Erlinsbach (SO)
Gesamtrevision Ortsplanung

Informationsveranstaltung vom 23. Oktober 2024

Auftakt zur o6ffentlichen Auflage

mefron



mmefron

Inhalt

1.  Begrussung und Einleitung
Bestandteile Ortsplanungsdossier
Uberblick wichtigste Anderungen

Weiteres Vorgehen

o K~ WD

Allgemeine Fragerunde

23. Oktober 2024 | OPR Erlinsbach — Informationsveranstaltung offentliche Auflage



metron

Planungsprozess

Grundlage:

Raumliches Leitbild (Beschluss
Gemeindeversammlung 26.11.2018)

Prozess OP-Revision:

2019/20: Entwurf OP

April ‘20 — Dezember '21: kant. Vorprufung
/ offentliche Mitwirkung

2022: Uberarbeitung OP
Mai ‘23 — Januar ‘24 2. kant. Vorprufung

2024: Bereinigung OP fur offentliche
Auflage

Raumliches Leitbild 2018
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Auflagedossier: Kommunale Zustandigkeit

eigentiimerverbindlich orientierend / informativ

Bauzonenplan Erschliessungsplan .
) i Planungsbericht ~
Naturgefahrenplan Brmdligeiefioht R

Ortsplanung
Gemeinde Erlinsbach (SO)

Offentlich September 2024)

Natur- und Lebensrauminventar Erlinsbach SO
Ortsplanung Oktober 2019 — Dezember 2020

Naturkonzept
Gemeinde Erlinsbach (SO)

Bericht & Massnahmen

Offentliche Auflage (Stand: Juni 2024)

e
H
o
H
metron
E
Zonenreglement Kantonale Vorpriifung
Gemeinde Edtinshach (0) Gemeinde Exlinsbach (S0)
Ot Ortsplanung, me *[ ron
ichende Darstellung rechtskrifliges / re B aureglement Offentliche Aullage (Stand: Juni 2024) -
Offentliche Auflage (Stand: September 2024)
Gemeinde Erlinsbach (SO) Auswertung
Anderungen Ortsplanung
Synoptische Darstellung: Vergleichende Darstellung rechtskriftiges / revidiertes Reglement P . —
Offentliche Mitwirkun
Offentliche Auflage (Stand: September 2024) )
G Edinsbach (S0)
nderungen
-
metron

metron (wird separat von
G’deversamimung

metron
beschlossen)
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Auflagedossier: Kantonale Zustandigkeit

eigentiimerverbindlich Waldfeststellungsplane

L A= ‘I’\l . .

g B ) ~ Waldflachen & -grenzen: werden im Rahmen
sl v e AN der Ortsplanungen tberpriift/tiberarbeitet
K gemass kant. Grundlagen

' N 2 — Einspracheinstanz ist Kanton (Amt fur Wald,
e . 4 Jagd und Fischerei, AWJF)

= '

O . -

‘? | Hinwels:

e — Waldabstandslinien: sind im

<) Erschliessungsplan festgelegt (= kommunale
-

Zustandigkeit)
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Was sind die wesentlichen
Anderungen?
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Plane

— Bauzonenplan
— Gesamtplan
— Erschliessungsplan

— Naturgefahrenplan
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Bauzonenplan

Siedlungsgebiet / Reservezonen
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Siedlungsgebiet

Fokus auf
Innenentwicklung &
Verdichtung in
bestehenden Bauzonen
Aufhebung aller
bisherigen Reservezonen
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Bauzonenplan
Wichtige Entwicklungsgebiete

Kernzone Obererlinsbach (best. GP)

W3-Zone JORE: 2 Gestaltungsplangebiete

Teil Std: Umzonung & GP vorgangig separat
aufgelegen (in Genehmigung)

Teil Nord: zusatzlicher GP nétig
Hauptstrasse / Erzbachstrasse (GP)

Kernzone Dicht Niedererlinsbach

W3-Zone Breitestrasse (GP)

Div. W2-Zonen Oberred (1 — 3 GP)

Mischzone Aaremarkt (vorher Industriezone)
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Bauzonenplan

— Fusion W1- & W2-Zonen

— Fusion Kernzonen

Zone rechtskraftig

Entwurf Revision

Wohnzone W1
Wohnzone W2H Wohnzone W2
Wohnzone W2
Kernzone Niedererlinsbach KN
Kernzone Obererlinsbach Ke Kernzone K

Ortsbildzone Obererlinsbach Ob

Erhaltungszone

Erhaltungszone

Ortsbildschutzzone
Niedererlinsbach

Ortsbildschutzperimeter
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Bauzonenplan
Sondernutzungszone Energie und Freizeit

