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2. Mitwirkungsveranstaltung

Andreas Ballmer




Ablauf
- Begrussung und Einleitung 5’
> Prasentation Anderungen Ortsplanungsrevision 30’
-> Fragen / Diskussion 60’
- 2. Mitwirkungsverfahren 10’
> weiteres Vorgehen / Verabschiedung 15’
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Ubergeordnete Rahmenbedingungen (eine Auswahl) jermann
- Bundesverfassung, z.B. Art. 5

- Abs. 1: Grundlage und Schranke staatlichen Handelns ist das Recht
- Abs. 2: Staatliches Handeln muss im offentlichen Interesse liegen und verhaltnismassig sein

- Raumplanungsgesetz, z.B. Art. 3
- Ziel: die Siedlungsentwicklung nach innen lenken mit angemessener Wohnqualitat
- Abs. 3: Siedlungen sind nach Bediirfnissen der Bevolkerung zu gestalten und zu begrenzen
- Abs. 5: Siedlungen sollen viel Griinflachen enthalten

- Raumplanungsverordnung, z.B. Art. 3
- Interessenabwagung (d.h. Interessen ermitteln, gewichten, berlicksichtigen)

- Raumplanungsgesetz, z.B. Art. 1
- Haushalterischer Umgang mit dem Boden



Strategie: rdumliches Leitbild (2016)

- Das raumliche Leitbild ist
- Basis der Ortsplanungsrevision
- von der Gemeindeversammlung beschlossen
- im Rahmen der Ortsplanungsrevision zu berucksichtigen

-> Tendenzen auf lokaler Ebene umsetzen

- vorausschauend auf Entwicklungen reagieren (z.B.
Bevolkerungswachstum, Verkehr, Klimaschutz, wirtschaftliche
Veranderungen von Gewerbeflachen)

> aktuelle Bedirfnisse planen und zukiinftige Herausforderungen ¢

miteinbeziehen (z.B. Wohnraumbedarf, veranderte Arbeits- o
und Lebensformen)




Siedlungsentwicklungskonzept

X Hofstetten-Fluh

W Dorfkernzone

Erhalt historischer Bauten und
Erscheinungsbild. Verdichtung durch
Umnutzung ven Okonomieteilen.
Aufwertung Vorpldtze und Hofstattbersiche
als Griimachse durchs Dorf.

‘W2 lockere Bebauung
Beibehalten der durchgriimten und
lockeren Bauweise.

Schliessung von Baultcken.
Nutzungsbonus fur zusatzliche
‘Wohneinheiten.

[ W2 dichtere Bebauung
Ebenfalls durchgriinte aber etwas
dichtere Bauweise. Nachverdichtung
soll maglich sein.

Mutzungsbonus fiir zusdtzliche
‘Wohneinheiten.

dichteres Wohnen
Gebiet mit hoher Eignung zur verdichteten
Bauweise. Teilw. bestehende Gestaltungsplane
Bebauung mit Gestaltungspldnen erwlnscht.

[ Gewerbegebiet

Gewerbegebiet mit Verbot
wvon publikumsintensivemn Gewerbe

Siedlungsentwicklungskonzept
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Zone fiir ffentliche Bauten und Anlagen @] Aufwertung Ortseingang

-..! Forderung Verdichtung nach Innen
Gebiete mit Eignung zur massig verdichteten
Bauweise. Bebauung mit Arealbebauung
mit Gestaltungspldnen soll méglich sein.

Darfteil mit Zentrumsfunktion

Konzentration von &ffentlichen und privaten
Dienstleistungsangeboten.

\ersorgung des taglichen Bedarfs.

Zentral gelegen, Belebung des Ortskemns.

Il B tspoti Siedl
Die Uferbereiche und Grinflachen sind
hochwertig und sorgen fiir die dkologische
\ernetzung im Siedlungsgebisat.

Siedlungsbegrenzung
Das Siedlungsgebiet wirkt natirlich bergrenzt
durch Obstbdume und Granstrukturen.
Es ergeben sich abwechslungsreiche und
strukturierte Lebensraume.

e
® ® | dkologische Aufwertung
Durch Massnahmen zur Gkologischen

Aufwertung ergeben sich Vernetzungsachsen
durchs Siedlungsgebiet.

Betonumng Ubergang zwischen offener
Landschaft und geschlessener Siedlung.
== W ffentlicher Verkehr

Der Ausbaustandard des OV-Netzes
zoll gesichert werden.

Bushaltestaila
G sffentiicher Parkplatz

Massnahmen zur optimalen Nutzung
worhandener Parkplétze.

