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AUSZUG AUS DEM PROTOKOLL

DES
REGIERUNGSRATES DES KANTONS SOLOTHURN
VOM
25. Auvzust 1967 Nr. 4336

Die Finwohnergemeinde Dulliken unterbreitet den speziellen Bebau-

ungsplan Langfeld zur Genehmigung durch den Regierungsrat. Der
Plan lag vom 16. 7. bis 16. 8. 65 6ffentlich auf. Die Einwohner-

gemeindeversamalung genehmigte ihn am 24, 10. 1966 mit der Auf-

lage, dass eine entsprechende Landumlegung der Bewilligung eines
Beuvorhabens vorausgehen miusse, nachdem sie eine noch hangige

Beschwerde abgewiesen hatte.

Gegen diesen Beschluss erhoben die abgewiesenen Beschwerdefilhrer,

die Herren Ernst Frey-Riner, Schlosser, Dulliken und Bruno Frey-

Moll, Lokomotivfiihrer, Biberist, wvertreten durch Dr. Werner
Hagmann, Firsprecher, QOlten, ‘am 1l. 1l. 66 beim Regieriingsrat
Beschwerde. Sie beantragen Aufhebung des angefochtenen Beschlus-
ses in vollem Umfange und Nichtgenehmigung des speziellen Be-

bauungsplanes.

" &ur Beschwerdebegriindung wird ausgefithrt:

a) Der Plan sehe eine zu detallllert festgelegte Ueberbauung vor
und sprenge deshalb den Rahmen des § 7 des Baugesetzes Es
handle sich um ein generelles Bauprojekt, das die verfas-
sungsméssige Eigentumsgarantie verletze und.einseitig ein-~

zelne Grundeigentiimer bevorzuge.

b) Der Plan beriicksichtige die Grundstiicksgrenzen nicht. Die
Beschwerdefuhrer seien zur Ueberbauung ihres Grundstickes

auf die Mitwirkung'ihref Nachbarn angeviesen.

c) Die Auflage, "dass eine entsprechéende Landumlegung der Be-

SS——"

sstell

willigung eines Bauvorhabens vorausgehen muss", sei unzulidssig.



Damit sei nicht gesagt, wie die Landumlegung vor sich gehen
solle. Auch bestehe Unklarheit, ob die Gemeinde auf eine
vertragliche Landumlegung der betreffenden Grundeigentimer
warte oder die Umlegung von sich aus nach ¢ 27 Baugesetz
durchfithren wolle., Ein von der Behodrde verfligtes Landum-

legungsverfahren misste aber verninftigerweise vor der

. .@enehmigung des spez. Bebauungsplanes durchgefilhrt werden.

Zudem sei fraglich, wer verbindlich festzustellen habe, ob

die Auflage erfullt sei.

Die Einwohriergemeinde Dulliken beantragt mit einlésslicher

Begrindung Abweisung der Beschwerde:

a)

Der spez. Bebauungsplan Langfeld halte sich in Ausmass und

Unfang an die gesetzlichen Vorschriften von § 10 Baugesetz.

- Die von der Gemeinde verlangte Gesamtplanung und Bauland--

c)

umlegung liege vor allem auch im Interesse der Beschwerde-

fiihrer, die sonst ihr.Grundstiick (GB Nr. 31) mit drei- und

mehrgeschossigen Héusern nicht hétten Uberbauen konnen.
Obschon die Gemeinde mit den Beschwerdefﬁhrerﬁ die'Plahung
mehrmals eingehend erdrtert habe, sei eine Hinigung nicht
erzielt worden.

, , Y
Es liege auf der Hand, dass ein spez. Bebauungsplan die

Grundsticksgrenzen nicht beriicksichtigen konne, wenn die
vom Plan erwartete bessere Ueberbauung ermbgiicht’wérden
solle. Bei der nach Genehmigung des Planes durchzufiihren-
den Baulandumlegung sei es durchaus mdglich, den Beschwerde-
fihrern ein Stlick Lend abzugebén, das unabhéngig von den

Ubrigen Parzellen iberbaut werden konne.