— Ausweisung zusatzlicher SNZ Energie und Freizeit (private Flachen)

— Spezifische, auf diese Zone angepasste Zonenvorschriften
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Bauzonenplan
Weitere Anderungen

— W2+: Uberlagerung W2-Zone (3. Vollgeschoss zuléssig)

— Aufzonungen in W3
— Umzonungen im Zuge Harmonisierung Kernzonen

— Publikumsorientierte EG-Nutzungen im Kern
Niedererlinsbach

— Umzonungen im Zuge Gewasserraum (Uferschutzzone)
— Uberlagernder Ortsbildschutzperimeter

— Gebaude mit Schutzstatus
— Rot: kant. Geschutzt (orientierend)

— Blau: schitzenswert / Grun: erhaltenswert
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Bauzonenplan
Fassungsvermogen (fur 15 Jahre)

— Theoretisches Fassungsvermdgen: ca. 4’500E.

— Entwicklungsgebiete: ca. +450 E.

— Potenzial weitere unbebaute Bauzonen: ca. + 350 E.

— Potenzial Verdichtung bebaute Zonen: ca. +180 E.

— Raumliches Leitbild 2018:
— 2035: bis ca. 4’300 E.
— 2045: ca. 5’000 E.
— Revidierte Ortsplanung:
— ca. 4’500 E. fur 2040 (15-Jahreshorizont)
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Erschliessungsplan

Strassen

- effektive Strassenflache als Verkehrsflache ausgeschieden (heutiger Bestand,
praktisch keine Strassenausbauten mehr)

Wege
- Verzicht auf ehemals vorgesehene Trottoire (insb. in Wohnquartieren)

- vorzusehende Fusswegverbindungen im Rahmen von Arealentwicklungen
(Gestaltungsplanen, 0.4.) wurden schematisch aufgenommen

- bestehende Fusswegrechte sind zur Information mit abgebildet
Baulinien

- Strassenbaulinie auf 4m (Sammel- & Erschliessungsstrassen)

- Baulinien auch entlang Fusswegen (i.d.R. 2m)

- Prufung/Anpassung tbrige Baulinien (Wald, Hecken, Gewasser)
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Erschliessungsplan
Baulinien: generell (Gemeinde- & Kantonsstrassen)

//‘\\\Q " — Keine Baulinien: geschiitzte, schiitzens- und erhaltenswerte Kulturobjekte

B \EE (Stellung Gebaude durch Schutzstatus festgelegt, kiinftige Baulinie einzelfallweise)

W E T Vel Gestaltungsbaulinie (Pflichtbaulinie): in Situationen wo die Gebaudestellung
X\ 1 f (inkl. Anbauten) einen historischen Charakter und/oder eine torbildende

U - resp. raumgestaltende Funktion aufweist

=== _____ — Vorbaulinien: nur Hauptbauten, keine Vorbaulinien flr Neben- und Anbauten,

_-T:j:?"' Garagen 0.4.

— Ausnahme: in Situationen, wo die heutige Struktur pragend fir den
Strassenraum ist, wurden auch flr Nebenbauten die Vorbaulinien beibehalten
(z.B. alte, strassenraumpragende Gebaude)

— Ausnahme: in Situationen, wo die Ausnutzung aufgrund der Parzellengrisse
ohne die Vorbaulinie stark eingeschrankt ware, bleibt die Vorbaulinie bestehen
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Erschliessungsplan
Baulinien: Kantonsstrassen (Spezialfalle)

~_ I — Gestaltungsbaulinien: Innerhalb des ISOS-Gebietes wurden Gebaude
=l ohne Schutzstatus aber im Unterabstand mit Gestaltungsbaulinien
gesichert

Seeeamdmmunetesttittyeee,,
’ .

Gestaltungsplangebiete: innerhalb GP-Pflicht-Perimeter 6m, im
Rahmen des GP kdnnen andere Losungen gepruft werden.
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Bauzonenplan / Erschliessungsplan
Umzonungen Strassenflachen

— Umzonung Strassenflachen in Wohnzonen (6ffentliche Flachen)

— Haufig bereits heute privat genutzte Flachen innerhalb G‘deparzelle)

/N

158

90757\

878

ny

91 . i2
‘ Exemplarische Beispiele:
Verkehrszone zu Bauzone
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Gesamtplan
Wichtigste Anderungen

Zone fur Kalksteinabbau und Wiederauffullung
Bestimmungen Wildtierkorridor
Geschutzte Hecken (vermessen / nicht vermessen)

Geschutzte Baume/Baumgruppen (ausserhalb
Siedlungsgebiet)

Div. Naturschutzzonen

Landschaftsschutzzone
inkl. spez. Bezeichnung aktive Landwirtschaftsbetriebe
(Standorte mit Mdglichkeit flir Neubauten)

