verkehr (Ver-

kehrskonzept, Planungsgrundlage Verkehr), Natur / Landschaft / Land-

wirtschaft (Naturinventar) sowie Umwelt (Aktualisierung Gefahrenkar-

te, zurzeit noch in Ausarbeitung) stand der Planungsbehörde eine aus-

gewogene und breit abgestützte Planungsgrundlage zur Verfügung; 

diese Grundlagen bzw. die entsprechenden Empfehlungen an die OPR 

wurden gesamthaft geprüft und falls zweck- und rechtmässig, berück-

sichtigt.  

 

 

 

BSB + Partner, Ingenieure und Planer 

 

 

Thomas Ledermann 

 

 

Oensingen, 01.12.2025 
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Anhang I Aktuelles Fassungsvermögen vor OPR 

 

Das theoretische Fassungsvermögen einer Gemeinde zeigt auf, wie gross die überbauten Bauzonen 

bzw. die noch unbebauten Bauzonen sind. Für wie viele Einwohnerinnen und Einwohner bieten die 

Bauzonenreserven Platz? Das theoretische Fassungsvermögen gibt eine Antwort darauf. Für die 

Ortsplanungsrevision ist es ein wichtiges statistisches Instrument, um den Baulandbedarf zu 

bestimmen. Es dient weiter zu Vergleichszwecken und ist Grundlage für eine aktuelle kantonale 

Bauzonenstatistik. 

 

 
 
  



Anhang  

 

BSB + Partner, Ingenieure und Planer AG Version 004 

Anhang II Fassungsvermögen vor OPR 

(mit Nachverdichtung / Verdichtung) 

 

Das theoretische Fassungsvermögen einer Gemeinde zeigt auf, wie gross die überbauten Bauzonen 

bzw. die noch unbebauten Bauzonen sind. Für wie viele Einwohnerinnen und Einwohner bieten die 

Bauzonenreserven Platz? Das theoretische Fassungsvermögen gibt eine Antwort darauf. Für die 

Ortsplanungsrevision ist es ein wichtiges statistisches Instrument, um den Baulandbedarf zu 

bestimmen. Es dient weiter zu Vergleichszwecken und ist Grundlage für eine aktuelle kantonale 

Bauzonenstatistik. 

Das im Anhang V vorliegende Fassungsvermögen vor OPR berücksichtigt allfällige 

Nachverdichtungspotenziale der bereits bebauten Bauzonen sowie Verdichtungspotenziale der 

unbebauten Bauzonen gemäss den Soll-Dichten Amt für Raumplanung (vgl. Anhang VI). 
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Anhang III Fassungsvermögen nach OPR 

(mit Nachverdichtung / Verdichtung gemäss Gemeinde) 

 

Das theoretische Fassungsvermögen einer Gemeinde zeigt auf, wie gross die überbauten Bauzonen 

bzw. die noch unbebaute n Bauzonen sind. Für wie viele Einwohnerinnen und Einwohner bieten die 

Bauzonenreserven Platz? Das theoretische Fassungsvermögen gibt eine Antwort darauf. Für die 

Ortsplanungsrevision ist es ein wichtiges statistisches Instrument, um den Baulandbedarf zu 

bestimmen. Es dient weiter zu Vergleichszwecken und ist Grundlage für eine aktuelle kantonale 

Bauzonenstatistik. 

Das im Anhang VI vorliegende Fassungsvermögen nach OPR berücksichtigt die revidierte Ortsplanung 

und die aus Sicht der Gemeinde «realistischen» Nachverdichtungspotenziale / Verdichtungspotenziale 

der bebauten bzw. unbebauten Bauzonen. 

 

 

 



Anhang  

 

BSB + Partner, Ingenieure und Planer AG Version 004 

Anhang IV IST- und SOLL-Dichten Kt. SO pro Handlungsraum und pro 

Zone (ARP, 5/2017) 
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Anhang V Datenblatt zur Berechnung der Bauzonengrösse nach 

Vorgaben der kantonalen Siedlungsstrategie 

(ARP, 2021; vor OPR) 
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Anhang VI Saldo der Bauzonen und Reservezonen nach OPR  
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Anhang VII Bundesinventar der Landschaften und Naturdenkmäler (BLN) 
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Anhang VIII Inventar der schützenswerten Ortsbilder der Schweiz (ISOS) 
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Anhang IX Bundesinventar der historischen Verkehrswege der Schweiz 

(IVS) 
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Anhang X Fruchtfolgeflächen vor OPR 
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Anhang XI öV-Güteklassen 
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Anhang XII Naturgefahren, synoptische Gefahrenkarte 
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Anhang XIII Gefahrenhinweiskarte Störfälle 
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Anhang XIV Kataster der belasteten Standorte 
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Anhang XV Objektblätter Wildtierkorridore  
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