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Strategie Innenentwicklung Neuendorf

Eidgendssische Raumpla-
nungsgesetzgebung RPG

Raumkonzept Kanton
Solothurn

Raumentwicklungskonzept/
Agglomerationsprogramm

1. Ausgangslage/ Analyse

1.1 Ausgangslage

Die Siedlungsstruktur der Gemeinde Neuendorf, wie sie sich zum heutigen Zeitpunkt
prasentiert, hat sich Uber Jahrzehnte entwickelt und zu gewachsenen Gefligen ge-
fuhrt. Immer wieder haben bauliche Eingriffe diese ergéanzt, verdichtet oder Licken
gerissen. Es ist auf diese Weise ein Quartier-Charakter entstanden und es hat sich
eine ldentitat herausbilden kénnen, welche das Bild der Gemeinde Neuendorf pragt.
Kunftige Eingriffe sollen durch die anstehende Ortsplanungsrevision erméglicht, aber
auch derart gelenkt und gebundelt werden, dass sie auf grésstmdgliche Akzeptanz in
der Bevolkerung stossen.

Eine Qualitét von Neuendorf stellt die Lage in der weiten Ebene des Diinnerntals zwi-
schen Olten und Oensingen, mitten im Gé&u, mit Blick auf die nahen Héhenziige der
ersten Jurakrte im Norden, dar. Die umgebenden, meist landwirtschaftlich genutzten,
Grinflachen sind von jedem Quatrtier aus in kurzer Distanz erreichbar. Der im Stden
des Gemeindegebiets liegende Mittelgdu-Hugel pragt die topographische Situation
und tragt mit seinem sanften Hangfuss zur abwechslungsreichen Lagequalitat sowie
zur Naherholung bei. Die Kernbebauung folgt als praktisch geschlossene Bautenrei-
hen der fast anderthalb Kilometer langen Dorfstrasse und bildet das charakteristische
Bebauungsmuster eines Strassendorfs. Im dstlichen Abschnitt wird die Bebauung
durch den Mittelgdubach begleitet. Im Norden bildet die Bachbestockung der kana-
lisierten Dinnern eine Zasur in der Landschaft und begrenzt das Gemeindegebiet
im Industriequartier. Parallel zur Dorfstrasse fuhren die Nationalstrasse A1 sowie die
Jurasidfusslinie der SBB in West-Ost-Richtung durch die Gauebene.

Seit der letzten Ortsplanungsrevision aus dem Jahre 2000 haben sich die raumplane-
rischen Vorzeichen veréndert - das Wachstum des Siedlungsgebiets nach Aussen ist
nur noch bedingt méglich. Als Gebot der Stunde gilt nach revidiertem Raumplanungs-
gesetz (in Kraft seit 01.05.2014) die Innenentwicklung im Bestand. Dementsprechend
stehen Fragen der baulichen Verdichtung innerhalb der gewachsenen Quartierstruk-
turen starker im Vordergrund als je zuvor. Fragen nach der Akzeptanz einer solchen
Verdichtung, nach quantitativen wie qualitativen Aspekten und Massstében oder nach
dem erforderlichen Grad an Subtilitdt solcher Eingriffe - schlicht nach der Quartierver-
traglichkeit — drangen sich auf. Wenn ein Fokus der Innenentwicklungsstrategie auf
dem Thema der Nachverdichtung im Bestand, einer inneren Verdichtung im beste-
henden Siedlungsgebiet liegt, so ist dies eine Folge dieser neuen Raumplanungsge-
setzgebung des Bundes sowie des am 24.0Oktober 2018 vom Bundesrat genehmigten
kantonalen Richtplans. Als Ubergeordnete Instrumente beeinflussen zudem die Sied-
lungsstrategie Kanton Solothurn 2015 mit zugehdérigem Raumkonzept die laufende
Ortsplanungsrevision.

Im Raumkonzept Kanton Solothurn, welches die Grundlage fir die rdumlichen Pla-
nungen im Kanton Solothurn bildet, ist Neuendorf dem agglomerationsgepragten
Handlungsraum zugewiesen. In diesem Raum sind die Nutzungen durchmischt, der
Fokus liegt aber stérker beim Wohnen als beim Arbeiten. Aufgrund der grundséatzlich
guten Erreichbarkeit und der relativen Zentrumsnahe liegt das Augenmerk darauf, die
Siedlungsqualitat zu verbessern und eine Siedlungsverdichtung anzustreben. Klare
Siedlungsgrenzen sollen die Identitat und die Qualitat erhdhen. Die bestehenden Frei-
raume sind vor Uberbauung zu schiitzen und als vielfaltige Kulturlandschaften aufzu-
werten.