E Parkplatz-Situation besser ldsen
|2 Parkplatz ausserhalb Gemeinde
ll Sicherung Schulweg

Massnahmen zur Gesaltung sicherer
Strassenquerungsmaglichkeiten.

. Gemeindehaus

Das ehemalige Schulhaus in Hofstetten
soll weiterhin 4ffentlich genutzt werden.
@ Aherswohnung / Generationenhaus
Attraktives Wohnen im Alter.

i1 bestehender Spielplatz

£ sportaniage
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Datum: 16.07.2021
Autor: Joel Houser
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Prozess / bereits durchgefiihrte Planungsschritte jermann
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Jahr 2022 2023 2024 2025 2026

Vorarbeit und Grundlagenerarbeitung

Entwurfsphase

kantonale Vorprifung + 6ffentliche Mitwirkung

Bereinigung

2. kantonale Vorprufung

2. offentliche Mitwirkung

Bereinigung

Beschlussfassung fur offentliche Planauflage

offentliche Planauflage (Einsprachefrist)

Behandlung Einsprachen und Begrindung abgewiesene Einsprachen

Genehmigungsverfahren beim Regierungsrat




Prozess / bereits durchgefiihrte Planungsschritte jermann

- wichtigste Punkte aus der kantonalen Vorprufung:

- Notwendigkeit einer zweiten Vorpriufung und einer zweiten Mitwirkung
Uberpriifung der rechtsgiltigen Gestaltungsplidne (Beibehaltung oder Aufhebung)
Uberprifung Umzonung Tal
Uberprifung Umzonung Miilital (qualititssicherndes Verfahren notwendig)
Erstellung eines Naturkonzepts
Heckenfeststellungen noch ausstehend
Uberprifung Beriicksichtigung der landwirtschaftlichen Interessen
Erstellung kantonale Baulinienplane (in Zusammenarbeit mit dem AVT)
Trennung Bau- und Zonenreglement in zwei Dokumente
Planungsausgleichsreglement noch ausstehend

N0 200 200 200 2B 2 2 A 2



Prozess / bereits durchgefiihrte Planungsschritte jermann

- Wichtigste Punkte aus der offentlichen Mitwirkung:
- diverse Anliegen zur Entwicklungsachse Talstrasse
> diverse Anliegen zur Verkehrssicherheit (Talstrasse / Steinrain)

- diverse Anliegen zum Gesamtplan (Aufhebung Vorranggebiet Natur und Landschaft,
Aufhebung Naturschutzzonen im Landschaftsgebiet, Anpassung der
Landschaftsschutzzone, Anpassung der Waldrandschutzzonen)

- diverse Anliegen zu klinftigen Gestaltungsplanen (Qualitatssicherung)
- Widerstand gegen Gewerbezone G1

- diverse Anliegen zur Gestaltung der Kernzonen und der Ortseingange sowie zur
qualitativen Siedlungsentwicklung nach Innen

- Aufhebung der Naturschutzzonen im Siedlungsgebiet

- diverse Anliegen zur Sternenbergstrasse

- diverse Anliegen zur Zentrumsentwicklung

- diverse Anliegen zu den Nutzungsmaoglichkeiten (insbesondere Gebaudeprofil)




Prozess / bereits durchgefiihrte Planungsschritte jermann
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- erste offentliche Mitwirkung fand vom 12. April — 11. Mai 2021 statt
(102 Eingaben)

- erste kantonale Vorprifung fand vom 07. April 2021 — 14. Juni 2022 statt
(Uber ein Jahr!)

- Bereinigung aufgrund der ersten Vorprifung und der ersten 6ffentlichen
Mitwirkung ist seit April 2022 von der Arbeitsgruppe Ortsplanungsrevision
in Bearbeitung




Prozess / bereits durchgeflihrte Schritte jermann

Zusammenfassung der Arbeiten seit Ablauf der 1. Mitwirkung :

2021

- Behandlung Mitwirkungen und teilweise Gesprache mit Mitwirkenden

2022
- Erhalt und Behandlung kantonaler Vorprifungsbericht
- Entwurf Planungsausgleichsreglement (PAR)

2023
- Behandlung Petition bezlglich Bauweise und Abklarungen zur Planungszone
- Umsetzung Ergebnisse Arbeitsgruppe Talstrasse