AT BN B NSRS Y OAS
\L?/Q&h\o A /. //o LA
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tisenfeld—~
B SN N\

PN PRk 9
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Naturinventar & Naturkonzept Auszug Naturkonzept

e

e Natur | nventar
- — Erarbeitet von Naturschutzverein Erlinsbach

,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,, — Grundlage fur Schutzmassnahmen
.................................. OrtSplanung

nnnnnnnnnnnnnnnnnnnnnnnn

Naturkonzept

— Réaume fur kiinftige mdgliche Massnahmen
(Vernetzungsachsen, potenzielle Flachen far
Okologischen Ausgleich, mogliche
Massnahmen)

— Leitfaden fur Gemeinde (nicht
eigentimerverbindlich)

metron
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Naturgefahrenplan

— Bezeichnet Naturgefahrenzonen

— Hochwasser (Uberschwemmung / Ubersarung) /

— Rutschung

— 3 Gefahrenstufen

— Vorschriften im Zonenreglement
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Reglemente
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Zonenreglement

Hbhen

Zone Geschosszahl max. Fassadenhohe max. Gesamthohe
75m60Om)" 11.0m
s 1=2 (W2+:10.5m) (W2+:10.5m)
W3 2.3 105 m 150m
EZ 1 oder 2 75m =
K 2 75m -
KD = 105m 150m
GW3 2-3 10.5m 15.0m
G max. 3 10.5m 15.0m
I = 16.5m
OBA max. 3 10.5m 15.0m
Hochste Punkte
N der Dachkonstruktion
=
_ Fassadenhohe Fh
"l TTTTTTTTTTITITTT ITTTTTTTATTTTTI ’ W[ETT]TYI “_TT_1!—1' "9
bisher neu

neu
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Zonenreglement
Nutzungsziffer:
Geschossflachenziffer ersetzt alte Ausnutzungsziffer

Zonentyp Heute Kunftig
rechtskréftig AZ GFZ oberir-
disch
W1 0.30
; W2h 0.35 (mit Boni 0.40/0.45
Neu ebenfalls anrechenbare Flachen ( ) 0.55
W2+: 0.60
W2 0.40 (mit Boni 045/0.50)
W3 0.55 (mit Boni: 0.60/0.65) 0.80

Wohnen & Gewerbe 0.55

GW3 reine Wohnnutzung 0.40 0.80
reine Gewerbenutzung
0.45
G 0.60 0.80

B Anrechenbare Flachen Geschossflachenziffer (GZ, oberirdisch / unterirdisch)
Anrechenbare Flachen Ausnitzungsziffer (AZ)
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Zonenreglement
Neue Uberlagerte Zone W2+

— 3 Vollgeschosse zulassig (kein zus. Attikageschoss)
— max. 10.50 m Gesamtho6he
— Geschossflachenziffer oberirdisch: 0.60
— Bedingungen:
— Mehr Wohneinheiten
— Gute Gestaltung Bauten & Umgebung

— Haushalterische Bodennutzung (inkl. Erschliessung & Parkierung)

— Nachweis mittels Gutachten
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Zonenreglement
Ortsbildschutz

- Erhaltungszone Niedererlinsbach bleibt bestehen:

- Grundsatzlich Erhalt der Substanz / neu Griunflachenziffer / spez. Vorschriften
gem. Ortsbildschutzperimeter

- Kernzonen wurden harmonisiert:

- Grundsatzlich Erhalt der Bauten / neu Grunflachenziffer / spez. Vorschriften
gem. Ortsbildschutzperimeter / Kernzone Dicht: separete Zone flr
Entwicklungsgebiet

- Ortsbildschutzperimeter wurde Uberarbeitet:
- Spezielle Integrationsvorschriften, Gberlagernd zu den Erhaltungs- & Kernzonen
- Unterschiedliche Verfahren je nach Vorhaben
- Aus- und Umbauten / Ersatzneubauten im best. Volumen: Fachgutachten
- Dartber hinaus: Gestaltungsplan oder qualitatssicherndes Verfahren
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Zonenreglement
Gestaltungsplangebiete

- Diverse Areale mit Gestaltungsplanpflicht
- Freiwillige GP sind auch maéglich

- Generelle Ziele:

- Verdichtung (20% Nutzungsbonus / + 1 Vollgeschoss) / Aussenraum /
Biodiversitat ...