Die Gemeinde Neuendorf liegt im Perimeter des Raumentwicklungskonzepts Oen-
singen-Olten sowie im Bearbeitungsperimeter des Agglomerationsprogramms (AP)
AarelLand. In dessen Zukunftsbild wird Neuendorf als l&ndliche Entwicklungsgemein-
de genannt. Diese zielen auf den Erhalt des ortstypischen Charakters als kompakte
Wohndérfer und einer Siedlungsentwicklung mit méglichst geschlossenem Ortsbild.
Sie bieten Arbeitsgebiete fiir lokale oder regionale Betriebe. Im Norden des Gemein-
degebiets befindet sich ein Schwerpunktgebiet Arbeiten.
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Richtplan Kanton Solothurn

Aufbau Startegie
Innenentwicklung

Im kantonalen Richtplan werden folgende relevante Festlegungen getroffen:

S-1.1.16

Die Gemeinden ermitteln in der Ortsplanung die Verdichtungspotenziale in den be-
bauten Wohn-, Misch- und Zentrumszonen und weisen die entsprechenden Massnah-
men aus.

S-1.2.1

Die Gemeinden bezeichnen ausgewéhlte Gebiete fir die Siedlungsentwicklung nach
innen. Dabei achten sie auf die gewachsenen Strukturen, deren Identitat und Charak-
ter.

S-1.2.3

Die Gemeinden sorgen dafir, dass klar strukturierte, nutzungsdurchmischte und gut
erschlossene Gebiete entstehen. Sie schaffen attraktive offentliche Raume, Platze
und Freirdume.

S-1.2.7

Die Gemeinden weisen den Handlungsbedarf zur Siedlungsqualitat in ihren rdum-
lichen Leitbildern aus. Sie machen insbesondere auch Aussagen zur Gestaltung des
Ortsbildes, des Strassenraums und des 6éffentlichen Raums. In der Ortsplanung sind
die Ziele des Leitbilds mit geeigneten Zonen- und Bauvorschriften umzusetzen.

Eine vertiefte Betrachtung, wie sie im Rahmen der vorliegenden Strategie Innenent-
wicklung erarbeitet wird, hat zum Ziel, die Qualitdten der Quartiere zu benennen und
erganzend zu Zonenplan und Zonenreglement Empfehlungen flr die Vertraglichkeit
der Siedlungsentwicklung nach Innen im Sinne einer Nachverdichtung im Bestand
sowie der Innenentwicklung auf unbebauten Parzellen abzugeben. Hierbei sollen un-
gentgend genutzte und brachliegende Flachen innerhalb der Bauzone einer mass-
vollen und der jeweiligen Situation angepassten Verdichtung zugeflihrt werden. Der
Erhalt von quartierspezifischen Merkmalen und Charakteristiken steht im Vordergrund.
Die Strategie Innenentwicklung soll eine Hilfestellung zur Beurteilung der Qualitat von
Bauprojekten in Bezug auf die Quartiervertraglichkeit bieten.

Das Strategiepapier basiert auf dem Stand des Siedlungsgebiets der Gemeinde Neu-
endorf im Jahre 2020. Die Planzeichnungen wurden auf dem Geometerplan vom
14.06.2020 erstellt. Eine weitere wichtige Grundlage bildet der Zonenplan; Empfeh-
lungen und Hinweise im Text, sowie die Planausschnitte beziehen sich stets auf den
Stand des Bauzonenplans vor der aktuell laufenden Ortsplanungsrevision.

Eine Analyse des Siedlungsgebietes wurde bereits fir die Erarbeitung des Raumlichen
Leitbildes und der Leitbildplane durchgeflhrt. Insbesondere wurden sogenannte Fo-
kusgebiete oder Fokusthemen, welche sich im Zusammenhang mit der Siedlungsent-
wicklung nach Innen ergeben, vertieft untersucht und versucht in eine tibergeordnete
Betrachtung einzufliigen.

Uber eine historische Einordnung anhand von topographischen Karten und den
Schwarzplan wird im Folgenden die Siedlungsentwicklung von Neuendorf in groben
Zugen aufgezeigt. Im Rahmen der Strategie Innenentwicklung werden aufgrund re-
levanter Kriterien Quartiere gebildet und eine Bestandesaufnahme vorgenommen.
Zudem werden Aussagen zu Aspekten der Denkmalpflege, Vorgaben aus dem kan-
tonalen Richtplan und schliesslich zum Entwicklungspotenzial gemacht. Neben der
Beurteilung des heutigen Zustands im Verhéltnis zum gesamten Siedlungsgebiet be-
wertet die Strategie Innenentwicklung zusatzlich:

a) Grad der Nachverdichtungsméglichkeiten im Bestand

b) Potenzial bei eingezonten, unbebauten Parzellen (Innenentwicklung)

c) sowie mdgliche Ergdnzungen des Siedlungsgebiets im Sinne von Entwicklungs-
potenzialen (Umwandlung Reservezonen, Neueinzonungen)

Anhand von abstrakten Skizzen werden die Mdéglichkeiten der Nachverdichtung bild-
lich veranschaulicht.
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ISOS Aufnahmeplan, 2009
1.2 Analyse des Ortsbildes/ ISOS

