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1. Strukturanalyse: Ausgangslage/ Analyse
1.1 Sinn und Zweck

Die Strukturanalyse dient zur Überprüfung und Aktualisierung der Vorgaben aus dem 
räumlichen Leitbild, welches als Basis für sämtliche ortsbaulichen Aspekte verwendet 
wird. Sie benennt ein mögliches Verdichtungspotenzial und die mutmassliche, gene-
relle Verträglichkeit der Verdichtung pro Quartier oder Zone. Die Strukturanalyse zeigt 
ferner Entwicklungsschwerpunkte im gesamten Gemeindegebiet auf und stellt eben-
so fest, wo Nachverdichtungen auf Grund des sensiblen Ortsbildes oder geschützter 
Bausubstanz nicht oder nur in bedingtem Mass möglich und sinnvoll sind. Generell 
wird der Umgang mit dem baukulturellen Erbe definiert und es werden Hinweise zur 
Qualitätssicherung bei der Innenentwicklung und Nachverdichtung gemacht.
Bei einer Beurteilung, welche nach flexibleren Bewertungen und einer individuelleren 
Betrachtung verlangt als die gewohnte Leitschnur der Regelbauweise, kann die Struk-
turanalyse einen sinnvollen Beitrag leisten. Indem sie den Quartiercharakter in groben 
Zügen beschreibt, die wesentlichsten Identifikationsmerkmale benennt und vorhan-
dene Qualitäten bezeichnet, stellt sie eine erste Orientierungshilfe in Fragen der Quar-
tierverträglichkeit von künftigen baulichen Eingriffen dar - sie dient als Leitschnur, ist 
jedoch nicht behördenverbindlich.

1.2 Ausgangslage

Die Siedlungsstruktur von Neuendorf wie sie sich zum heutigen Zeitpunkt präsentiert, 
hat sich über Jahrzehnte entwickelt und zu gewachsenen Gefügen geführt. Immer 
wieder haben bauliche Eingriffe diese ergänzt, verdichtet oder gestört. Es ist auf die-
se Weise ein Quartier-Charakter entstanden und es hat sich eine Identität herausbil-
den können, welche das Bild der Gemeinde Neuendorf prägt. Künftige Eingriffe sollen 
durch die anstehende Ortsplanungsrevision ermöglicht, aber auch derart gelenkt und 
gebündelt werden, dass sie auf grösstmögliche Akzeptanz in der Bevölkerung stossen 
sowie den aktuellen raumplanerischen Vorgaben entsprechen. 
Eine wesentliche Qualität von Neuendorf machen die weitläufigen, hauptsächlich land-
wirtschaftlich genutzten, Grünflächen aus, die von jedem Quartier aus in kurzer Di-
stanz erreichbar sind. Auch innerhalb des Siedlungsgebietes hat Neuendorf einige un-
bebaute Freiflächen. Hierbei handelt es sich um nicht eingezonte Reservezonen oder 
um landwirtschaftlich genutzte Freihaltezonen. Als Freifläche im Siedlungsgebiet wer-
den auch die grossflächigen Aussensportfelder der Schulanlage in der Zone für öffent-
liche Bauten und Anlagen wahrgenommen. Die beiden letztgenannten liegen im ehe-
maligen Hostett-Gürtel südlich anschliessend an das Kern-Ensemble der historischen 
Strassendorf-Strukturen. Diese Freiräume können als wichtige Kompensationsflächen 
für Grünflächen innerhalb der Quartiere dienen, die mindestens teilweise und sukzes-
sive zu Gunsten der Innenentwicklung und Verdichtung aufgegeben werden müssen. 
Einzonungen sind in Neuendorf nur in sehr beschränktem Mass raumplanerisch ver-
tretbar. Der Mittelgäubach und der Hardgraben verlaufen durch das Siedlungsgebiet 
und bieten mit ihrer Uferbestockung wertvolle Ausgleichs- und Naherholungsflächen.

Seit der letzten Ortsplanungsrevision aus dem Jahre 2004 haben sich die raumpla-
nerischen Vorzeichen verändert - das Wachstum des Siedlungsgebiets nach Aussen 
ist nur noch bedingt möglich. Als Gebot der Stunde gilt nach revidiertem Raumpla-
nungsgesetz die Innenentwicklung im Bestand. Dementsprechend stehen Fragen der 
baulichen Verdichtung innerhalb der gewachsenen Quartierstrukturen stärker im Vor-
dergrund als je zuvor. Fragen nach der Akzeptanz einer solchen Verdichtung, nach 
quantitativen wie qualitativen Aspekten und Massstäben oder nach dem erforderlichen 
Grad an Subtilität solcher Eingriffe - schlicht nach der Quartierverträglichkeit – drän-
gen sich auf. Wenn ein Fokus der Struktur- bzw. Quartieranalyse auf dem Thema der 
Nachverdichtung im Bestand, einer inneren Verdichtung im bestehenden Siedlungs-
gebiet liegt, so ist dies eine Folge dieser neuen Raumplanungsgesetzgebung des 
Bundes sowie des jüngst vom Bundesrat genehmigten kantonalen Richtplans und der 
Siedlungsstrategie Kanton Solothurn 2015 mit zugehörigem Raumkonzept, welche als 
übergeordnete Instrumente die laufende Ortsplanungsrevision beeinflussen.



März 2019

5

1.3 Analyse

Im Rahmen der Ortsplanungsrevision der Gemeinde Neuendorf, die in den Jahren 
2018/19 erfolgt, wird das gesamte Siedlungsgebiet analysiert. Hierzu werden aufgrund 
relevanter Kriterien Quartiere gebildet und eine Bestandsaufnahme vorgenommen. 

Die Strukturanalyse basiert auf dem Stand des Siedlungsgebiets der Gemeinde Neu-
endorf im Jahre 2018. Die Planzeichnungen wurden auf dem Geometerplan vom 
18.06.2018 erstellt. Eine weitere wichtige Grundlage bildet der Zonenplan; Empfeh-
lungen und Hinweise im Text, sowie die Planausschnitte beziehen sich stets auf den 
Bauzonenplan vor der Ortsplanungsrevision 2018.  

Als weitere wichtige Grundlage bei der Betrachtung des Siedlungsgebietes von 
Neuendorf dient das ISOS, das Bundesinventar der schützenswerten Ortsbilder der 
Schweiz von nationaler Bedeutung. Hier ist Neuendorf als Ortsbild von nationaler Be-
deutung der Kategorie «Dorf» aufgeführt. Im ISOS werden nach vergleichbaren, sy-
stematischen Grundlagen alle Siedlungen beurteilt und ins Verzeichnis aufgenommen, 
wenn die räumlichen und architektonischen Kriterien erfüllt sind. Damit ein Ortsbild 
als Ortsbild von nationaler Bedeutung eingestuft wird, sind nicht unbedingt eine hi-
storische Altstadt oder herausragende Einzelbauten massgeblich, die räumlichen und 
freiräumlichen Qualitäten, sowie die Ablesbarkeit der Entwicklung sind genauso wich-
tig. Das ISOS erklärt und hilft zu verstehen, wie das heutige Ortsbild entstanden ist, 
was daran einzigartig und regionaltypisch ist und welche dieser Besonderheiten zu 
bewahren sind, um seine Qualitäten erhalten zu können. Insbesondere bei der Beur-
teilung einer qualitätsvollen und breit akzeptierten Entwicklung nach Innen, bei Inte-
ressenkonflikten, oder für den verantwortungsvollen Umgang mit dem baukulturellen 
Erbe, gibt das ISOS wertvolle Hinweise.