2024
- Diskussion Mehrwertabschépfung
- Heckenfeststellungen
- Vorbereitung 2. kantonale Vorprifung und 2. 6ffentliche Mitwirkung
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Planungsinstrumente / wichtigste Anderungen aufgrund Vorprufung und Mitwirkung
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Bauzonenplan / Bauzonenplan, Teil Ortskerne
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1. 6ffentliche Mitwirkung
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Umzonung Tal

Umzonung Miilital
(WG)
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Stand:

2. offentliche Mitwirkung

(OeBA + W2b)

Umzonung Milital |.

teilweise Aufhebung
Geholz und
Schutzbepflanzung

Aufhebung /
Beibehaltung
Gestaltungsplane

neue Zone WGa
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Gesamtplan
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Stand
offentliche Mitwirkung
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Aufhebung kommunales _
Vorranggebiet Natur + Landschaft | Jéermann

Geoinformation
Vermessung

(neu privatrechtliche Regelungen)

Stand:
Nachreichung kantonale
Vorprifung

Verzicht auf Gberlagernde
Naturschutzzonen

(neu privatrechtliche Regelungen)

Spicznoierr

Verschiebung
Waldrandschutzzone
ganzlich in den Wald
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Anpassungen der jermann
Landschaftsschutzzone Ceontormaton

Raumplanung

Stand:
2. offentliche Mitwirkung

Aussparungen in
Landschaftsschutzzone fir
landwirtschaftliche Siedlungs-
und Entwicklungsorte

Standorte fir
landwirtschaftliche
Bauten und Anlagen

orientierende Zone fur

Retention /
Hochwasserschutz
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Baureglement / Zonenreglement

Vermessung
Raumplanung
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FH = Fassadenhdhe FH = Fassadenhdhe FH = Fassadenhdhe FH = Fassadenhhe

GH = Gesamthéhe GH = Gesamthdhe GH = Gesamthihe GH = Gesamthshe

KS = Kniestockh@ihe KS = Kniestockhthe o KS = Kniestockhihe KS = Kniestockhéhe

mm Geschossflichenziffer oberirdisch (GRZo) = 51 % wmm Geschossflachenziffer oberirdisch (GRZo) =58 %  wmm Geschossflichenziffer oberirdisch (GRZo) =60 % == Geschossflichenziffer oberirdisch (GRZo) = 71 %
=== Geschossflachenziffer unterirdisch (GRZu) = frei m Geschossflachenziffer unterirdisch (GRZu) = frei v Geschossflichenziffer unterirdisch (GRZu) = frei = Geschossflachenziffer unterirdisch (GRZu) = frei

Wohnzone W2a Wohnzone W2b Wohnzone W3 Wohnzone W4
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- Trennung Baureglement und Zonenreglement

emeinde Hofstetten-Flith Gemeinde Hofstetten-Fliih Gemeinde Hofstetten-Fliih
ton Solothurn Kanton Solothurn Kanton Solothurn

Bau- undXonenreglement Baureglement Zonenreglement

Planungsstand Planungsstand
kantonale Vorprifung 2 kantonale Vorpriifung / 2. &ffentliche Mitwirkung 2. kantonale Vorprifung / 2. Gffentliche Mitwirkung
Auftrag Auftrag
41.00064 4100064
Datum Datum
- Juni 2021 18. Oktober 2024 18. Oktober 2024



Baureglement / Zonenreglement jermann
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/it > neue Zone WGa
1]

E I Garage Stockli soll an ihrem Standort
=8 gestarkt werden

- gemass Anliegen der
Eigentimerschaft

- basierend auf einer
Interessenabwagung

> Gewerbezone mit Wohnanteil 65 %
- Nutzungsmass richtet sich nach W2b

- Garage soll damit langfristig bestehen
bleiben kénnen




Baureglement / Zonenreglement jermann

- generelle Anforderungen zu Gebieten mit Gestaltungsplanpflicht
- Durchfuhrung qualitatssicherndes Verfahren ist obligatorisch
- Vorgaben zu Nutzung, Etappierung und Finanzierung
- Regelung Zustandigkeit bezlglich Erstellung und Unterhalt Aussenraume
- Umgebungsplan
- Vorschriften zur Energie

- bei Aufhebung eines rechtskraftigen Gestaltungsplan gilt weiterhin die
Gestaltungsplanpflicht
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T Gestaltungsplanpflicht Mulital