Inventar der schiitzenswerten Im Rahmen der Ortsplanungsrevision der Gemeinde Neuendorf wurde bereits das
Ortsbilder der Schweiz von rdumlichen Leitbild (rLB) erarbeitet und am 12.12.2019 von der Gemeindeversamm-
nationaler Bedeutung (ISOS) lung verabschiedet. Die Nutzungsplanung erfolgte anschliessend ab 2019. Eine erste

Analyse des Siedlungsgebietes wurde bei der Erarbeitung des rdumlichen Leitbildes
rLB und der Leitbildplédne durchgefiihrt und in einer sogenannten Strukturanalyse zu-
sammengefasst. Die Strategie Innenentwicklung baut auf diesen Erkenntnissen auf,
die Aussagen werden jedoch Uberprift, gegebenenfalls angepasst und flachende-
ckend vertieft. Insbesondere wurden sogenannte Fokusgebiete oder Fokusthemen,
welche sich im Zusammenhang mit der Siedlungsentwicklung nach Innen ergeben
konkreter betrachtet. Ergebnisse und Erkenntnisse aus dem raumlichen Leitbild und
den Leitbildplénen sind in diese Arbeit eingeflossen.

Als Ubergeordnetes Instrument bei der Betrachtung des Siedlungsgebietes von
Neuendorf dient das 1SOS, das Bundesinventar der schitzenswerten Ortsbilder der
Schweiz von nationaler Bedeutung. Hier ist Neuendorf als Ortsbild von nationaler Be-
deutung aufgefiihrt. Im ISOS werden nach vergleichbaren, systematischen Grundla-
gen alle Siedlungen beurteilt und ins Verzeichnis aufgenommen, wenn die rdumlichen
und architektonischen Kriterien erfillt sind. Damit ein Ortsbild als Ortsbild von nati-
onaler, regionaler oder lokaler Bedeutung eingestuft wird, sind nicht unbedingt eine
historische Altstadt oder herausragende Einzelbauten massgeblich. Die rdumlichen
und freirdumlichen Qualitdten sowie die Ablesbarkeit der Entwicklung sind genauso
wichtig. Das ISOS erklart 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 Qualitdten erhalten zu kénnen. Insbesondere bei der
Beurteilung einer qualitétsvollen und breit akzeptierten Entwicklung nach Innen, bei In-
teressenkonflikien oder flr den verantwortungsvollen Umgang mit dem baukulturellen
Erbe, gibt das ISOS wertvolle Hinweise.

Das ISOS-Aufnahmebilatt aus dem Jahr 2009 bewertet das Ortsbild von Neuendorf im
angewandten Vergleichsraster als Dorf von nationaler Bedeutung. Das Aufnahmeblatt
qualifiziert das Dorf wiefolgt:

Gewisse Lagequalitdten des in ebenem Gelande situierten Strassendorfes dank der
von weitem sichtbaren Silhouette, gepréagt durch die méachtigen Satteldacher, die ein-
zig vom spitzen Dachreiter des Kirchturms tberragt werden.

Hohe raumliche Qualitdten wegen der eindricklichen Léange des Strassenraums und
dessen leicht geschwungenen Verlaufs, wegen der beidseits mehrheitlich urspriing-
lichen erhaltenen Hofplatze und der durch grosse Einzelbdume und die Giebelfas-
saden der traufstandigen Bautenreihen abwechslungsreich gegliederten Abschnitte.

Hohe architekturhistorische Qualitdten wegen der zahlreichen wertvollen Bauern-
héfe aus dem 17. bis 19. Jahrhundert sowie dank der Gasthéfe und speziell situierter
Wohnbauten aus dem beginnenden 18. Jahrhundert, welche durch die giebelstandige
Stellung die traufstdndige Gesamtbebauung besonders raumwirksam machen.

Auszug aus dem Beschrieb der Siedlungsentwicklung (ISOS-Aufnahmeblatt 2009, mit
Verweisen auf den ISOS-Aufnahmeplan, S.6):

Neuendorf liegt in der weiten Ebene des Dinnerntals zwischen Olten und Oensingen
mitten im G&u. Die Kernbebauung (1) erstreckt sich als schmales Band an der fast
anderthalb Kilometer langen Dorfstrasse. Im ¢stlichen Teil wird die Fahrbahn vom of-
fenen Mittelgdubach begleitet (1.0.4), der auch die ¢stliche Ortserweiterung aus dem
19. Jahrhundert durchfliesst. Ihn sdumen locker Busche und Bdume. Die nur an eini-
gen Stellen von Trottoirs eingefasste Verkehrsachse bildet — zusammen mit den an
sie heranreichenden Gérten und den teilweise asphaltierten Hofplatzen mit machtigen
Einzelbdumen — einen grosszugigen, nicht begradigten Strassenraum (1.0.3). Auf bei-
den Seiten reihen sich dicht und fast ohne Unterbruch vor - wiegend traufsténdige, fur
das G&au typische Bauernhauser.