Über eine historische Einordnung anhand von topographischen Karten und den 
Schwarzplan wird die Siedlungsentwicklung von Neuendorf in groben Zügen aufge-
zeigt. Im Rahmen der Strukturanalyse werden aufgrund relevanter Kriterien Quartiere 
gebildet und eine Bestandesaufnahme vorgenommen. Diese Quartiere sind nicht als 
Quartiere im klassischen Sinne zu verstehen, sondern eher als eine Zonierung aufzu-
fassen, welche ähnliche Voraussetzungen für die Verdichtung im bestehenden Sied-
lungsgebiet aufweist. Es werden Aussagen zur langfristigen Siedlungsbegrenzung, zu 
Aspekten der Denkmalpflege, Vorgaben aus dem kantonalen Richtplan und schliess-
lich zum Entwicklungspotenzial gemacht. 
Neben der Beurteilung des heutigen Zustands im Verhältnis zum gesamten Siedlungs-
gebiet bewertet die Strukturanalyse zusätzlich:
  
 a) Grad der Nachverdichtungsmöglichkeiten im Bestand
 b) Potenzial an eingezonten, unbebauten Parzellen 
 c) mögliche Ergänzungen des Siedlungsgebiets im Sinne von Entwicklungs- 
     potenzialen (Umwandlung Reservezonen, Neueinzonungen)

Anhand von abstrakten Skizzen werden die Möglichkeiten der Nachverdichtung veran-
schaulicht. Über eine historische Einordnung, die Auswertung bestehender Planuterla-
gen, Betrachtung der Körnigkeit und Besichtigungen vor Ort, wird das Gemeindegebiet
analysiert und dargestellt. Anhand folgender Kriterien wird eine Quartiereinteilung
vorgenommen:

 1. Topographie/ Lagequalität
 2. Typologie/ Homogenität/ Hauptnutzung
 3. Struktur/ Körnigkeit
 4. Geschossigkeit/ Bauliche Dichte
 5. Durchgrünung
 6. Erschliessung/ Immissionen
 7. Verdichtungspotenzial

Anhand von konkreten Beispielen aus den Quartieren und abstrakten Skizzen werden 
die Qualitäten und Möglichkeiten exemplarisch aufgezeigt.

Aufbau Strukturanalyse

ISOS
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2. Siedlungsentwicklung Neuendorf
2.1 Historische Einordnung

Anhand historischer Karten des Bundesamtes für Landestopographie swisstopo aus 
den vergangenen rund 150 Jahren, lässt sich die Bebauung und Durchwegung des 
Gemeindegebiets von Neuendorf deutlich aufzeigen.
Ausgehend von der Dorfstrasse gruppieren sich um 1861 erste Gebäude. Die beiden 
Weiler Allend und Hubel sind auf dem Mittelgäurücken erkennbar. Rund 20 Jahre spä-
ter (Siegfriedkarte 1884) hat sich das Bild nicht grundlegend verändert. Die Bahnlinie 
mit dem Bahnhof Egerkingen ist bereits in der Karte von 1879 verzeichnet. Wiederum 
70 Jahre später ist der Dünnernlauf kanalisiert, die Siedlungsstrukturen sind derweil 
praktisch unverändert geblieben. Die beiden kompakten Häuserreihen entlang der 
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Dorfstrasse wurden nur an wenigen Stellen aufgebrochen. Die Dünnernkorrektion 
von 1932 eröffnet zusätzliche, bauliche Möglichkeiten in der Gäuebene. Neuendorf 
entwickeln sich in den folgenden Jahren entlang der bestehenden Strassen und Ach-
sen, insbesondere entlang der Wolfwiler- und Fulenbacherstrasse. Einzelne Gebäude 
kommen hinzu, eine markante Verdichtung ist jedoch erst ab den 1970er Jahren fest-
stellbar.  Die Autobahn A1 ist in der Karte von 1964 erstmals eingetragen. Während 
sich im benachbarten Egerkingen im Bereich von Bahnhof und Autobahn bereits in 
den 1960er Jahren erste grossvolumige Industrie- und Logistikfirmen ansiedeln, ist 
erst auf der Karte von 1976 die Entwicklung des Standortes Neuendorf zu sehen.  
In den 1980er und 1990er Jahren wächst das Dorf weiter. Eine Verdichtung in den 
Wohngebieten erfolgte vor allem in den letzten 20 Jahren. Die beiden Weiler Allmend 
und Hubel  im Süden des Ortskerns erstrecken sich von diesem abgesetzt entlang 
der beiden Ausfallstrassen nach Fulenbach und Wolfwil. Sie bestehen vor allem aus 
Bauern- und Taunerhäusern. Dazwischen entsteht ein ausgedehntes Einfamilienhaus-
quartier. Der Kernbereich von Neuendorf hat sich hingegen praktisch nicht verändert. 
Die aktuellste, verfügbare Karte aus dem Jahr 2012 verzeichnet gegenüber dem heu-
tigen Zustand keine markanten Veränderungen mehr. Der grobe Rahmen des heu-
tigen Siedlungsgebiets ist aufgespannt.

Historisches Luftbild von 1943
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Flugbild  Bruno Pellandini 2009
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2.2 ISOS

Neuendorf ist im ISOS, dem Bundesinventar der schützenswerten Ortsbilder der 
Schweiz von nationaler Bedeutung als Ackerbauerndorf mit ausgesprochen langem 
historischem Strassenraum aufgeführt. Das Dorf verfügt über erstaunlich ursprünglich 
gebliebene Bauernhäuser aus dem 17. bis 19. Jahrhundert mit intakten Hofplätzen 
und unverbauten Hostetten. Der Strassenraum wird gefasst durch giebelständige Gä-
uer- und traufständige Jurasüdfusshäuser. Er wird durch vor- und rückspringende Ge-
bäude variantenreich in seinem geschwungenen Verlauf unterstützt und durch Einzel-
bäume und Gibelfassaden der traufständigen Bautenreihen in Abschnitte gegliedert.
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2.3 Raumkonzept Kanton Solothurn

Gemäss Raumkonzept Kanton Solothurn liegt die Gemeinde Neuendorf im agglome-
rationsgeprägten Raum - dieser ist generell aufzuwerten. Raumkonzept, Siedlungs-
strategie und der nun rechtkräftige kantonale Richtplan 2017 sind Grundlagen für das 
räumliche Leitbild der Gemeinde.
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2.4 Kantonaler Richtplan