Es sei zweckmissig, vor der Landumlegung den spez.-Bebau—
ungsplan zu genehmigen. Fir die Baulandumlegung sei das
Verfahren nach § 27 Baugesetz vorgesehen. Vor Auflage werde

natiirlich mit den Grundeigentiimern Riicksprache genommen.



Nach Erhalt der Beschwerde versuchten Beamte des Bau--Departemen-
_ teé auf eine gltliche Bereinigung der sfreitigen Fragen hinzu-
wirken; Eine befOrderliche Einigung, resp. Plangenehmigung?'lag
vor allem im Interesse der Wohnbaugenossenschaft des Bundespér-
sonals, Olten (Ueberbauung der NW-Ecke des Plangebietes auf den
ehemaligen GB-Nrn. 26 - 28), fiir deren Areal eine Landumlegung
auf freiwilliger Basis erfolgt war und ein Baugesuch fir drei
16-Familienbltcke seit léngerer Zeit vorliegt. Das mit der Aus-
arbeltung dieses Projektes betraute Architekturbliro Fritz Frei,
Buchs/AG, war bemiiht, mit Vermittlungsvorschligen eine Losung
zu finden. Am 21. 1. 67 bat der Anwalt der Beschwerdefiihrer den
Regierungsrat um Sistierung des Beschwerdeverfahrens, da man
zur Zelt mit den mitinteressierten Grundeigentimern Caminada
Landabtauschverhandlungen filhre. Nachdem diese Verhandlungen
auch nach lingerer Zeit keine Resultate zeitigten lud das Bau-
Departement die Beschwerdefilhrer Frey und die Bhelesute Caminada,
Starrkirch, als FEigentiimer der westlich angrenzenden Parzellén
GB Nrn. 29 und 30, beide mit ihren Anwéltén, zu einer Einig@ngsm
verhandlung ein. Dieselfand am 11, 5. 65 imn Rotihof, Solothurn,
unter Mitwirkung des Planverfassers "Langfeld", Architekt Erﬁét
Winz, Olten, statt. Die Parteien Frey und Caminada erklirten
sich nach einer Verhandlung von 3 Stunden grundsdtzlich mit
einem Losungsvorschlag zur Landumlegung, zur gemeingamen BEy-
stellung eines Mutationsplanes und vertraglichen Regelung der
Eigentums- und Dienstbarkeitsverhdltnisse einverstanden. Die
Beschwerde der Gebriider Frey sollte demnach innert Monatsfrist,
d.h. nach Zustandekommen der Einigung, zurlickgezogen werden.
Ein Ruckzug der Beschwerde liegt aber heute noch nicht vor und
nach einem Schreiben der Wohnbaugenossenschaft des Bundesper-—
sonals, Olten, an das Bau-Departement vom 11l. 7. 67 besteht
lavt Auskunft von Herrn Dr. W. Hagmann keine Aussicht auf eine

Einigung.

Der Regilerungsrat hat deshalb zu entscheiden; kann doch der

Wohnbaugeﬁgésenschaft nach all den fruchtloééh'Bemﬁhungen und



der vergeblichen Intervention der kant. Behorden zugunsten einex
lichen Regelung ein weiteres Zuwarten kaum mehr zugemutet werden.
Die Gemeinde -darf aber eine Baubewilligung erst nach erfolgter

?iahgenéhmigung durch den Regierungsrat erteilen.

Der Regierungsrat stellt fest und zieht in Erwdgung:

IO

Die Herren Frey 81nd Zur Bescawerdeluhrung legltlmLert Die
Beschwerde ist recnt zeitig eingereicht worden, so dass darauf

ginzutreten ist.

II.