Vor- und rickspringende Gebaude gliedern die Bautenfolge in rdumlich &hnliche
Abschnitte. Die wenigen quer gestellten Fronten der Gebaude aus dem 17. und 18.
Jahrhundert — es sind oft Gasthauser — setzen hier markante Akzente. Einzelne Fas-
sadenelemente verweisen auf die lange Entstehungszeit der Siedlung tGber mehrere
Jahrhunderte:

Die gestaffelten Fenster in den altesten Bauten sind gotischen Ursprungs, die baro-
cken Rundbdgen an den Tenntoren stammen aus der zweiten Halfte des 17. Jahrhun-
derts. Grossere Offnungen fir Heimarbeit kennzeichnen die im Stil des verspéteten
Barocks gestalteten Hauser aus dem 18. Jahrhundert und lange verbretterte Okono-
mieteile die klassizistischen Bauten aus dem ausgehenden 19. Jahrhundert; letztere
kommen vor allem im westlichen Teil vor.

Die Kirche (1.0.1) steht wie die anderen Bauten langsseitig zur Strasse und ist mit ihrer
bescheidenen Grosse in die sudliche Hauserreihe integriert — und doch setzt sie mit
dem spitzhelmigen Turm darin einen Akzent. Vom urspriinglichen Kirchenbezirk aus
dem 17. Jahrhundert zeugen noch Pfarrhaus und -scheune (1.0.2). Die beiden mas-
siven Steinbauten stehen zwischen dem hell verputzten und mit einem knappen Sat-
teldach bedeckten Gotteshaus und einem Bauernhof von der Strasse zurlickgesetzt,
so dass sie nur von Nahem wahrgenommen werden.

Ebenfalls etwas versteckt hinter Baumen und Geblsch befinden sich am Bach méch-
tige Jurasudfuss-Bauernhauser mit Staffelfenstern. Auffallig ist in diesem Ortsteil der
Uber dem Bach positionierte Holzspeicher mit umlaufender Laube (1.0.5). Er ist eine
Art Wahrzeichen von Neuendorf und enthalt im oberen Umgang die heraldischen Zei-
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chen der benachbarten Dérfer. An prominenter Stelle gegenuber der Kirche und an der
Verzweigung nach Egerkingen steht der Gasthof «Ochsen» aus dem ausgehenden
18. Jahrhundert. Mit der Riindi und der Eckquaderung ist er das imposanteste Wirts-
haus im Ort. Ein Saalbau aus dem spéaten 19. Jahrhundert mit Rundbogenfenstern und
Tadrmchen im rickwartigen Bereich gehért dazu.

Dass heute im ganzen Ort nur noch ein geringer Teil der bauerlichen Altbebauung
landwirtschaftlichen Zwecken dient, zeigt sich an einer Reihe von kleineren Um- und
Anbauten. Einige Um- sowie ein paar Neubauten beeintrachtigen den Strassenraum...

Die Ortserweiterung im Osten mit Gebduden aus dem 19. Jahrhundert (0.1) verdankt
ihr besonderes Gepréage nicht nur der einseitigen, zusammenhangenden Reihung
traufstandiger Bauten, sondern auch den vielen kleinen Briicken tber den Dorfbach
und den ausgedehnten Hostetten im rickwartigen Bereich. Geschmélert wird der Ein-
druck allerdings durch eine Autowerkstatt mit Tankstelle (0.0.4), die auf der gegenu-
berliegenden Seite der Hauptverkehrsachse steht und wegen des anschliessenden
flachen Wies- und Ackerlandes (ll) eine grosse Weitwirkung hat.

Von Norden, Westen und Osten bietet sich dank des ausgedehnten und unverbauten
Kulturlandes ein uneingeschrankter Blick auf die Siedlung mit ihren grossen Sattelda-
chern. Im Suden ist noch im Bereich der Kirche eine Wiese unbebaut. Daran schlies-
sen dreiseitig Quartiere mit Wohnh&usern an. Einen grossen Teil im Westen nimmt
die im Laufe des 20. Jahrhunderts in mehreren Etappen entstandene Schulanlage mit
Sportplatz und Spielwiese ein (0.0.7). Die beiden Weiler Allmend und Hubel (0.0.8) im
Suden des Ortskerns von Neuendorf erstrecken sich von diesem abgesetzt entlang
der beiden Ausfallstrassen nach Fulenbach und Wolfwil. Sie bestehen vor allem aus
Bauern- und Taunerh&usern. Heute bilden sie die Begrenzung des ausgedehnten Ein-
familienhausquartiers, das sich dazwischen aufspannt.
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Neuendorf 1976