Laut kantonalem Richtplan 2017 bzw. Raumkonzept Kanton Solothurn ist die Gemein-
de Neuendorf dem agglomerationsgeprägten Handlungsraum zugeteilt. Dieser ist ge-
mäss Raumkonzept aufzuwerten. Neuendorf verfügt über ein Ortsbild von nationaler 
Bedeutung. In Bereich Bahnlinie wurde zwischen Oberbuchsiten und Egerkingen ein 
Entwicklungsgebiet Arbeiten für Produktion, Dienstleistung und Logistik+ festgesetzt. 
Mit diesem Gebiet sollen Arbeitsplätze an verkehrstechnisch günstigen Standorten ge-
schaffen werden. Am Rand des Gemeindegebiets von Neuendorf verläuft das kanto-
nale Naturreservat Dünnernlauf während im Süden das Naturreservat Aegerten liegt. 
Das Gemeindegebiet von Neuendorf erstreckt sich von den Erhebungen des Mittelgä-
urückens hinaus in die Ebene des Gäus.
 

Der kantonale Richtplan 2017 
wurde am 24.10.2018 vom 

Bundesrat genehmigt 

Ausschnitt Richtplan-Karte 2017
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Schwarzplan

2.5 Schwarzplan

Auf dem Schwarzplan ist der heutige Stand der Siedlungsstruktur mit ihrer Körnigkeit 
ersichtlich. Deutlich erkennbar sind die langgezogenen, kompakten Bauzeilen der hi-
storische Ortskernbebauung entlang der Dorfstrasse, sowie die grossflächigen Ge-
bäudestrukturen der Industrie- und Logistikbetriebe nördlich der Autobahn. Zwischen 
dem Kernbereich des Ortes und der nördlich abgesetzt liegenden Industriezone liegt 
dpraktisch unbebautes Kulturland, während im Süden entlang der beiden Ausfallsach-
sen Fulenbacher- und Wolfwilerstrasse, aber auch entlang der Allmendstrasse neuere 
Wohnquartier an die Altbebauung stossen. Südlich der Kirche bilden die Freiflächen 
von Husmatten und Roggenfeld sowie westlich davon die Aussensportanlagen der 
Kreisschule einen Abstand zur Kernsiedlung. Das Siedlungsgebiet zeigt sich generell 
kompakt, die Körnigkeit wirkt grossmehrheitlich fein. Die umgebende, offene Agrar-
Landschaft wird von den Siedlungsstrukturen abschnittsweise regelrecht eingeschlos-
sen, sodass allmählich Landschafts-Intarsien im Siedlungskörper entstanden sind. 
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3. Analyse des Siedlungsgebietes
3.1 Grobzonierung

Eine sinnvolle Grobeinteilung des Siedlungskörpers zeichnet sich recht deutlich ab. Es 
können vier Zonen identifiziert werden. 
Als zentrale Achse durchmisst die Dorfstrasse das Gemeindegebiet in West-Ost-
Richtung. Die die kompakten Strukturen der historischen Kernbebauung definieren als 
praktisch geschlossene, traufständige Zeilen mit giebelständigen Akzenten die zentra-
le Zone des Ackerbauerndorfs - seine Typologie als Strassendorf ist klar ablesbar. Ein 
eigentlicher, zentraler Dorfplatz fehlt.

Nördlich und südlich schliessen die ehemaligen Hostettbereiche an - während die-
se im Norden weitgehend unbebaut geblieben sind, wird die Altbebauung im Süden 



März 2019

13

mehrfach durch  neuere Wohnquartiere bedrängt. Entsprechend ist die Fernwirkung 
als Lagequalität des Strassendorfs im ebenen Gelände hier stärker beeinträchtigt und 
die Silhouette aus mächtigen Satteldächer nur noch partiell sichtbar - es ergibt sich 
eine lückige Zone, wo sich Freiflächen, Schulanlagen und kleinstrukturierte Wohn-
bauten abwechseln.

Entlang der beiden Ausfallstrassen Richtung Fulenbach und Wolfwil sind strassen-
begleitende Bebauungsstrukturen zu den ehemaligen Weilern Allmend und Hubel er-
kennbar. Dazwischen spannen sich feinkörnige Einfamilienhausstrukturen auf. Verein-
zelt bleiben, teilweise auch grossfläche, unbebaute Lücken im Siedlungsmuster. Diese 
Zone vermittelt dennoch einen homogenen, feinkörnigen und kleinteiligen Eindruck 
mit vergleichsweise kompaktem Siedlungsrand. Insbesondere die Wohnquartiere sind 
durch eine relativ geringe bauliche Dichte zu charakterisieren. Die Mehrheit der Be-
bauung dient der Wohnnutzung an bevorzugter Hanglage mit guter Besonnung und 
vorteilhaften Aussichtsqualitäten. Einheitliche Strukturen sind nur abschnittsweise an-
zutreffen und beschränken sich auf einzelne zeitgleich erstellte Strassenzüge oder auf 
eine topographisch bedingte hangparallele Ausrichtung.

Abgesetzt im Norden des Gemeindegebiets liegt der Dorfteil Industrie. Die grossvolu-
mige Lager- und Logistiknutzung bildet sich in dieser Zone als eklatanter Massstabs-
sprung mit sehr grobkörnigen Strukturen ab. Das offene, grossmehrheitlich unbebaute 
Kulturland zwischen Dorf und Industrie unterstreicht die solitäre Lage dieser in sich 
geschlossenen Zone.

Skizzen Grobzonierung 
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Bei Grabarbeiten sind die Leitungen vorgängig zu sondieren. 
Planausschnitte für Gesuchseingaben bedürfen einer Beglaubigung durch den zuständigen Geometer.

Gemeinde Neuendorf
Die im Internet veröffentlichten Daten haben nur informativen Charakter. Aus diesen Daten und 
deren Darstellung können deshalb keine Ansprüche irgendwelcher Art abgeleitet werden. 
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3.2 Bauzonenplan vor Ortsplanungsrevision

Der heute rechtskräftige Bauzonenplan enthält dreizehn verschiedene Zonen inner-
halb des Siedlungsgebiets. Ergänzend kommen überlagernde Festlegungen wie eine 
geschützte archäologische Fundstelle, geschützte Gebäude/ Kulturobjekte, Erho-
lungsanlage Dorflindenplatz und Gebiete mit Gestaltungsplänen oder Gestaltungs-
planpflicht dazu. Der Genehmigungsinhalt wird durch kommunale Naturschutzobjekte 
und erhaltenswerte Bauten (Natur- und Kulturobjekte) vervollständigt. Ergänzt wird er 
durch den Orientierungsinhalt. 
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3.3 Quartiereinteilung

Das Gemeindegebiet von Neuendorf kann nach den Kriterien Topographie, Besied-
lungsstruktur und Erschliessung weiter in verschiedene Quartiere unterteilt werden. 
Die Einteilung und die Bezeichnungen sind in der Bevölkerung Neuendorf‘s nicht zwin-
gend verankert; die Quartiere sind auch nicht als autark funktionierende, identitätsstif-
tende Ortsteile zu verstehen, vielmehr versucht die Einteilung funktional und formal 
logische und vom aussenstehenden Betrachter wahrnehmbare Einheiten zu bilden. 
Im Rahmen einer separat auszulösenden, vertieften Quartieranalyse werden die ein-
zelnen Quartiere auf jeweils zwei bis vier A4-Seiten pro Quartier anhand von gleich-
bleibenden Kriterien beschrieben. Neuendorf kann in Anlehnung an die Zonierung aus 
heutiger Sicht in fünf Quartiere unterteilt werden: Zentrum, Husmatten, Roggenfeld-
Weiermatten, Banacker-Babylon und das Quartier Industrie. 

