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AUSZUG AUS DEM PROTOKOLL DES REGIERUNGSRATES
DES KANTONS SOLOTHURN

VoM

14, November 1972 - Nr., 6173

I,

Die EinWohnergemeinde Breitenbach ersucht den Regierungsﬁaﬁ

um Genehmigung des spez. Bebauungsplanes "Fuchs', Dieser regelt
die neue Ueberbéuung der Parzelle GB 2207 an derlPaséwathtrasse
in Breitenbach. Das alte, baufillige Restaurant "Fuchs" soll
durch einen grosszﬁgig geplanten Hotelbau mit Saal ersetzt wer-
den, womit auch offentlichen und kulturellen Anliegen gedient
wird, Die beabsichtigte Ueberbauung stellt eine Dominante der
Dorfkernplanung dar, Die Umfassungslinien des ErdgéschosSbaus
(Saaltrakt) und des mehrstdckigen Hotelgebiudes sind im Plan .
eingezeichnet, Zu~ und Wegfahrt und Parkierungsmoglichkeiten
sind geregelt, Die zulHssige Ausnitzungsziffer ist.auf 1,354

festgelegt.

Nach Durchfithrung des ordentlichen Auflageveffahrens vom 17.
September 1971 bis 18, Oktober 1971 hat dié Generalversammlung

am 17, Dezember 1971 eine Einsprache, die gegen den Plan-.er—
hoben wurde, abgewiesen und diesen genchmigt. Gegen den Beschluss
der Gemeindeversammlung hat am 24, Dezember 1971 Dr. Peter Berger,
Advokat, Basel, namens der Klara Lindenberger, Breitenbach und
des Albert Lindenberger, Necker, beim Regierungsrat Beschwerde
erhoben. Als Eigentimer der Nachbarparzellen GB Breitenbach

Nrn, 1216 und 1239 sind die Beschwerdefilhrer legitimiert. Die
Beschwerde wurde rechtzeitig eingereicht, weshalb auf diese ein-

zutreten ist.
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Am 1, MBrz 1972 fand mit Beschwerdefiihrern, Bauherrschaft, Ver-
tretern der Gemeinde und Beamten des Bau~Departementes ein
Avgenschein mit Parteiverhandlung statt. Dabel wurde die Bau-
herrschaft verhalten, dem Kant, Béu~De§artement noch genaue
und erginzende Unterlagen betreffend Berechnung der Ausniitzung
(exklusive Strassenanteil gemdss § 26 Absatz 2 NBR), iiber die
Anzahl der vorgesehenen Parkplitze, Uber das Ausmass des
Attikageschosses und ber den Verlauf des Terrains (Geometer-
Schnittplan) vorzuzelgen. Nach ‘den am 14. August 1972 von der
lBauherrschaft vorgelegten Erginzungen und Aenderungen konnte

das Bau-Departement folgendes feststellen:

. Der HauptkOrper enthilt ein Vollgeschoss weniger, womit die
Gesamthohe reduziert wurde. Dieser Verzicht auf 1 Geschoss
" hat auch zur Folge, dass die Ausmasse des Attika-Geschosses

nicht mehr beanstandet Werden konnen,

- Belm Saal~ und Restaurationstrakt ist die zuléséige Hohe von
6 20 m - gegen Westen, gerechnet von der Linie des natirli-
chen Terrains nach der Gelindeaufnahme von Geometer Hulli-
ger - nirgends iberschritten. Der Grenzabstandfist damit ge=-
wahrt, da bei l~geschossiﬂen-3auten keine Mehrléngen in An-
rechpung zu bringen sind (NBR § 18 Abs. 2) |

- Das auf der Parzelle GB Nr, 2359 lastende. ngrecht wurde
Jetzt im Gegdensatz zum ersten Projekt nicht mehr in die AZ
_.einbézbgen; Deshalb musste die gesamte Nutzfliche reduziert

werden, was

‘a) durch Wegnahme eines Geschosses und

b) durch gewisse Reduktionen der Nutzfliche
tatsichlich erfolgt ist.