- attraktive Langsamverkehrs-
verbindung entlang Talstrasse

- Brucke fur Langsamverkehr Gber
FlGebach

- Zu- und Wegfahrt auf Talstrasse an
maximal zwei Stellen

- Berucksichtigung der Larmproblematik
und empfindlichen Nutzungen

- Vertraglichkeit mit Umgebung

- attraktive Aussenraume; Einbezug des
Bachraums

- gewerbliche Nutzung im Erdgeschoss
- Parkplatze im Untergeschoss




Baureglement / Zonenreglement jermann

Geoinformation

==\ - Gestaltungsplanpflicht westlich
\ez1  Talstrasse
- Prufung Offenlegung Talbachli
- Realisierung Griinraum im Westen
- Miteinbezug Neugestaltung Talstrasse
> Gestaltung Ubergang zur Umgebung

- Gestaltungsplanpflicht ostlich
frm Talstrasse
> Beachtung empfindliche Nutzungen

- Prufung Koexistenz gemeinsame
Erschliessung mit Wohnnutzung

- attraktiver Ortseingang
- Miteinbezug Neugestaltung Talstrasse

> Gestaltung Ubergang zur Umgebung

-

——
——




Baureglement / Zonenreglement jermann

> Gestaltungsplanpflicht Bim obere
A Chilchli

- Sicherstellung Fusswegverbindung
Mariastein-, ROomerstrasse

- Massstabliche Erganzung des
Ensembles

- Berucksichtigung Freiflache bezlglich
Kapelle

- Berucksichtigung Sicht auf Kapelle von
der ROmerstrasse

> attraktive Aussenraume im Sinne der
Hofstattflachen

- Unterirdische Parkierung im Bereich
der Hofstattflache
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- Anpassung Nutzungsmass Wohnzonen

> Erhéhung aufgrund Verhinderung von allfilliger Ubernutzung
- Nutzungsziffern wurden gesamthaft geringfiigig erhoht!

Wila W2a W2b
Ausnutzungs- 20 % 35% 40 %
ziffer (alt)
+ Dachge- 12% 14 %
schoss -
7 ,
+ Erhéhung in 4% 4% ’Illllm //
w2 7
Geschossfla- 51% 58 %
chenziffer i
e Parzellenflache: 400 m
oberirdisch Ausni]tzunﬁsziffer (AZ): 35 % Parzellenfliche: 400 m?
(neu) Bruttogeschossflache (BGF): 140 m? Geschossflichenziffer (GRZo): 47 %
nutzungsfreie BGF im Dachgeschoss: 114 m? Geschossfliche: 188 m?

Vergleich alt - neu




Baureglement / Zonenreglement jermann

- Anpassung Gebaudeprofile Wohnzonen
- Erhoéhung der Fassadenhohe; Beibehaltung der Gesamthdhe
- bei Attikageschossen ist die Fassadenhdhe jeweils um 1.50 m hoher (gemass KBV)
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FH = Fassadenhéhe FH = Fassadenhdhe FH = Fassadenhche FH = Fassadenhohe

GH = Gesamthéhe GH = Gesamthéhe GH = Gesamthdhe GH = Gesamthdhe

KS = Kniestockhohe KS = Kniestockhthe e KS = Kniestockhohe KS = Kniestockhdhe

== Geschossflichenziffer oberirdisch (GRZo) = 51 % mm Geschossflachenziffer oberirdisch (GRZo) =58 %  wmm Geschossflichenziffer oberirdisch (GRZo) = 60 % == Geschossflachenziffer oberirdisch (GRZo) = 71 %
o Geschossflachenziffer unterirdisch (GRZu) = frei w Geschossflichenziffer unterirdisch (GRZu) = frei w Geschossflachenziffer unterirdisch (GRZu) = frei

wn Geschossflichenziffer unterirdisch (GRZu) = frei

Wohnzone W2a Wohnzone W2b Wohnzone W3 Wohnzone W4
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- Anpassung Gebaudeprofile Gewerbezone

- Gebaudeprofil WGa richtet sich an W2b
- Reduktion der Gebaudelange bei der Gewerbezone von 60 m auf 40 m
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FH = Fassadenhéhe FH = Fassadenhéhe FH = Fassadenhohe
GH = Gesamthdhe GH = Gesamthohe GH = Gesamthihe
KS = Kniestockhohe

Wohn- und Gewerbezone WG Wohn- und Gewerbezone WGa Gewerbezone G




Baureglement / Zonenreglement jermann

- Bauweise
- urspringliche Absicht: Bauweise gemass heutigem Reglement aufheben
- aufgrund der Diskussion «In den Reben» wird sie jedoch beibehalten
- W2a: Ein- und Doppeleinfamilienhauser
-> W2b: Ein-, Reihen- und Mehrfamilienhauser
-> W3 + W4: Bauweise frei