Die konkrete Quartiereinteilung wäre im Rahmen einer vertieften Quartieranalyse zu 
überprüfen und allenfalls anzupassen. Die vorliegende Einteilung dient als Basis für 
die generellen Aussagen auf der Stufe einer Strukturanalyse.

3.4 Langfristige Siedlungsbegrenzung

Mit einer rote Linie werden die Grenzen der langfristig zum Siedlungsgebiet zu zäh-
lenden Gemeindefläche umrissen. 
Bei der langfristigen Siedlungsbegrenzung handelt es sich nicht um mögliche Einzo-
nungen im Rahmen der anstehenden Ortsplanungsrevision, sondern um eine zu si-
chernde Siedlungsbegrenzung mit weiterem Horizont in der Grössenordnung von min-
destens 25 Jahren, was dem Betrachtungszeitraum einer Richtplanung entspricht. Die 
Fläche des Siedlungsgebiets soll sich innerhalb dieser Grenze verdichten, sie jedoch 
nicht überschreiten. Auf diese Weise kann sichergestellt werden, dass Freiflächen, 
welche prägenden Charakter für die Gemeinde Neuendorf besitzen, langfristig aus-
serhalb des Siedlungsgebiets verbleiben können und entsprechend geschützt sind. 
Die Siedlungsbegrenzung ist weitgehend deckungsgleich mit der Bauzonengrenze 
laut Bauzonenplan.

3.5 Gewässerschutz

Der gesetzliche Gewässerabstand mit Bauverbot beträgt bei Bächen 7m. Für beste-
hende Gebäude gilt die gesetzlich verankerte Besitzstandgarantie: sie dürfen erneuert 
und teilweise verändert werden, sofern keine überwiegenden Interessen entgegenste-
hen, insbesondere die Immissionen auf die Nachbarschaft nicht zunehmen.

In Neuendorf sind einige Parzellen/ Gebäude entlang des Mittelgäubachs/ Hardgra-
bens betroffen - die Bebaubarkeit, beispielweise durch flächeneffizientere Ersatzneu-
bauten, ist zum Teil erheblich eingeschränkt. 
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3.6 Denkmalpflegerische Aspekte

Neuendorf verfügt über einige historische Gebäude - 10 Gebäude resp. Kulturobjekte 
sind im Zonenplan als geschützt aufgeführt. Diese beziehen sich auf die kantonale 
Kulturdenkmäler-Verordnung. Neuendorf ist im ISOS, dem Bundesinventar der schüt-
zenswerten Ortsbilder der Schweiz von nationaler Bedeutung aufgeführt. Hier wird die 
Bedeutung des Ortsbildes von Neuendorf bezüglich Lagequalitäten, räumlichen Quali-
täten und architekturhistorischen Qualitäten entsprechend hoch eingestuft.

Der Zonenplan kennt heute keine Ortsbildschutzzone. Ein Ortsbildschutzperimeter 
wird im Ortsteil Zentrum, entlang der Dorfstrasse jedoch empfohlen. Dieser hat den 
Zweck, den Ortskern mit den prägenden Bauten, Strassenräumen, Hofplätzen, Vor-
gärten und Hostetten zu schützen und als typenprägende Elemente des ursprüng-
lichen Strassendorfs zu erhalten. Als Alternative zu einer Ortsbildschutzzone wäre der 
Schutzstatus erhaltenswert für die Gebäude entlang der Dorfstrasse im Einzelnen zu 
prüfen.

Der Charakter und die Identität des Ortes sollte zwingend bewahrt werden. Neubauten 
und Umbauten sollen sorgfältig ins Ensemble eingeordnet werden und sind mit der 
Denkmalpflege frühzeitig abzustimmen. Die mächtigen Satteldächer mit dem Akzent 
des spitzhelmigen Kirchturms soll als Silhouette mit Fernwirkung in der ausgedehnten 
und unverbauten Kulturlandschaft erhalten bleiben. Neubauten sind in den noch un-
verbauten Bereichen im Westen, Norden und Osten keine zuzulassen - ebenso ist die 
Freihaltezone südlich der Kirche (Roggenfels/ Husmatten) sorgsam zu sichern.
 
Eine zusätzliche Verbreiterung des Strassenraums ist zu vermeiden und die Über-
gänge zwischen Fahrbahn, Strassenrand und Hofplätzen sollten fliessend und varian-
tenreich bleiben. Es ist zu prüfen, ob bei Sanierungen versiegelte Hofplätze teilweise 
mit sickerfähigen Belägen ausgeführt werden können. Kleinere Anbauten sollten das 
Wechselspiel von engen und weiten Räumen zwischen den Bauten der Kernbebauung 
(traufständige Zeilen mit giebelständigen Akzent-Bauten) entlang der Dorfstrasse nicht 
beeinträchtigen. Ein sorgsamer Umgang mit der bestehenden Bausubstanz soll für 
Veränderungen den Massstab bilden.
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3.7 Entwicklungspotenzial

Das Siedlungsgebiet von Neuendorf wurde auf Stufe der Strukturanalyse mit einer 
vergleichsweise grossen Flughöhe sowohl aufgrund der vorhandenen Planwerke als 
auch durch gezielte Besichtigungen vor Ort betrachtet. Mögliche Potenziale wurden 
ermittelt und in einem Plan dargestellt. Im Rahmen der Strukturanalyse wird das Po-
tenzial über eine grössere zusammenhängende Fläche gelegt, so ist es durchaus 
möglich, dass einzelne Parzellen oder Gebiete innerhalb dieser Betrachtungsperime-
ter, die bei einer vertiefteren Untersuchung, wie sie im Rahmen der Quartieranalyse 
durchgeführt wird, ein dazu differentes Potenzial aufweisen. 