- Die von def Gemeinde zugelassene AZ von 1,354 ist eingehalten~—

ten (siehe neue AZ-Berechnung).(AZ = Ausnitzungsziffer)

~ Die Frage der Abstellplidtze wurde durch Neuanordnung (Ver-

grosserung) zufriedenstellend gelGst.
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Mit. Schreiben vom 23. August 1972 stellte das Bau-Departement den

Beschwerdefiihrern alle Unterlagen zu und empfahl ihnen, die

Beschwerde aufgrund der abgeinderten Situation zurilickzuziehen., Am

~ 13, September 1972 teilte Dr. Berger, als Vertreter der Beschwerde-

fihrer, dem Bau-Departement mit, dass sich seine Klienten nicht

zu einem Rickzug entschliessen konnten, da immer noch verschiedene,

in 6 Punkten dargestellte Gesetzwidrigkeiten nicht behoben seien,

tiber die der kKegierungsrat entscheiden solle,

11T,

Der Regierungsrat stellt fest und zieht in Erwdgung:
1. Ausnitzung |
\ a)Aﬁééh Auffassung der Beschwerdéfﬁhrer ist die von der Gemeinde
VOfgeébﬁriébene Ausniitzungsziffer (AZ) von 1 , 354 unverant-
Wortllch hoch. Sie milsse nach neuzeltllchen, stéddtebaulichen
Erkenntnlssen reduziert werden. Hierzu ist festzuhalteno
Bevor der Plan zur Auflagb kam, war eine wesentldich hohere
A7 (1 66 Und 1,52) vorgeschen, Auf Empfehlung des Kant. Pla-
nungsausschusses wurde diese reduziert, Dlne AZ von 1,35
llegt tatsachllch an der oberen Grenze. Im vepriliegenden
' Falle 81nd Jedooh die Bedirfnisse dcr Gemeinde fir einen
Saalbau (Zentrum fir offentliche und kulturelle.Anlisse)
gebithrend zu beruck31chtlﬁen. Dabel ist der Saal 1n dle AZ~
Berechnung einbezogen, obschon er in der Hauptsache nur amn
Abend beniitzt wird. Bei dieser Sachlage ist der Beschluss
der Gemeinde sachllch und rechtllch gerechtfertlgt

b)'Dle Beschwerdefuhrer rugen9 dass im 1, Untergeschoss ver-
sohledene Raumllchkelten Zu Unrecht nicht. in die AZ mitein-
bezogen worden selen, Bei korrekter Berechnung ergebe sich
elne A7 von mlndestens l 42 Diese Darstellung geht fehl;
denn das Untergeschoss dlent funktlonell hauptséchlich der
quklerung (unterlrdlsche Elnstellhalle) Bs ist folglich



-4 -

als Kellergeschoss zu bewerten. Auch ist es zum grossten
Teil unterirdisch angelegt. Gemidss § 26 NBR und dem diese
Vorschrift erlduternden Anhang IT zum NBR (S, 48) sind im
Keller nur Wohn~, Schlaf- und stindig beniitzte Arbeitsriume
in die AZ-Berechnung einzubeziechen. Bei den beanstandéten
- Réumlichkeiten (Saalkiiche, Wasch- und Trookenréume,lwc /
Restaurant, Rist- und Vorbereitungsraum) handelt es sich
nicht um Wohn- oder Schlafriume. Die Saalkiiche steht nur bei
der Saalbeniitzung in Betrieb und ist deshaldb nicht als
stéindig benlitzter Arbeitsraum anzusehen., Ebensowenig sind
der im Keller llegende Tovlettenraum fur das Restaurant und C
der ‘ebenfalls dort beflndllche Wasch- und Trockenraum
(Llngerle) in die AZ einzubeziehen., Anders verhidlt es sich
mit dem Tokal "RUStGP und Vorbereiten®, Diese wire als sténdig
" beniitzter Arbeltsraum grundsstzlich in der AZ zu berick-
x*81cht1gen. Davon sind aber ca, 2/3 der Fliche als Kithl- und
' Lagerfaum vorgeseheﬂ, dle nicht standlg benutzt werden. Es ver-
bleiber demnach nur noch 10 - 12 mz} Diese gerlnge Fl&che
wirkt SlCh aber auf dle vorgesohrlebene AZ von 1,35 praktisch
nloht aus. Endllch Slnd Schmlnkraum,oaalgarderobcn und Saal-
t01letton nach den vorstﬂhenden Erwagungen als nicht sténdig
| benutzte und im Kellergeschoss llegende Raame bei der AZ-

N‘Berechnung wegzulassen. ) ‘ o ¢

2 Verlauf des naturllchen Terralns .

Die Besohwerdefuhrer wenden s1ch gegen dle vom Geometer re-
kkonstruwerten Terralnllnlen, fir die-sich im Baugesetz keine
Stutze finde und verlangen die Elnholung elnes geologischen
Gutachtens nit Grabung@n. Im.Bﬁugesetz flnden 81ch kelne An~-
~gaben uber die chtloﬁung des naturllohen Terrulﬁs. Das ist auch
nicht notig: Die Fra&e ist dem Fachmann zu lberlassen, der nach
den Regeln der Vermessungskuﬂde vorzugeher hat, Dle von Bau-
herrsohaft und Gemelnde zugrundegelegten Terrainlinien basieren