2. Siedlungsentwicklung Neuendorf

2.1 Historische Einordnung

Anhand historischer Karten des Bundesamtes flir Landestopographie swisstopo aus
den vergangenen rund 160 Jahren, lasst sich die Bebauung und Durchwegung des
Gemeindegebiets von Neuendorf deutlich aufzeigen:

Ausgehend von der beidseits kompakt bebauten Dorfstrasse zeigt die Karte von 1861
die beiden slUdwaérts fihrenden Fulenbacher- und Wolfwilerstrasse, welche zu den
abgesetzten Weilern Allemnd und Hubel auf der vorgelagerten Mittelgdu-Erhebung
fuhren. Die Bahnlinie im Norden des Gemeindegebiets ist erstmals auf der Karte von
1884 verzeichnet; ansonsten zeigt sich die Bebauungsstruktur praktisch unverandert.
Auf der Karte von 1955 sind die den Ortskern allseitig umgebenden Hostetten klar zu
erkennen. Entlang der beiden Ausfallsachsen sind weitere Gebaude hinzugekommen

. [
.-:-.._I::r*.f. =

Neuendorf 1994 Neuendorf 2012

Abbildungen aus swisstopo, Topografische Kartenwerke/ Zeitreise
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und dazwischen haben sich im Roggenfeld und der inneren Allmend erste Geb&u-
de angesiedelt. Der Lauf der kanalisierten Diinnern nach erfolgter Diinnernkorrektion
im Jahr 1932 verlauft nun begradigt durch den nérdlichen Teilbereich und schafft die
Voraussetzung fir eine weitere Besiedlung der Gauebene - das Schwemmland wird
nutzbar.

Zwanzig Jahre spéter, in den 70er-dahren, hat sich das Bild nicht grundlegend ver-
andert. An hangparallelen Strassen haben sich die Wohnquartiere verdichtet und im
Osten entstehen Mehrfamilienhausstrukturen. Im Norden sind auf derselben Karte
die ersten grossformatigen Logistik-Bauten zu erkennen. Das Trassée der National-
strasse A1 trennt den Dorfkern vom Industriegebiet. In den 90er-Jahren entstehen die
Schulanlagen sudlich der Altbebauung und verstérken eine Verdichtung im Bereich
Roggenfeld und entlang der Wolfwilerstrasse. Eine weitere Verdichtung ist im Bereich
zwischen Unter- und Oberhubel ebenso augenféllig, wie diejenige in der nérdlich ab-
gesetzt liegenden Industrie- und Gewerbezone.

Die deutliche Ausdehnung und Verdichtung in den Wohn- und Industriegebieten er-
folgte somit vornehmlich in den letzten 50 Jahren. Die aktuellste, verfligbare Karte aus
dem Jahr 2012 verzeichnet gegenlber dem heutigen Zustand, mit Ausnahme der Be-
reiche Banacker und Weiermatten keine markanten Verédnderungen mehr. Der grobe
Rahmen des heutigen Siedlungsgebiets ist aufgespannt.

Historisches Aufnahme, ETH Bibliothek

Historisches Luftbild, 1943 Neuendorf, Blick aus Stidwesten, ETH Bildarchiv
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Der kantonale Richtplan 2017
wurde am 12.09.2017 vom
Regierungsrat beschlossen
und am 24.10.18 vom
Bundesrat genehmigt
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2.2 Kantonaler Richtplan

Laut kantonalem Richtplan 2018 bzw. Raumkonzept Kanton Solothurn ist die Gemein-
de Neuendorf dem agglomerationsgepragten Handlungsraum zugeteilt.

Der kantonale Richtplan bezeichnet Neuendorf als Ortsbild von nationaler Bedeutung.
Nordlich des Siedlungsgebiets liegt eine Arbeitszone, verbunden mit den Gemein-
den Egerkingen und Oberbuchsiten. Diese wird als Entwicklungsgebiet Arbeiten fir
Produktion, Dienstleistung und Logistik+ festgesetzt und als Vorhaben einer regio-
nalen Arbeitsplatzzone (RAZ 1) vermerkt. Mit diesem Gebiet sollen Arbeitsplatze an
verkehrstechnisch giinstigen Standorten geschaffen werden. Im Neufeld ist um das
Grundwasserpumpwerk eine Grundwasserschutzzone verzeichnet. Ebenfalls als Vor-
haben wird der 6-Spur-Ausbau der Nationalstrasse A1 gekennzeichnet. Im Siiden der
Gemeinde liegt im Gebiet Aegerten ein kantonales Naturreservat. Uber das Gemein-
degebiet von Neuendorf verlauft zudem das kantonale Naturreservat Diinnernlauf. Im
Bereich Aegerten Nord wir ein Kies-Abbaugebiet mit Erweiterung festgesetzt.
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Schwarzplan

