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Dokumentation

1 Ausgangslage

Im Rahmen der laufenden Ortsplanungsrevision ist angedacht, dass die bestehende Gewerbezone G1
an der Hofstetterstrasse einer Zone fir 6ffentliche Bauten und Anlagen und die 6stlich der Talstrasse
liegende Gewerbezone G einer zweigeschossigen Wohnzone W2b zugewiesen werden (siehe Pfeile
Abb. 1).

Die vorliegende Potentialanalyse der heute bestehenden Gewerbezonen in Hofstetten-Fliih soll zur Ent-
scheidungsfindung beitragen, ob die angedachten Mutationen umgesetzt werden sollen.
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Abbilduné 1: Gewerbezone G und G1 Hofstetten-Fliih rot umrandet (Quelle: Geoportal SO, eigene Darstellung)
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2 Ziel

Im Rahmen der kantonalen Vorprifung hielt der Kanton fest, dass eine Umzonung der Gewerbezonen
in eine Zone fiir 6ffentliche Bauten und Anlagen resp. in eine Wohnzone W2b grundsatzlich genehmi-
gungsfihig ist. Es ist jedoch einerseits ein qualititssicherndes Verfahren fiir die Uberbauung der Zone
fur 6ffentliche Bauten und Anlagen durchzufiihren. Andererseits ist fir die neu geschaffene Wohnzone
W2b aufzuzeigen, wie diese optimal genutzt werden kann. Ausserdem hat der Kanton darauf hingewie-
sen, dass mit der Umzonung der Gewerbezone G1 und eine Zone fiir 6ffentliche Bauten und Anlagen
kein Anspruch auf Einzonung zur Kompensation der wegfallenden Gewerbeflache besteht. Aus diesem
Grund wird anhand der vorliegenden Potentialanalyse untersucht, welches Potential die bestehenden
Gewerbezonen aufweisen — einerseits in der heutigen Ausdehnung und andererseits mit den wegfallen-
den Gewerbeflachen. Anschliessend wird das Potential dem effektiven Bedarf gegeniibergestellt, um
abschatzten zu kénnen, ob die vorhandenen Gewerbeflachen resp. die Gewerbeflachen nach Umzo-
nung der vorgenannten Flachen fiir den Bedarf ausreichend sind.

Anhand der vorliegenden Potentialanalyse soll die gegenwartige Nutzerdichte (Anzahl Beschéftigte) in-
nerhalb der Gewerbezonen berechnet werden. Zusatzlich wird analysiert, welche innere Reserven die
Gewerbezonen noch zur Verfligung und welches Potential die noch unbebauten Parzellen aufweisen.
Im Anschluss wird darauf eingegangen, welche Auswirkungen der Wegfall der beiden Gewerbezonen —
welche in eine OeBA und in eine W2b umgezont werden sollen — hat. Zum Schluss wird eine qualitative
Aussage zur allgemeinen Auslastung der Gewerbezonen im hinteren Leimental getatigt. Die Potential-
analyse soll der Gemeinde zur Entscheidungsfindung dienen, ob die geplanten Umzonungen zweckmas-
sig sind.

Folgende Werte werden in der Potentialanalyse eruiert:

Beschéftigtendichte Ist-Zustand

Zusatzliche Beschéftigte aufgrund innerer Reserven (Potential in den iberbauten Gebieten)
Zusatzliche Beschaftigte auf unbebauten Flachen

Gesamtkapazitat (Realistisches Maximum) der heute bestehenden Gewerbezonen
Gesamtkapazitat (Realistisches Maximum) der verbleibenden Gewerbezonen im Falle einer Muta-
tion

NV 2

3 Vorgehen und Resultate

Die Grundlagen zur Berechnung des Potentials wurden aus dem kantonalen Geoportal sowie von Daten
des Bundesamts fiir Statistik (eidgendssisches Gebdude- und Wohnungsregister) bezogen. Diese Grund-
lagen wurden so bearbeitet und ergénzt, dass es fir die Abschatzung des Potentials zweckmassig ist.
Dabei wurde von der Grundstiicksflache nur jene Flache angerechnet, welche sich fiir eine gewerbliche
Nutzung eignet (nutzbare Grundstiickflache). Vorhandene Waldflachen und Uferschutzzonen auf Par-
zellen der Gewerbezonen wurden nicht zur Grundstiicksflache gezahlt.
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Ist-Zustand:

Die Nutzerdichte des Ist-Zustands kann durch zwei Werte definiert werden. Einerseits als Beschaftigte
pro Hektare oder andererseits als Nutzfliche (m?) pro Beschéftigte. Fiir diese Berechnung wurden das
Hektarraster des Bundesamts fiir Statistik sowie die kantonalen Daten zur Parzellengrésse, Gebaudefla-
chen und Anzahl Stockwerke verwendet.