“suf der vom amtllchen Grundbuchgeometer ermittelten Situation.
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Dabei wurden Sondiergrabungen vorgenommen, die von den

Beschwerdefihrern akzeptiert worden sind., Anlisslich des

© Augenscheins vom 1, Mirz 1972 wurde die Weiterfiihrung der

Terrainlinie bis zun Grundstiick Lindenberger sowie ein
Fixpunkt vereinbart. Diese Auflage ist erfillt., Die Be-
schwerdefithrer behaupten lediglich, die vom Geometer er-
mittelte Linie sei nichtzrichtig, ohne Beweis und ohne
weitere Angaben beizubringen. Bei dieser Sachlage ist
das Begehren nach einem erneuten Gutachten als unbegrimndet
abzulehnen, |

‘Baugespann

Dieseg ist nach Meinung der Bcsohwerdefuhrer nlcht ord»

nungsgemass erstellt worden, Im Bauplanverfahren 1st

kein Baugespann vorgeschrieben, Dieses 1st erst 1m Bau~
bew1lllgungsverfahren zu erstellen, Anlassllch des
Augénscheines wurde auf der WeStiiohén Seite zur Orien-
tierung eine Profilstange aufgestellt,. Die..Beschwerde
erweist sich auch in diésem Punkt alsfunhaltbar.

Verkehrs~ und Parklerungsverhaltnlsse

Die Beschwerdefuhrer bemingeln, dass fiir den Saal (Cc.

470 Personen) kein Abstellplatz fur Personenwageg VO~

gesehen sei, Zudem kinnten Cars auf den vorgesehenen
Abstellpldtzen nicht wenden und mﬁssten,deéhalb riick-
wirts in die Iaufenstrasse einfahren. Grundsédtzlich ist
festzuhalten, dass iiberall bei Ortskernuberbauungéh -
auch in stddtischen Verh#ltnissen - auf den engen Rsum -
Ricksicht zu nehmen ist, der die Zahl der Parkplidtze
beschrénkt, Vorgesehen sind bei der Ueberbauung "Fuchs"
insgesant 43 Parkplidtze, wovon 31 unterirdisch (im 1.
und 2, Untergeschoss) und 12 oberirdisch angelegt werden.
Ca, 10 Plitze werden filr dic Bewohner des Gebiudes be-
ansprucht, go dass fir die (GHste und Zubringer noch 33
Abstellpl8tze zur Verfiligung stehen, Fir den normslen
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Gebrauch diirfte dies geniigen. Wird der Saal beniitzt, was
nicht stindig der Fall sein wird, konnen die Motorfahr~
zeuge in der nfheren Umgebung auf andern Parkplédtzen ab-
gestellt werden, was iblich, zumutbar und unvermeidlich

ist. Breitenbach besitzt eine ausserordentlich grosse

7ahl von Parkplitzen im Dorfkern. Die Cars missen das

3,50 m breite, riuckwdrtige Strasschen Zur Laufenstrasse -
das Ubrigens einseitig mit FQhrverbot belegt werden -
kénnte - gar nicht benutzen9 nach der Zufahrt von der
Passwangstrasse und dem Aussteigen der Passaglere werden
die Cars auf die gerdumigen Warteplédtze beim Gome1nde~
haus oder Schulhaus fahren. Die Verkehrs- und Parkierungs-
erhaltnlsse auf der Liegenschaft "Fuchs" sind auf Veran-
lassung der kantonalen Behorde gegenuber der urspringlichen
Konzeptlon erweitert und verbessert worden, 9Jie werden Zu

Reoht vom Kaﬁt Tiefbavamt als genugend betrachtet

Schattendlagramm

Die Vorlage eines Schattendiagramms;vwie es die Begchwerde~
fithrer begehren, ist weder im Planveffahren, noch im Bau-
bewilligungsverfahfeﬁ zwingend'vorgeéﬁhrieben;‘Nach-kanto-
naler Praxis wird ein Schattcndlagr“mm nur bei eigentlichen
Hochhausern ab 8 Geschossen verlangt Ueberlgens spielt die
Fraga fur dle Beschwerdefithrer keine Weseﬂtllche Rolle, da
nach der Hlmmelsrlohtung ein Schattenwurf vom Hoohbau B

"Fuchs" kaum w1rksam wird.