Es wurden die Kriterien für Verdichtungspotenzial in den drei Stufen hoch, durchschnitt-
lich und gering sowie das Potenzial für eine mögliche Innenentwicklung durch bauliche 
Nutzung noch nicht überbauter Parzellen innerhalb der bestehenden Bauzone festge-
halten. Als Entwicklungspotenzial sind nicht nur Neubauten oder Ergänzungsbauten 
auf unbebauten und bebauten Parzellen zu verstehen; auch Umnutzungen, Erhö-
hungen oder Ausbauten führen zu einer Verdichtung oder erhöhten Ausnützung der 
Parzelle. Verdichtung bedeutet, dass nicht zwingend ein grösseres bauliches Volumen 
realisiert werden muss, sondern mehr Einwohner auf derselben Fläche Platz finden.
Ein hohes Verdichtungspotenzial ergibt sich beispielsweise auch in brach liegenden 
Gebäuden - hier ist die Ausnützung der Parzelle durch die Bebauung eventuell ausge-
schöpft, da die Gebäude jedoch leer stehen können, haben sie ein hohes Potenzial im 
Hinblick auf Verdichtungsmöglichkeiten. 

In stark durchgrünten Einfamilienhausquartieren, wo die Bebauungsmöglichkeiten der 
Parzellen nicht voll ausgenützt sind, ist es andererseits möglich, dass das Potenzial 
als gering eingestuft wird, da dort Verdichtungen einen zu grossen Eingriff in den Quar-
tiercharakter darstellen würden, bzw. von der Eigentümerschaft gegenüber Verdich-
tungsabsichten wenig Akzeptanz zu erwarten ist.
 
Grössere, unbebaute Parzellen oder mehrere zusammenhängende, unbebaute Par-
zellen werden als Potenzial für eine Innenentwicklung ausgewiesen. Hier bietet sich 
die Chance eine zukunftsgerichtete Bebauung mit zeitgemässem Angebot zu schaf-
fen. Es ist zu unterscheiden, ob die Parzellen eher als Baulücke oder als Reserveflä-
che für eine spätere bauliche Entwicklung in Erscheinung treten. Lücken im Siedlungs-
gebiet, hauptsächlich in zentralen Bereichen mit hohem Entwicklungspotenzial, sollten 
prioritär und zeitnah geschlossen werden. Baulandreserven an peripheren Lagen kön-
nen für eine spätere Entwicklung als langfristiges Verdichtungspotenzial freigehalten 
werden.

Des Weiteren werden potenzielle Neueinzonungen ausgewiesen. Diese Flächen lie-
gen innerhalb der langfristigen Siedlungsbegrenzung und eignen sich zur langfristigen 
Erweiterung und Arrondierung des Siedlungsgebietes. Sollte zukünftig Bedarf an Bau-
land bestehen, erscheinen diese Flächen am geeignetsten für Einzonungen (poten-
zielle Neueinzonung 2. Priorität). Bis auf wenige Ausnahmen (potenzielle Neueinzo-
nung 1. Priorität) ist dies jedoch nicht im Rahmen der laufenden Ortsplanungsrevision 
vorgesehen. 

Eine Verdichtung im historischen Bestand ist abschnittsweise möglich, sollte jedoch 
im Hinblick auf die wertvolle Bausubstanz und die gewachsenen Strukturen sensibel 
erfolgen. Die Quartierverträglichkeit soll überprüft werden und als ideeller Massstab 
dienen. Zur Sicherstellung qualitativer Aspekte bei der Innenentwicklung und Nach-
verdichtung sind situativ geeignete Instrumente anzuwenden. Dies können wahlwei-
se Gestaltungsplan- oder Konkurrezverfahren sowie das Ausscheiden von Zonen mit 
spezifischen Zonenvorschriften sein. Der Beizug von Fachpersonen aus dem Bereich 
Ortsbild zur Unterstützung der örtlichen Baukommission erscheint fallweise sinnvoll. 
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3.8 Strukturanalyse

Folgende drei Raumkategorien werden bei der Analyse der Quartiere verwendet:

Ausschlussgebiete
Stabile Quartiere, die in ihrer bestehenden Struktur und ihrem baulichen Bestand er-
halten bleiben oder erneuert sollen.

Möglichkeitsgebiete
Zu pflegende Quartiere, in denen eine Steigerung der Nutzungsdichte an gewissen 
Lagen und unter bestimmten Umständen möglich sein soll (bspw. Gestaltungsplan-
verfahren).

Handlungsgebiete
Dynamische Quartiere, in denen ein proaktives, initiatives Handeln zur Erhöhung der 
Nutzungsdichte angezeigt ist und damit verbunden grössere Veränderungen der
Siedlungsstruktur erstrebenswert sind.

Die Analyse des Ortes anhand der Strukturanalyse mit einem zugehörigen Potenzial-
plan und darin enthaltenen Raumkategorien für die Innenentwicklung bildet den ersten 
Schritt auf dem Weg zu einer Strategie für die weitere Entwicklung.

Amt für Raumentwicklung: Die Siedlungsentwicklung nach Innen umsetzen  

Datum gezeichnet

Plangrösse

Plannummer

Massstab

IndexAuftraggeber / Bauherrschaft

Ortsplanungsrevisionen
 

 

Veränderungsstrategien

009

08.08.2018 cvi

 A4

 

 

 

Veränderungsstrategie

Bewahren/ Erhalten 

Erneuern

Weiterentwickeln

Umstrukturieren

Neuentwicklung 

Raumkategorie aus der Ortsanalyse
Änderung der Nutzungsdichte

Ausschlussgebiete Möglichkeitsgebiete Handlungsgebiete
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Quartier Roggenfeld-Weiermatten 
Raumkategorie: Möglichkeitsgebiet
Veränderungsstrategie: Weiterentwickeln/ Erneuern
• feinkörniges Einfamilienhausquartier in der Ebene mit ver-

einzelten, grossvolumigeren Mehrfamilienhausstrukturen
• südlich vom Zentrum, reine Wohnnutzung
• Hardgraben mit Bestockung im östlichen Abschnitt 
• Verdichtungspotenzial durchschnittlich bis hoch
• Innenentwicklungspotenzial vorhanden
• robust und tolerant gegenüber Nachverdichtung
• Roggenfeld/ Bifang als Entwicklungsschwerpunkt MFH
• Westliche Parzelle Banacker als siedlungsinterne Grünflä-

che erhalten (Kombination mit Bestockung Hardgraben)

Quartier Husmatten
Raumkategorie: Ausschlussgebiet
Veränderungsstrategie: Erhalten 
• historische Hostettzonen, grösstenteils unverbaut
• landwirtschaftliche Nutzung
• OeBA-Nutzungen Kreisschule mit Aussensportanlagen
• Siedlungsinterner Grüngürtel als Übergang zu südlich 

anschliessenden Wohnquartieren
• Verdichtungspotenzial gering
• Innenentwicklungspotenzial Kreisschule
• sensibles Quartier für Nachverdichtung
• Entscheidend für Fernwirkung Kernbebauung aus Süden 

(Freihaltezone stärken)

Quartier Zentrum
Raumkategorie: Ausschlussgebiet
Veränderungsstrategie: Erhalten/ Erneuern 
• historischer Dorfkern Typ Strassendorf (Schutzobjekte)
• Kernbebauung als schützenswertes Ortsbild/ Strassen-

raum (traufständige Zeilen mit giebelständigen Akzenten)
• Identifikation, gemischte Nutzung, Zentrumsfunktion
• Verdichtungspotenzial gering bis durchschnittlich
• Beschränktes Innenentwicklungspotenzial
• sensibles Quartier für Nachverdichtung
• Ausbauten und kleinere Anbauten nur bedingt möglich 