- Total Beschaftigte gemass Hektarraster 2019: 88
> (nutzbare) Gewerbezone ohne unbebaute Flichen total ca. (m?): 29'231
- Beschéftigte pro Hektare: 30
- Nutzfliche (m?): 20'389
> Nutzfliche (m?) pro Beschiftigte: 232
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Abbildungen 2: Augenschein Mai 2022 (Quelle: eigene Fotografien)

Innere Reserven

Zur Berechnung der inneren Reserven wurde bei den betrachteten Gebduden die Gebaudeh6he gemes-
sen. Diese wurde anschliessend durch die vorhandenen Stockwerke geteilt, um abschatzen zu kénnen,
ob eine Erhohung des Gebaudes zu zusatzlichen Stockwerken und somit zu mehr Beschaftigen fihrt.
Die Erhéhung einer Industriehalle flihrt demnach nicht zwingend zu einer Erhéhung der Beschaftigten-
dichte, wohingegen eine Erhohung eines Blirogebaudes mit zusatzlichen Geschossen und somit mit ei-
ner Zunahme der Beschaftigtenzahl einhergeht. Die gerundete Anzahl Stockwerke multipliziert mit der
Gebaudegrundflache ergibt das Potenzial an zusatzlicher Arbeitsflache, welche durch die im ersten
Schritt errechnete Nutzflache pro Beschéftigte geteilt wird.
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- Potenzial zusatzlicher Arbeitsfliche bei 12 m Gebiudehéhe (m?): 13’245
- Potenzial zusatzlicher Beschaftigter bei 12 m Gebaudehodhe: 57

Potential unbebaute Fldache

Zur Abschatzung des Potentials flr die unbebauten Flachen wurden die entsprechenden Areale ermit-
telt. Die Summe der unbebauten Flachen wurde anschliessend durch die Anzahl zukiinftiger Beschaftig-
ter pro Hektare aus dem vorgenannten Abschnitt geteilt, um das Potential an zusatzlichen Beschaftig-
ten fiir die unbebauten Flachen, bei einer Gebdudehéhe von 12 m resp. 7.5 m, zu erhalten.

575

Abbildung 2: unbebaute Flachen (grin) innerhalb der Gewerbezonen (rot umrandet). (Quelle: Geoportal SO, eigene Dar-
stellung)

> Potential zusatzlicher Arbeitsfliche (m?): 12'862
- Potential zusatzlicher Beschéftigter bei 12 m resp. 7.5 m: 64
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Abbildungen 4: Augenschein Mai 2022 (Quelle: eigene Fotografien)

Gesamtkapazitat

Die Gesamtkapazitat fir die Gewerbezonen G und G1 ergibt sich aus der Summe des Ist-Zustands (88),
des Potentials durch die inneren Reserven (57) und des Potentials der unbebauten Flachen (64).

> Gesamtkapazitat Beschaftigte: 209

4 Wegfall Gewerbezonen aufgrund Mutation

Im Falle einer Mutation der Gewerbezone G1 in eine Zone fir 6ffentliche Bauten und Anlagen und der
Gewerbezone 6stlich der Talstrasse in eine Wohnzone wiirde sich die Gesamtkapazitat der bestehen-
den Gewerbezonen konsequenterweise verringern. Die Gesamtkapazitat der bestehenden Gewerbezo-
nen ergibt sich, indem die Mutationsflachen bei der Gesamtkapazitat nicht miteinberechnet werden.

- Gesamtkapazitdt verbleibende Gewerbezone (aufgrund Mutation): 157
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5 Auslastung Hinteres Leimental

Um eine qualitative Aussage zur Auslastung der bestehenden Gewerbezonen im hinteren Leimental zu
treffen, wurden folgende Gemeinden betrachtet: Metzerlen-Mariastein, Battwil, Witterswil, Biel-Ben-
ken und Ettingen.

Mariastein: Die Gewerbezone, welche sich innerhalb des Zonen- und Gestaltungplans Kappeli mit Son-
dervorschriften befindet, ist mehrheitlich Gberbaut.

Battwil: Hierbei handelt es sich um die flichenmassig grossziigige Gewerbezone Mihlematt und um die
Gewerbezone Sagi. Im kommunalen Leitbild aus dem Jahr 2018 wird eine intensivere Nutzung (Arbeits-
platzdichte) der Gewerbezone angestrebt, sodass im Rahmen der gegenwartig laufenden Ortsplanungs-
revision eine Erhéhung des zuldssigen Nutzungsmasses bei der Gewerbezone Miihlematt voraussicht-
lich umgesetzt wird. Dariliber hinaus sind noch unbebaute Parzellen (Bsp. Parzelle Nrn. 648, 649)
vorhanden. Die Gewerbezone Sagi, auch Sagiareal Battwil genannt, liegt heute in der Gewerbezone, zu-
kiinftig ist aber eine Umnutzung vorgesehen. Auf dem westlichen Abschnitt des Sagiareals soll ein
Mehrzweckgebdude mit Aula, Rdumen fir die Musikschule und Raumen fiir die Jugendarbeit realisiert
werden. Die Nutzung des 6stlichen Teils steht noch offen.