Grenzabstande

Im Gegensatz zu den Ausfuhruﬂgen der Beschwerdefuhrer gind
die vorgeschriebenen Grenzabstinde elngchalten. Beinm Erd~

geschossbau ist die zuldssige Hohe fur elngesch0381ge Bau~-

ten von 6,20 m nicht tiberschritten. Ein Grenzabstand von

4 m geniligt deshalb fur den Bau, In der Nordwestecke betragt
dieser sogar 6,50 . Die Ausfilhrungen der Beschwerdefuhrer,

wonach ein Nehrlangenzuschlag bereohnet werden musse, well

£
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das eingeschossige Gebdude integrierender Bestandteil des
auf ihm errichteten Obergeschossbaus bilde, ist unriéhtig.
Fir den zuruokgesetzten Obergeschossbau werden die vorge-
fsohrlebenen ordentlichen Abstinde entsprechend der Hohe
elﬂgehalten, was durchaus genugt Zudem dirfen im Rahmen
eines speziellen Bebwuungsplanes die ordentlichen Abstinde
abgeandert werden, soweit schiltzenswerte nachbarliche Inte-
fessén nicht-¥erletzt werden. Diese Moglichkeit wurde beim
'spez.'Bébauungsplan "Fuchs" jedoch nicht ausgeschopft. Die
Beschwerde erweist sich somit auch im letzten Punkt - der
hier glclchfalls nur zur Kldrung der Reohtslage dargestbllt

wird - als unbegrundet

Gestliitzt auf diese Sachlage ist die Beschwerde, soweit sie

sich gegen den abgeinderten Plan richtet, in allen Punkten
abzuweisen., Da teilweise aufgrund der urspriinglich eingereich-
ten Beschwerdebegehren eine Ueberprifung und Aenderung des

Planes vorgenommen wurde, haben die Beschwerdefithrer eine

reduzierte Entscheidgebiihr von 70 Franken und einen Kostenanteil

von 30 Franken, also total 100 Franken zu bezahlen,
Iv.

Da der Plan eine zweckn8gsige Uoberbauung vorsieht“uﬁd‘reoht—
lich nicht zu beanstanden ist, kann er venehmlgt werden. Dl”
in den departementalen Iﬂstruktlonsverfahren erg%ﬂgenen Aen—
derungen (hauptsichlich Weglassen eines Geschosses) erfolgten
zugunsten der betroffenen Nachbwrn uﬂd bestehen 1n tellwelse
freiwillige 1 tellwelse nach den Vorschrlften notwendlgen
Reduktlonen. Bine orneute offentllche Auflage ‘ist deshalb
nicht notwendlg. Die Gcmelndb Breltenb%ch hat den Aenderungen
ebenfalls zugestlmmt Elner Genehmlgung dcs Planes steht S0~
mit #ichts mehr im Wege. o
Bs wird

beschlossen:




1. Der spezielle Bebauungsplan "Fuchs" der Einwohnergemeinde

Breitenbach wird genehmigt.

2, Die Beschwerde der Klara Lindenberger, Breitenbach und des
Albert Lindenberger, Necker, wird abgewiesen. Die Beschwerde~
fihrer haben eine. reduzierte Entscheidgebithr (inkl. Kosten)

von 100 Franken zu bezahlen.3

Entscheigebiihr inkl, Kosten: ~ Fr, 100.-- (RE Dr. Berger)

' ' (Staatskanzlei Nr. 953)
Genehmigungsgebithr inkl., Auslagen:  Fr., 120,--
Publikationskosten: ’ Fr., 16,-—

Fr. 136.-- (Kto.Kt. 223)

Gde Breitenbach
(Staatskanzlei Nr. 954)

Der Staatséthéiber'

Bau-Departement (5)
Hochbauamt (2)
-Tiefbauvamt (2)
- Jur. Sekretdr RZ (3)
Kant..Planungsstelle (2), mlt Akten und l genehmlgten Plan
Kant. Pinanzverwaltung (2)
Kreisbauamt IIT, Dornach, mit .1 genehmlgten Plan
Amtschreiberei Breltenbach (2)
Sekretariat Katasterschatzung s
Ammannamt der Einwohnergemeinde 4266 Breltenbach
‘mit 1 genehmigten Plan, Einschreiben

. Baukommission 4226 Breitenbach- (2) :

_Dr. Peter Berger, Advokat, Rheinsprung 1, Basel (3)
" "Nachnahmne/Binschreiben . ' '
Dir, Jos. Dirr, Rainweg 293, 4226 Breitenbach,Binschreiben
Eugen Saner, Spitalstrasse 563, Breitenbach
Amtsblatt, Ziffer 1, Dispositiv
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