- Dachgestaltung

- Flachdacher: mit einheimischen + standortgerechten Pflanzen begrinen mit
Substratstarke von mind. 12 cm (in allen Zonen)

- Qualitatssicherung OeBA
- in allen OeBA-Zonen ist ein qualitatssicherndes Verfahren durchzufiihren

- neue Bestimmung zu Lichtemissionen




jermann

Baureglement / Zonenreglement

Bauten und Anlagen beim Symbol
«L», anstatt Aussparung der

- Ermoglichung landwirtschaftliche
Landschaftsschutzzone

- es gelten hohe Anforderungen an
die Einpassung in die Landschaft
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Planungsausgleichsreglement (PAR) jermann

Rechtsgrundlage: kantonales Planungsausgleichsgesetz (PAG) vom 31. Januar 2018
heute: Abgabe auf Einzonungen und Umzonungen
PAG ist momentan in Revision

kiinftig sind auch Abgaben auf Aufzonungen vorgesehen (Umsetzung der
Rechtssprechung)

Ubergangszeit: Gemeinden kénnen Abgaben auf Aufzonungen selbst regeln

N 2 2 2

\Z

\Z

Gemeinderat hat einem friheren Entwurf des PAR bereits zugestimmt
Anpassungen aufgrund Rickmeldung BJD, Erganzung Aufzonung

- Ortsplanungsrevision sieht Umzonungen, Aufzonungen, Einzonungen von kommunaler
Bedeutung sowie Spezialfalle vor

\Z



Planungsausgleichsreglement (PAR)
Inhalt kurz zusammengefasst

Abgabetatbestande:

- Einzonung
- Zuweisung von Boden zu einer Bauzone
- z.B. Einzonung von Reservezone in der Kernzone

- Umzonung
- Zuweisung von bestehender Bauzone zu Wohn- und Kernzone
- z.B. Umzonung von OeBA-Zone zu Wohnzone

- Aufzonung
- Anpassung von Nutzungsmaoglichkeiten

- lediglich Erhéhung der Geschossigkeit; nicht aufgrund Erhohung
Geschossflachenziffer

- z.B. Aufzonung von W2 zu W3




Planungsausgleichsreglement (PAR) jermann
Inhalt kurz zusammengefasst

- Abgabesatz: 30 % des zu erfassenden Planungsmehrwerts
- gemass PAG ist ein Abgabesatz zwischen 20 % und 40 % moglich

- Verteilung der zweckgebundenen Ertrage:

- Einzonungen von kommunaler Bedeutung (ohne Vergrosserung der
Bauzonenflache), Umzonungen und Aufzonungen = 30 % an Gemeinde

> Einzonungen von kantonaler / regionaler Bedeutung und Einzonungen von
Spezialfallen 2 20 % an Kanton und 10 % an Gemeinde

> betroffene Grundeigentiimer/innen werden zeitnah informiert

- Gemeindeversammlung beschliesst PAR
- voraussichtlich Juni 2025
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2. Mitwirkungsverfahren jermann
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> 17. Januar 2025 bis 15. Februar 2025

- gemass Publikation im Wochenblatt
- Informationsveranstaltungen in Flih und Hofstetten

- Mitwirkungseingaben sind schriftlich per Post oder per E-Mail einzureichen
- Eingaben mussen einer Person oder Interessengruppe zuzuweisen sein

- Fragen zum Mitwirkungsverfahren richten Sie bitte an die Bauverwaltung:
Bau-, Umwelt und Raumplanung, Neuer Weg 7, 4114 Hofstetten

Der Gemeinderat dankt lhnen fiir lhre Mitwirkung!
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Weiteres Vorgehen / Termine



Weiteres Vorgehen / Termine jermann
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- Eingabe in zweite Vorprifung: Mitte Dezember 2024
- Vorankindigung zweite Mitwirkung: Mitte Dezember 2024
- Publikation zweite Mitwirkung: 16. Januar 2025

- Start zweite Mitwirkung: 17. Januar 2025

- Mitwirkungsveranstaltung Fluh: 29. Januar 2025

- Mitwirkungsveranstaltung Hofstetten: 30. Januar 2025

- Ende zweite Mitwirkung: 15. Februar 2025

- Erhalt Vorprifungsbericht (voraussichtlich):  Sommer 2025
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Herzlichen Dank
fur lhre Aufmerksamkeit!

Jermann Ingenieure + Geometer AG
Arlesheim, Sissach, Zwingen | info@jermann-ag.ch | www.jermann-ag.ch
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