(Verdichtung der Bestandsbauten in 1. Bautiefe)
• Stärkung der Zentrumsfunktion, Potenzial für Saalbau 

auf alter Pfarrei-Hostett (Chilchweg)
• Mächtige Satteldachflächen möglichst intakt erhalten
• Kammerung Strassenraum mit Hofplätzen und Gärten

3.9 Generelle Aussagen zu den Quartieren
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Quartier Banacker-Babylon
Raumkategorie: Ausschlussgebiet
Veränderungsstrategie: Erneuern/ (Weiterentwickeln) 
• feinkörniges Einfamilienhausquartier am Hang, stark 

durchgrünt, südlich abgesetzt vom Zentrum
• üppig bepflanzte Gärten prägen den Quartiercharakter
• gute Besonnung und Aussichtslage auf Hügelkuppe
• Aufgespannt zwischen Allmend und Hubel, zweiseitige 

Ausrichtung
• Verdichtungspotenzial durchschnittlich bis gering
• Innenentwicklungspotenzial vorhanden (Einzelparzellen)
• sensibles Quartier für Nachverdichtung
• Arrondierung Siedlungsgebiet südöstlich Babylonstrasse
• Ausbauten und kleinere Anbauten gegenüber Aufsto-

ckungen zu bevorzugen
• Minigolfanlage im Siedlungsgebiet belassen (Erholung) 

Quartier Industrie
Raumkategorie: Handlungsgebiet
Veränderungsstrategie: Weiterentwickeln/ (Umstruktu-
rieren)
• grobkörniges Industriegebiet, Arbeitszone, Logistik
• abgesetzte Lage nördlich der Autobahn
• Lage am nördlichen Siedlungsrand (Gemeindegrenze)
• Begrenzt durch Infrastrukturbauten und Dünnern, RAZ I
• Verkehrsintensive Nutzung, immissionsbelastete Lage
• Verdichtungspotenzial gering bis durchschnittlich
• Innenentwicklungspotenzial sehr beschränkt vorhanden
• robust und tolerant gegenüber Nachverdichtung
• exponierte Lage mit Fernwirkung für Grossvolumen
• Einzonung Reservezone Stegacker als Entwicklungs-

schwerpunkt Gewerbe/ Industrie 
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Fallbeispiel: Entwicklungsschwerpunkt Zentrum
Innenentwicklung 
• zentrale Lage im östlichen Teilbereich Kernbebauung
• Baulücke, bzw. labile Gefüge mit unterdurschschnittlicher 

Nutzungsintensität mit Aufwertungspotenzial
• Lage Kernzone: Thema verdichtete Bebauung in beste-

hendem Quartier
• Entwicklung an zentraler Lage mit positiven Input auf 

Zentrumsfunktion und Aufwertung Strassenraum der 
östlichen Dorfstrasse (Ortseinfahrt)

• Evaluation der Nutzungsmöglichkeiten und Qualitätssi-
cherung über Konkurrenz- oder Gestaltungsplanverfah-
ren

• Aktive Rolle der Gemeinde

Fallbeispiel: Innenentwicklungspotenzial Quartier 
Roggenfeld-Weiermatten
 Innenentwicklung
• zentrale Lage zwischen Fulenbacher- und Allmendstrasse
• Ansammlung unbebauter Parzellen und Reservezonen
• Potenzial zu zwei- bis dreigeschossiger Wohnzone
• Lagequalität durch Bachbestockung Hardgraben
• Verdichtung bestehender Siedlungsstruktur in lückigem 

Quartiergefüge
• Evaluation der Nutzungsmöglichkeiten und Qualitätssiche-

rung über Konkurrenz- oder Gestaltungsplanverfahren 
• Thema des verdichteten Bauens in gewachsenem Quartier
• Aktive Rolle der Gemeinde
• Mögliche Arrondierung des Siedlungsgebiets im Bifang 
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3.10 Möglichkeiten der (Nach-) Verdichtung

Die folgende Skizze auf der Seite 26 zeigt die Möglichkeiten einer (Nach-)Verdichtung 
auf. Es ist zu entscheiden und festzulegen, in welchem Masse Ausbauten, Anbauten, 
Zubauten, Zusammenbau bestehender Gebäude, Aufstockungen usw. zugelassen 
werden sollen. Gegebenenfalls sind für manche Gebiete Einschränkungen notwendig, 
in anderen, robusteren Quartieren, sind alle Verdichtungsmöglichkeiten verträglich. 
Die Skizze zeigt in Grundriss und Schnitt schematisch und exemplarisch den Regelfall 
innerhalb der Bauzone für eine Verdichtung von einer Überbauungsziffer (ÜZ) von 
20% auf eine höhere Überbauungsziffer von 30%. 

Besonders im Bereich von Gebäuden mit Schutzstatus ist mit grosser Sorgfalt und Sen-
sibilität vorzugehen. Ein allfälliger, festzuschreibender Umgebungsschutz für Gebäude 
mit Schutzstatus könnte in der Form eines Schutzabstands gewährleistet werden. Ein 
solcher Schutzabstand wäre von künftigen Bebauungen und Nachverdichtungsmass-
nahmen freizuhalten oder dürfte nur im Rahmen eines Gestaltungsplan- oder Konkur-
renzverfahrens in die baulichen Überlegungen miteinbezogen werden. 

3.11 Umgang mit Reservezonen

Der Plan auf Seite 27 zeigt eine Übersicht der heute rechtskräftigen Reservezonen 
auf dem Gemeindegebiet von Neuendorf. Reservezonen sind keine Bauzonen, jedoch 
sind sie Bestandteil des Siedlungsgebietes. Als solche sind sie im Rahmen der Revisi-
on der Ortsplanung zu prüfen und in der Regel der Landwirtschaftszone zuzuweisen. 
In raumplanerisch begründbaren Fällen ist die Überführung von Reservezonen in eine 
Bauzone möglich, auch wenn die kantonale Praxis hierbei sehr restriktiv ist - denn es 
handelt sich faktisch um eine Einzonung.

In Neuendorf empfehlen wir aus ortsbaulicher und raumplanerischer Sicht die Ein-
zonung sämtlicher Reservezonen für Wohnnutzungen mit Ausnahme derjenigen Re-
servezone im Banacker für dreigeschossige Bauten. Da die Dichte der östlich an-
grenzenden Überbauung im Vollausbau von zehn Mehrfamilienhäusern die Grenze 
der Quartierverträglichkeit erreicht, sind wir der Ansicht, dass die westlich anschlies-
sende Wiesenfläche als zentrale Freifläche südlich der Bestockung der Hardgrabens 
erhalten bleiben sollte. Die Bebauungsstruktur übertrifft auch betreffend Körnigkeit die 
umliegende Quartierstruktur und sollte nicht weiter ausgedehnt werden. Die Konzen-
tration an gleichartigen Wohnungstypen stösst bereits in der heutigen Form an ihre 
ökonomisch sinnvolle Grenze - entsprechende Leerstandsziffern belegen dies.