2.3 Schwarzplan

Auf dem Schwarzplan ist der heutige Stand der Siedlungsstruktur mit ihrer Kérnigkeit
ersichtlich. Deutlich erkennbar sind die historischen Altbebauung als kompakte Zeilen
entlang der Dorfstrasse sowie die sidlich anschliessenden Wohnquartiere in feiner
Kérnung mit mehrheitlich hangparalleler Ausrichtung. Augenfallig sind die grossfla-
chigen Gebaudestrukturen der Industrie- und Logistikbetriebe zwischen der Auto-
bahn A1 und dem Dinnernlauf im nérdlichen Teilbereich des Gemeindegebiets. Der
Massstabssprung ist nutzungsbedingt eklatant - die Kérnigkeit eine sehr grobe. Das
Siedlungsgebiet zeigt sich im zentralen Abschnitt der Altbebauung kompakt, die Kor-
nigkeit wirkt grossmehrheitlich fein. Die umgebende, offene Agrar-Landschaft verzahnt
sich an mehreren Stellen mit der Bebauung und wird von den Siedlungsstrukturen
abschnittsweise regelrecht eingeschlossen, sodass allmahlich Landschafts-Intarsien
im Siedlungskdrper entstanden sind (Roggenfeld, Banacker). Die aufgrund der be-
lebten Topographie im sidwestlichen Teilbereich Oberhubel-Weiermatten entstan-
dene feinkdrnige Bebauung présentiert sich weniger strukturiert, wahrend die Mehr-
familienhaus-Typologie im Nordosten (Hurdmatten, Werdstrasse) einer orthogonalen
Ausrichtung folgt.
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Schwarzplan
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Anhand des Schwarzplanes lassen sich die pragenden Strukturen des Siedlungskor- 2.4 Bauzonenplan vor Ortsplanungsrevision

pers ablesen und rdumliche Zusammenhénge aufzeigen. Die physischen Vorausset-

zungen einer méglichen Quartiereinteilung zeichnen sich bereits ab. Die grobe Glie- Der rechtskréaftige Bauzonenplan enthélt elf verschiedene Zonen innerhalb des Sied-
derung der Siedlungsstruktur ist auf dem analysierten Schwarzplan dargestellt - diese lungsgebiets. Ergdnzend kommen Uberlagernde Festlegungen wie geschitzte Kul-
zeichnet sich deutlich ab. turobjekte oder Immissionsschutzstreifen dazu. Der Orientierungsinhalt besteht aus

offentlichen Gewassern, Hecken, Ufergehdlzen und Baumen im Bereich der Bauzone
sowie archdologischen Fundstellen und Gebauden unter Denkmalschutz.

Schwarzplan analysiert i
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Schwarzplan
1:20°000

Rechtskraftiger Bauzonenplan 2009
1:20°000
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2.5 Nachgefiihrter Bauzonenplan Stand 2017

Der nachgefihrte Bauzonenplan 2017 enthélt neun Bauzonen als Grundnutzung sowie
drei eingeschréankte Bauzonen. Zwei Kategorien von Reservezonen liegen ausserhalb
der Bauzone. Uberlagernde Festlegungen (Gestaltungsplane, Gestaltungsplanpflicht,
Immissionsschutz- und Larmempfindlichkeitsstufen) sowie Natur- und Kulturobjekte

August 2020

WER<C

2.6 Raumliches Leitbild 2019

Das Réaumliche Leitbild legt die Zielvorstellungen der kinftigen rdumlichen Entwick-
lung fest und bildet somit eine behdérdenverbindliche Grundlage fir die Ortsplanungs-
revision. Die Gemeindeversammlung hat das rdumliche Leitbild am 12. Dezember
2019 verabschiedet.

ergénzen den Genehmigungsinhalt.

In sechs Themenbereichen werden Leitsdtze postuliert und moégliche Massnahmen
aufgelistet. Der Themenschwerpunkt Siedlungsgebiet behandelt die Bevolkerungs-
und Siedlungsentwicklung. Es werden Leitsdtze zur unuberbauten Bauzone, zur
Nachverdichtung und zu neuen Entwicklungsgebieten postuliert. Ebenso werden die
Siedlungsqualitadt, das Gewerbe generell sowie die regionale Arbeitsplatzzone RAZ
| behandelt. Infrastrukturen und 6&ffentliche Dienstleistungen runden den Themenbe-
reich ab. Als Schllsselstelle wurde der Dorfkern als Begegnungsort mittels eines Dorf-
zentrums bezeichnet sowie die generelle Aufwertung des Strassenraums entlang der
Dorfstrasse. Fir die Siedlungsentwicklung werden im Rahmen der Strategie Innenent-
wicklung folgende drei Fokusgebiete bzw. Fokusthemen behandelt:

- Fokusgebiet A: Dorfkern als Begegnungsort
- Fokusgebiet B: Verdichtungsgebiet Dorfstrasse Ost - Werdstrasse
- Fokusthema C: Aufwertung Dorfstrasse

Neben Entwicklungs- und Verdichtungsgebieten fiir unterschiedliche Nutzungen
(Wohnen, Arbeiten) sollen bestehende Zonierungen Uberprift sowie wichtige Grinrau-
me im Siedlungsgebiet (Roggenfeld, Husmatten) und die langfristige Siedlungsgrenze
erhalten werden.