- Erschliessung, Parkierung (unterirdisch), Bedurfnisse Velos
- Energiekonzept

- Alternativ zu GP: qualitatssicherndes Verfahren maoglich (z.B. Wettbewerb)

- Sektorbezogene spezifische Entwicklungsziele
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Zonenreglement
Aufzuhebende Gestaltungsplane

Folgende Gestaltungsplane werden aufgehoben:
— Gestaltungsplan Altersheim Muhlefeld (RRB 113 vom 18.01.1988)
— Gestaltungsplan Mihlematt (RRB 903 vom 22.03.1994)
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Zonenreglement
Weitere Hinweise

Landschaftsschutzzone

- Neue landw. Bauten (0.4.) sind an bezeichneten Standorten zuléassig (L),
Einpassung in die Landschaft

Wildtierkorridor

- Bei Bauten/Anlagen ist Funktionalitat/Durchlassigkeit zu beachten
Siedlungsrand

- Spezielle Beachtung bei Bauvorhaben am Siedlungsrand (projektbezogen)
Lichtemissionen

- Keine exzessiven Belichtungsanlagen, Reklamen nur 6:00 — 22:00 Uhr
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Baureglement
Ausgewahlte Hinweise

Baugesuch

- Umgebungsgestaltungsplan neu obligatorisch
Abstellplatze

- Anpassung an kantonale Vorschriften (Anzahl Parkplatze)
- Anforderungen Veloabstellplatze eingeftihrt
Dachflachennutzung

- Flachdacher: naturnah, Begriinung
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Planungsausgleich

Kantonales Planungsausgleichsgesetz (PAG)

- Einzonungen sowie Umzonungen in Zonen wo neu Wohnnutzungen
maglich sind: 20% des Mehrwerts

Kommunales Planungsausgleichsreglement (PAR)

- keine weiteren Tatbestande (also: keine Abschdpfung bei Aufzonungen)
Falligkeit Abgabe

- Voraussetzung: Inkrafttreten der Ortsplanung (RRB)

- Abschopfung des Mehrwerts (Verfligung) erst bei «Realisierung» des
Mehrwerts (z.B. Baubewilligung oder Verkauf)
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Planungsausgleich

Nicht WMK-Zonen WMK-Zonen Andere Zonen
Industrie, OEBA, ... Wohn-, Misch- und Kernzonen Strasse, Landwirtschaftszone

Umzonung in WMK-Zone
ist abgabepflichtig »
(z.B. Industrie > Wohn-
/Gewerbezone) (z.B. W2 > W3 oder W2 >K,...) (z.B. Strasse in W2)

Umzonungen/Aufzonungen
innerhalb WMK nicht
abgabepflichtig

Umzonung/Einzonung in
WMK ist abgabepflichtig
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Planungsausgleich

VVorgehen
- Kleinflachen werden nicht abgeschopft (Aufwand vs. Ertrag)
- Spezialfalle «Verkehrszonen zu Bauzonenx: fallbezogen zu prufen

- Potenziell betroffene Eigentimer werden jetzt von Gemeinde informiert
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Weiteres Vorgehen

Okt/Nov 2024 Offentliche Auflage (30 Tage) & Sprechstunden
bis Fruhjahr 2025 Behandlung Einsprachen
Frahling/Sommer 2025  Einreichung zur Genehmigung

Sommer/Herbst 2025 Genehmigung der Ortsplanung
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Offentliche Auflage

Zeitraum:

— 18. Oktober 2024 bis 18. November 2024
Auflagegegenstand:

— Gesamte Ortsplanung (nicht bloss Anderungen)
Einsprachen:

— Einsprachen mdglich gegen eigentiimerverbindliche Inhalte (Plane,
Reglemente); Ubrige Dokumente sind informativ/orientierend

— einspracheberechtigt: « ... jedermann, der durch den Nutzungsplan
besonders beruhrt ist und an dessen Inhalt ein schutzwurdiges Interesse
hat...»

— Einsprachen schriftlich an Gemeinde innerhalb Frist (Datum
Poststempel)
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Sprechstunden

— Montag, 4. November 2024 von 19:00 bis 21:00 Uhr
— Mittwoch, 13. November 2024 von 19:00 bis 21:00 Uhr
— jeweils im Gemeindesaal

— Anwesenheit Delegation Gemeinde und Planer
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Allgemeine Fragen zu den Inhalten?

Individuelle, eigentimerbezogene Fragen bitte
an den Sprechstunden einbringen.

O
O
P
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Vielen Dank
fur Thre Aufmerksamkeit

mefron



Infoblock

Projektnummer:
Projekt:
Sitzungsthema:
Sitzungsgremium:

Sitzungsdatum/-zeit:

Présentation:
Bearbeitung:
Dokumentenpfad:

14-18-091-00

OPR Erlinsbach

Informationsveranstaltung 6ffentliche Auflage

Gemeinde und Bevdlkerung

23. Oktober 2024, 19:00 bis ca. 21:00 Uhr
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