Die Reservezone für industrielle Nutzungen im Bereich Stegacker wird als sinnvolle 
und etappierbare Entwicklungsmöglichkeit im Segment Gewerbe und Industrie erach-
tet. Diesbezüglich wird auf eine Ausdehnung des Siedlungsgebietes zugunsten ge-
werblicher Nutzungen in unmittelbarer Nähe zur historischen Kernbebauung bewusst 
verzichtet. Das Potenzial für eine Aufwertung und Verdichtung der Gewerbezone am 
östlichen Ortseingang scheint ohnehin noch längst nicht ausgeschöpft zu sein.
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Möglichkeiten der (Nach-) Verdichtung

Dachausbau Anbau

beidseitiger Anbau/ Zusammenbau 

Zusammenlegung von Einzelgebäuden

Aufstockung Zusätzliches Gebäude

Zusätzliches Gebäude auf benachbarten Parzellen

Näherbaurecht 

Zusätzliches Gebäude auf benachbarten Parzellen Näherbaurecht 

Dachausbau /
Aufstockung

beidseitiger Anbau/ Zusammenbau 
Zusammenlegung von Einzelgebäuden

AnbauZusätzliches Gebäude

ÜZ Bestand 20% - ÜZ Verdichtet 30%

Skizzen Verdichtung
 1:1‘000
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4. Fazit und Ausblick
4.1 Fazit

Die vorliegende Strukturanalyse wurde parallel zum räumlichen Leitbild (rLB) erar-
beitet. Ergebnisse und Erkenntnisse aus dieser Arbeit sind teilweise in die Leitsätze, 
die Leitbildpläne und den Erläuterungsbericht zum räumlichen Leitbild eingearbeitet 
worden. Da die Strukturanalyse als Fachinput zu betrachten ist, sind die Aussagen je-
doch nicht zwingend und vollumfänglich deckungsgleich mit denjenigen im räumlichen 
Leitbild und können in einzelnen Punkten davon abweichen.

Im nebenstehenden Syntheseplan sind die wichtigsten Aussagen der Strukturanalyse 
zusammenfassend dargestellt. Neben der langfristigen Siedlungsgrenze werden die 
Quartiereinteilung sowie die Objekte mit Schutzstatus dargestellt. Überlagert sind die 
Kategorien des Verdichtungspotenzials und die jeweilige Raumkategorie skizziert.

Im Zentrum von Neuendorf sollte mittels einer Ortsbildshutzzone oder einer Erwei-
terung der Schutzstati auf Einzelobjekten die Substanz sowie der charakteristische 
Strassenraum geschützt und die künftige bauliche Entwicklung in diesem stabilen, 
sensiblen Ausschlussgebiet gelenkt werden. Die Husmatten bleibt langfristig als Sied-
lungsinsel ausgespart und als Grünfläche innerhalb der Bebauungsstruktur erhalten.   

Als Entwicklungspotenzial bildet das Quartier Roggenfeld-Weiermatten ein dyna-
misches Möglichkeitsgebiet, welches einen wesentlichen Beitrag zur Entwicklung 
und inneren Verdichtung in der Gemeinde liefern kann. Als Entwicklungsschwerpunkt 
im Segment kleinstrukturierter, feinkörniger Wohnnutzungen (EFH, DEFH, REFH) 
könnten die hier vorhandenen, unbebauten Parzellen für die Innenentwicklung in ver-
dichteter Form genutzt werden.  
Im durchgrünten Quartier Banacker-Babylon als stabilem, feinkörnigem Ausschluss-
gebiet in Hanglage, erscheint lediglich eine moderate Verdichtung quartierverträglich 
- Innenentwicklung auf Einzelparzellen ist nur beschränkt möglich. Eine optionale Ar-
rondierung der Siedlungsfläche südöstlich der Babylonstrasse eröffnet Erweiterungs-
möglichkeiten. Die Gewerbe- und Industrienutzung sollte im Quartier Industrie konzen-
triert werden. Hier besteht im Bereich Reservezone Stegacker Entwicklungspotenzial. 

4.2 Ausblick

Die Strukturanalyse der Gemeinde Neuendorf zeigt das bauliche Resultat eines Aus-
dehnungs- und Verdichtungsprozesses, welcher in den letzten 40 Jahren seit 1970 mit 
grosser Dynamik abgelaufen ist. In derselben Zeitspanne vor den 70er Jahren bis zu-
rück zum Beginn des 20. Jahrhunderts unterlag das Gemeindegebiet einem wesent-
lich geringeren Bebauungsdruck; entsprechend präsentieren sich die dannzumaligen 
Veränderungen am Siedlungskörper vergleichsweise bescheiden.  

Die vorliegende Strukturanalyse ist, wie erwähnt, als Fachinput zu werten. Als Leit-
schnur bei der Beurteilung der generellen Verträglichkeit baulicher Entwicklung und 
Verdichtung ist die Strukturanalyse nicht als behördenverbindliches Instrument ein-
zustufen - sie besitzt somit orientierenden Charakter. Darüber hinaus bieten sich wei-
tere Möglichkeiten zur Qualitätssicherung bei Themen der inneren Verdichtung an; 
sei dies in Form eines gezielten Beizugs von Fachpersonen aus dem Bereich Ortsbild 
(Beratung/ Fachgutachten), das Engagement eines eigentlichen Ortsplaners im Man-
datsverhältnis oder das Planungsinstrument der Gestaltungsplanpflicht auf einzelnen, 
neuralgischen Teilbereichen des Baugebiets der Gemeinde Neuendorf.

Als Option einer vertiefteren Betrachtung auf niedrigerer Flughöhe, wie sie im Rah-
men der Quartieranalyse erarbeitet werden könnte, hat zum Ziel, die Qualitäten der 
Quartiere detailierter zu benennen und ergänzend zu Zonenplan und Zonenreglement 
Empfehlungen für die Verträglichkeit und die Möglichkeiten der Nachverdichtung und 
Innenentwicklung abzugeben. Die Erhaltung von quartierspezifischen Merkmalen und 
Charakteristiken steht hierbei im Vordergrund. Im Speziellen soll die Quartieranaly-
se eine Hilfestellung zur Beurteilung der Qualität von Bauprojekten im Bezug auf die 
Quartierverträglichkeit bieten.
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Die Nutzungen ausserhalb des Siedlungsgebietes sind im Gesamtplan dargestellt.