Beim Themenbereich Verkehr soll der Strassenraum der Dorfstrasse in der vollen
Lange aufgewertet und bestehende Sicherheitskonflikte behoben werden. Weiter wird
eine Verlagerung der Busroute auf den Chésiweg angestrebt.
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Plan Quartiereinteilung
Uberlagerung ISOS-Karte

|:| Quartier 1 1 Zentrum

E Quartier 2 | Husmatten-Roggenfeld
|:| Quartier 3 | Roggenfeld-Weiermatte

E Quartier 4 | Banacker-Babylon

|:| Quartier 5 | Industrie

Beim Themenbereich Natur und Landschaft wird der Erhalt und Schutz wertvoller Le-
bensrdume entlang des Waldrands des Eichban zur angrenzenden Allmend sowie die
Pflege und Férderung naturnaher Uferbereiche des Hardgrabens festgehalten.

3. Analyse des Siedlungsgebietes

3.1 Quartiereinteilung

Das Gemeindegebiet von Neuendorf wird in Anlehnung an den Plan des ISOS-Auf-
nahmeblatts aus dem Jahre 2009 sowie nach den Kriterien Topographie, Besied-
lungsstruktur, Kérnigkeit und Erschliessung in funf Quartiere eingeteilt. Die Einteilung
und die Bezeichnungen berufen sich nicht auf historisch gewachsene Quartiere. Die
Quartiere sind auch nicht als autark funktionierende, identitatsstiftende Ortsteile zu
verstehen. Vielmehr versucht die Einteilung funktional und formal logische und vom
aussenstehenden Betrachter im Ortsbild wahrnehmbare Einheiten zu bilden.

Das Quartier 1, Zentrum deckt sich mit dem ISOS-Gebiet 1 entlang des Ortskern, unter
Einbezug der Baugruppe 0.1, der b&uerlichen Ortserweiterung aus der zweiten Hélfte
des 20. Jahrhunderts. Zuséatzlich werden die unmittelbar nérdlich an die Altbebauung
anschliessenden Siedlungsgebiete dem Quartier 1, Zentrum zugeschlagen; inklusive
der abgesetzten Siedlungsinsel an der Neustrasse.

Plan Quartiereinteilung
1:20°000
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Plan Quartiereinteilung
Uberlagerung auf Luftbild

D Quartier 1 | Zentrum

Quartier 2 | Husmatten-Rogg
Quartier 3 | Roggenfeld-Weig

Quartier 4 | Banacker-Babyloft e

D Quartier 5 | Industrie

Das Quartier 2, Husmatten-Roggenfeld beinhaltet die Umgebungszonen IV und V im
sudlichen und stdwestlichen Abschnitt der Altbebauung sowie die Umgebungszone
Il im suddstlichen Teil. Hier liegen die grossflachigen Anlagen der Kreisschule Géau
sowie die landwirtschaftlich genutzten Freiflachen &stlich der Allmendstrasse.

Das Quartier 3, Roggenfeld-Weiermatten beinhaltet die weiter stidostlich anschlies-
sende Wohnbebauung in der Ebene und an der Kuppe des Oberhubels, aufgespannt
zwischen der Wolfwilerstrasse im Westen und der Fulenbacherstrasse im Osten.

Das Quartier 4, Banacker-Babylon umfasst die Wohnbebauungen den Hanglagen des
Unterhubel und des ehemaligen Weilers Allmend. Es bildet den stdlichen Abschluss
des Siedlungsgebiets.

Das Quartier 5, Industrie liegt abgesetzt am nérdlichsten Rand des Gemeindegebiets
von Neuendorf zwischen dem Trassée der Nationalstrasse A1 und dem bestockten
Dinnernlauf. Es beinhaltet grossflachige Industrie-, Lager- und Logistikvolumen.

Plan Quartiereinteilung
1:20°000
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4. Quartieranalyse

4.1 Analyse
Die einzelnen Quartiere werden anhand der neun folgenden Kriterien beschrieben:

. Topographie/ Lagequalitat

. Typologie/ Homogenitat/ Hauptnutzung

. Struktur/ Kérnigkeit

. Geschossigkeit/ Bauliche Dichte/ Statistische Werte

. Hauptnutzung/ bestehende Zonierung/ Bauentwicklung
. Durchgriinung/ éffentliche Grun- und Freirdume