Witterswil: Mit der Spezialzone Technologiezentrum (TZW) verfigt die Gemeinde (iber eine grosszligige
und attraktive Arbeitszone, die eine grosse Nachfrage erfahrt. Das Areal entspricht nicht einer klassi-
schen Gewerbezone, sondern spricht vielmehr Unternehmen im Bereich Life Sciences (Pharma, Bio-
tech, Medtech etc.) an.

Biel-Benken: Die Gemeinde umfasst eine grossere Gewerbezone an der Therwilerstrasse im Osten so-
wie eine weitere Gewerbezone im Westen in Richtung Frankreich. Beide Areale sind bereits mehrheit-
lich mit grésseren Bauten liberbaut. Bei der Gewerbezone im Osten sind noch zwei Parzelle unbebaut,
wobei bei der Parzelle Nr. 1624 ein Baugesuch eingereicht wurde.

Ettingen: Die flichenmassig sehr grosse Gewerbezone am westlichen Dorfrand verfiigt noch liber zahl-
reiche unbebaute Flachen. Die Parzelle Nr. 1520 beispielsweise wird gegenwartig landwirtschaftlich ge-
nutzt. Dariliber hinaus werden viele Grundstiicke als Abstellflachen verwendet.

Auch das regionale Raumkonzept Leimental macht Aussagen zur Zielsetzung (Dichteziele und Wachs-
tum) bezlglich Beschaftigten. Gemass Konzept ist eine Zunahme von 7'500 bis 8'000 Vollzeitaquivalen-
ten auf ca. 30'000 bis 31'000 Vollzeitaquivalente erstrebenswert. Dabei soll das Wachstum in den Ge-
meinden der inneren Korridore (Allschwil, Binningen, Bottmingen, Oberwil, Therwil, Ettingen) deutlich
hoher sein als in den Gemeinden des hinteren Leimentals. In den landlichen Dorfern des Hinteren Lei-
mentals ist eine sanfte Entwicklung bzgl. Anzahl Beschaftigte vorgesehen. Dabei liegt der Schwerpunkt
insbesondere bei der Entwicklung grossere zusammenhangende Gewerbegebiete entlang der Tramli-
nie.
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6 Zusammenfassung

Zurzeit bestehen im Gewerbegebiet von Hofstetten-Fliih 88 Arbeitsplatze. Gemass der Potentialanalyse
besteht eine realisierbare Gesamtkapazitat von 209 Beschaftigten. Bei einer Mutation der Gewerbe-
zone G1 in eine Zone fir 6ffentliche Bauten und Anlagen und der Gewerbezone 6stlich der Talstrasse in
eine Wohnzone wiirde eine Gesamtkapazitat der bestehenden Gewerbezonen von 157 Beschaftigten
resultieren. Der Blick auf die Gewerbezonen im hinteren Leimental zeigt, dass diese relativ gut ausge-
lastet sind, jedoch trotzdem ein zusatzliches Potential aufweisen.
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Anhang

Ubersicht der angehingten Dokumente

> Ergebnistabelle «Potentialanalyse»
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Ist-Zustand

Total Beschaftigte gem. Hektarraster

2019

(nutzbare) Gewerbezone total in m?
(ca.)

(nutzbare) Gewerbezone total in m?

Beschaftigt Hekt
(ca.) OHNE unbebaute Flichen eschattigte pro Riektare

Nutzflache in m?

Nutzfliche (m?) pro Beschaftigte

88

42'093

29'231

30 20'389

232

Innere Reserven

Potenzial bei moglicher max.

Potenzial zusatzlicher Beschéftiger bei

zukinftige Beschaftigte pro Hektare

Gebaudehohe vom 12m 12m bei 12m
13245 57 50
Potenzial unbebauter Flichen
Potenzial in m? zusétzlich
© er.12|a"|n M zusatziicher Potenzial zusatzlicher Beschéftigter
Arbeitsflache
12'862 64

Gesamtkapazitat (Ist-Zustand + Potential innere Reserven + Potential unbeb

aute Flachen)

209

Gesamtkapazitat (Ist-Zustand + Potential innere Reserven + Potential unbeb

aute Flachen) exkl. umzuzonende Flachen

157