Wald (gemäss amtlicher Vermessung) / mit Waldfeststellung

Geschützte Gebäude / Kulturobjekte
(gemäss Amt für Denkmalpflege und Archäologie)

Gewässer / Gewässer eingedolt (gemäss amtlicher Vermessung)

Hecken und Uferbestockung (gemäss amtlicher Vermessung)

Geschützte archäologische Fundstellen
(gemäss Amt für Denkmalpflege und Archäologie)

Gemeindegrenze (gemäss amtlicher Vermessung)
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LV95

R

Zone für öffentliche Bauten und Anlagen OeBA

Spezialzone Terrassensiedlung SZT

Hinweis
Der vorliegende Bauzonenplan ist nicht rechtsverbindlich. Massgebend sind die rechtskräftigen und
unterzeichneten Nutzungspläne.

Lärm
Ausserhalb der Bauzone gilt die Lärmempfindlichkeitsstufe ES III.

Belastete Standorte / Altlasten
Die belasteten Standorte / Altlasten werden auf diesem Plan nicht dargestellt.
Die aktualisierten Flächen sind im kantonalen Kataster der belasteten Standorte (www.afu.so.ch)
einsehbar.

Schadstoffbelastete Böden
Die schadstoffbelasteten Böden werden auf diesem Plan nicht dargestellt.
Die aktualisierten Flächen sind im „Prüfperimeter Bodenabtrag“ ( www.afu.so.ch) einsehbar.

Geschützte archäologische Fundstellen
Baugesuche, die sich auf geschützte Objekte und deren Umgebung beziehen, sind vor Erteilung der
Baubewilligung
der zuständigen Fachstelle einzureichen (Kantonsarchäologie § 17.1 Kulturdenkmäler-Verordnung).

Rechtsgültige Gestaltungspläne innerhalb Bauzone 
 

 RRB Nr. Datum Beschrieb 

1  1118 08.04.1991 Gestaltungsplan Bifang GB Nr. 1846 mit Sonderbauvorschriften 

2  3951 01.12.1992 MVN Migros Verteilbetrieb Neuendorf mit Sonderbauvorschriften 

3  2482 19.12.2000 Kantonaler Nutzungsplan Industriezone Logistikzentrum TKL 

4  2385 16.12.2003 Kantonaler Teilzonen-, Erschliessungs- und Gestaltungsplan Dünneracker 
     TRANSAG swiss AG 

5  1610 16.09.2008 Teilzonen-, und Gestaltungsplan mit Zonenvorschriften und 
     Sonderbauvorschriften Wohnüberbauung Wildweid 

6  1729 29.09.2008 Erschliessungs- und Gestaltungsplan mit Sonderbauvorschriften 
     Dienstleistungszentrum BLG Lochacker 

7  954 02.06.2009 Gestaltungsplan mit Sonderbauvorschriften Husmatten  

8  153 17.02.2015 Gestaltungsplan mit Sonderbauvorschriften Rankacker (fehlt) 

9  926 24.05.2016 Gestaltungsplan mit Sonderbauvorschriften Hofacker 

Bei Aufhebung eines Gestaltungsplans gilt weiterhin die Gestaltungsplanpflicht. 
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Genehmigungsinhalte
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Lärmempfindlichkeitsstufen

ES II ES IVES III

Immissionsabstand bei Gewerbe- und Industriezonen

Gebiete mit rechtsgültigem Gestaltungsplan / mit Gestaltungsplanpflicht

Überlagernde Festlegungen

Ortsbildschutzzone

Wohnzone, 3-geschossig in Ebene W3

Zonen ausserhalb Bauzone

Reservenzone Wohnzone zweigeschossig

OBS

Gewerbezone mit Wohnnutzung

Industriezone

GW

I

Kernzone K

Reine Gewerbezone GR

Freihaltezone F

Eingeschränkte Bauzonen

Lärmempfindlichkeitsstufe ES III (aufgestuft gemäss Art. 43 Abs. 2 LSV)

Orientierungsinhalt

Schützenswerte Gebäude

Erhaltenswerte Gebäude

Geschützte Einzelbäume

Natur- und Kulturobjekte

Die Nutzungen ausserhalb des Siedlungsgebietes sind im Gesamtplan dargestellt.

Wald (gemäss amtlicher Vermessung) / mit Waldfeststellung

Geschützte Gebäude / Kulturobjekte
(gemäss Amt für Denkmalpflege und Archäologie)

Gewässer / Gewässer eingedolt (gemäss amtlicher Vermessung)

Hecken und Uferbestockung (gemäss amtlicher Vermessung)

Geschützte archäologische Fundstellen
(gemäss Amt für Denkmalpflege und Archäologie)

Gemeindegrenze (gemäss amtlicher Vermessung)

1

LV95

R

Zone für öffentliche Bauten und Anlagen OeBA

Spezialzone Terrassensiedlung SZT

Hinweis
Der vorliegende Bauzonenplan ist nicht rechtsverbindlich. Massgebend sind die rechtskräftigen und
unterzeichneten Nutzungspläne.

Lärm
Ausserhalb der Bauzone gilt die Lärmempfindlichkeitsstufe ES III.

Belastete Standorte / Altlasten
Die belasteten Standorte / Altlasten werden auf diesem Plan nicht dargestellt.
Die aktualisierten Flächen sind im kantonalen Kataster der belasteten Standorte (www.afu.so.ch)
einsehbar.

Schadstoffbelastete Böden
Die schadstoffbelasteten Böden werden auf diesem Plan nicht dargestellt.
Die aktualisierten Flächen sind im „Prüfperimeter Bodenabtrag“ ( www.afu.so.ch) einsehbar.

Geschützte archäologische Fundstellen
Baugesuche, die sich auf geschützte Objekte und deren Umgebung beziehen, sind vor Erteilung der
Baubewilligung
der zuständigen Fachstelle einzureichen (Kantonsarchäologie § 17.1 Kulturdenkmäler-Verordnung).

Rechtsgültige Gestaltungspläne innerhalb Bauzone 
 

 RRB Nr. Datum Beschrieb 

1  1118 08.04.1991 Gestaltungsplan Bifang GB Nr. 1846 mit Sonderbauvorschriften 

2  3951 01.12.1992 MVN Migros Verteilbetrieb Neuendorf mit Sonderbauvorschriften 

3  2482 19.12.2000 Kantonaler Nutzungsplan Industriezone Logistikzentrum TKL 

4  2385 16.12.2003 Kantonaler Teilzonen-, Erschliessungs- und Gestaltungsplan Dünneracker 
     TRANSAG swiss AG 

5  1610 16.09.2008 Teilzonen-, und Gestaltungsplan mit Zonenvorschriften und 
     Sonderbauvorschriften Wohnüberbauung Wildweid 

6  1729 29.09.2008 Erschliessungs- und Gestaltungsplan mit Sonderbauvorschriften 
     Dienstleistungszentrum BLG Lochacker 

7  954 02.06.2009 Gestaltungsplan mit Sonderbauvorschriften Husmatten  

8  153 17.02.2015 Gestaltungsplan mit Sonderbauvorschriften Rankacker (fehlt) 

9  926 24.05.2016 Gestaltungsplan mit Sonderbauvorschriften Hofacker 

Bei Aufhebung eines Gestaltungsplans gilt weiterhin die Gestaltungsplanpflicht. 
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