. Erschliessung/ Immissionen

. Besonderheiten/ Schutzobjekte/ Ensemble

. Verdichtungspotenzial

OCoONOOOLA~WN =

Gestutzt auf die Quartieranalyse lasst sich feststellen, welche Potenziale, Qualitaten
und Eigenheiten in einem Quartier bestehen. Daraus lasst sich wiederum ableiten,
in welchem Quartier der Erhalt der bestehenden Strukturen und Kulturwerte im Vor-
dergrund steht, wo eine Erhéhung der Nutzungsdichte sinnvoll erscheint oder wo
Handlungsspielrdume liegen. Nicht jede unbebaute Bauparzelle ist automatisch als
Potenzial der Siedlungsentwicklung anzusehen und insbesondere im Ortskern im-
mer auch unter dem Gesichtspunkt des Ortsbildes und der Bedeutung im Hinblick
auf freirdumliche Qualitaten zu betrachten. Aus dieser Ortsanalyse ergibt sich eine
erste grobe Einteilung in eine der drei Raumkategorien in Bezug auf die Anderung der
Nutzungsdichte.

Folgende drei Raumkategorien werden bei der Analyse der Quartiere verwendet:

Ausschlussgebiete
Stabile Quartiere, die in ihrer bestehenden Struktur und ihrem baulichen Bestand
erhalten bleiben oder erneuert werden sollen.

Méglichkeitsgebiete

Zu pflegende Quartiere, in denen eine Steigerung der Nutzungsdichte an gewissen
Lagen und unter bestimmten Umstanden mdglich sein soll (z.B. durch Gestaltungspla-
ne mit Sonderbauvorschriften).

Handlungsgebiete

Dynamische Quartiere, in denen ein proaktives, initiatives Handeln zur Erhdhung
der Nutzungsdichte angezeigt ist und damit verbunden gréssere Verdnderungen der
Siedlungsstruktur erstrebenswert sind (Umstrukturieren, Neuentwicklung).

Raumbkategorie aus der Ortsanalyse
Anderung der Nutzungsdichle

Verinderungsstrategie

Ausschlussgebiete Moglichksitsgebiete Handlungsgeblete

Bewahran

Ermneuem

Welterantwickeln

mstruktuneren

Neuentwicklung

Amt fir Raumentwicklung: Die Siedlungsentwicklung nach Innen umsetzen
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Die Analyse des Ortes anhand der Quartieranalyse und der Raumkategorien mit da-
rauf aufbauendem Strategieplan und darin enthaltenen Veranderungsstrategien der
Innenentwicklung bildet den ersten Schritt auf dem Weg zu einer Strategie fir eine
qualitatsvolle Siedlungsentwicklung nach Innen.

4.2 Strategieplan Siedlungsentwicklung Neuendorf

Der Strategieplan Siedlungsentwicklung bildet das Potenzial der Siedlungsentwicklung
auf der Ebene des Zonenschilds Uber das gesamte Gemeindegebiet ab. Er zeigt farb-
lich eine Einschatzung der jeweiligen Veranderungsstrategie pro Zonenschild - eine
parzellenscharfe Aussage macht er hingegen nur punktuell. Daraus kann bezulglich
Siedlungsentwicklung nach Innen eine angepasste Strategie abgeleitet werden. Pro
Quartier sind je nach vorhandener Ausgangslage der Bebauungsstruktur bezlglich
Baualter, Bewohnerstruktur, Einwohnerdichte, sozialrdumlicher Aspekte und des Ver-
dichtungspotenzials unterschiedliche Veranderungsstrategien parallel nebeneinander
moglich, beziehungsweise sinnvoll.

Hierbei kommt den unterschiedlichen Farbtdénen folgende Bedeutung zu:

Heller Griinton:

Charakter Raumkategorie Ausschlussgebiete, Verdichtungspotenzial unterdurch-
schnittlich, Verdnderungsstrategie: Bewahren

Heller Gelbton:

Charakter Raumkategorie Ausschluss- oder Mdéglichkeitsgebiete, Verdichtungspoten-
zial durchschnittlich, Veranderungsstrategie: Erneuern

Heller Rotton:

Charakter Raumkategorie Mdglichkeitsgebiete, Verdichtungspotenzial durchschnitt-
lich, Veranderungsstrategie: Weiterentwickeln

Dunkler Rotton:

Charakter Raumkategorie Handlungsgebiete, Verdichtungspotenzial Uberdurch-
schnittlich, Veradnderungsstrategie: Umstrukturieren

Dunkler Violettton:

Charakter Raumkategorie Handlungsgebiete, Verdichtungspotenzial Uberdurch-
schnittlich, Veradnderungsstrategie: Neuentwickeln

Die Zonenschilde sind haufig gleichzusetzen mit einzelnen Strassengevierten. Zonen-
schilde im Bereich von historisch wertvoller Bausubstanz (zB. ISOS-Einzelelemente
mit Erhaltungsziel A) werden in der Regel als Ausschlussgebiete kategorisiert, um den
Verénderungsdruck der Siedlungsentwicklung méglichst tief zu halten und ihr charak-
teristisches Geprage durch die Veranderungsstrategie zu erhalten bzw. adaquat und
sorgfaltig zu erneuern.
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