Die Zinwohnergemeinde Dulliken hat das Bauplanverfahren formell
richtig durchgefithrt. Gleichzeitig mit der Beschwerde ist zu
prifen, ob der sp621elle Bebavungsplan ”Langfeld” materiell
irgendwelchen Vorschriften widerspricht. Bei dleser Priufung

ergibt sich folgendess

a) Der Plan sieht acht in Lage, Grundriss und Geschosszahl genau
fixierte Mehrfamilienh@user und einen eingeschossigen Laden-
bau samt Zufahrten vor. Neben der in § 10 Abs. 1 Baugesetz
vorgesehenen Regelung von Strassen, Baulinien, Bautiefe,
Bauweise und Stockwerkzahl kann der spez. Bebauungsplan nach
§ 10 Abs. 2 Baugesetz Vorschriften im Sinne von § 7 Ziff..6
und 7 Baugesetz enthalten. Die Gemeinde hat von diesen Mog-
lichkeiten Gebrauch gemacht: Nach § 7 Ziff. 6 Baugesetz wurde
eine Ausnitzungsziffer von 0,72 festgelegt. § 7 Ziff. 7 Bau-
gesetz ermdchtigt die Gemeinde. zum Irlass von grundsédtzlichen
Bestimmnungen ilber die spezielle Bauordnung, z.B. iiber Bauart,

Distanz, Ausdehnung und Hohe der Bauten und ihre Lage im

»

gt

Grundstiick undzu den bestehenden und kinftigen Nachbargebiuden.,




Alle von den Beschwerdefithrern als zu detailliert und . '"gene-
relles Bauprojekt' gerlUgten Planvorschriften sind nach den

genannten gesetzlichen Bestimmungen durchaus zuldssig.

Jede Planung bedingt naturgemidss gewisse Zingriffe in_die

'Eigentumssphare. Als Aequivalent kommen aber die Gruhdeigenm

timer in den Genuss aller Vorteile eines spez. Bebauungsplanes
wie bessere Ueberbauung, grdssere Geschosszahl, mglichst hohe
Ausniitzung. Wie die Geneinde richtig bemerkt, haben auch die
Beschwerdefilhrer die Moglichkeit, diese Vorteile fir ihr
Grundstick auszuniitzen. Von einer BeVormundung oder Verlet-
zung der verfassungsméssigen Eigentumsgarantie kann deshalb
nicht die Rede sein. Wie aus den Akten hervorgeht; haben die
Beschwerdefithrer am 15.1.66 ah einer von der Gemelnde veran-

lassten Besprechung der Grundeigentimer teilgenommen; am -

28.4.66 fand schliesslich eine Sitzung des Biiros des Gemeinderats-

ausschusses mit den Beschwerdefiihrern liber die sich aus dem
Plan ergebenden PFragen statt. Von einer Verletzuhg des recht-
lichen Gehors oder von einem "Diktat" diirfte deshalb kaum im
Ernste gesprochen werden.

Es ist richtig, dass der angefochtene Plan die Grundsticks-
grenzen nicht berilicksichtigt. Die Beschwerdefilhrer sind Ligen-
timer einer relativ schmalen Randparzelle an der Ostlichen
Grenze,des Plangébieteé (GB Nr. 31). Sdllen die Vorteile eineg
spez.« Bebauungsplanes allseitig ermdglicht werden, ist eine
Beriicksichtigung der einzelnen Eigentumsgrenzen gar nicht
mdglich. Bine Bereinigung der Grundstiickgrenzen durch eine
Baulandumlegung ist deshalb im vorliegenden Falle unerléss-
lich. Die Eigentiimer sind natiirlich insofern aufeinander an-
gewlesen, als eine freiwillige und glitliche Ldsung nur unter
Zustimmung der Beteiligten zustandekommen kann. Wird eine
Einigung nicht erzielt, hat die Gemeinde die erforderliche
Baulandumlegung nach § 27 Baugesetz zu Verfugena ImrUhlegungsw

verfahren kann den Beschwerdefithrern eine Parzelle zur eigenen



c)

Ueberbauung zugewiesen werden. Zur Wahrung ihrer Interessen
kinnen die Gruhdeigeﬁtumef auch 4in diesem Verfahren den
Beschwerdeweg beschreitenq Aus dem Umstand, dass nach dem
Plan die Eigentimer des weit grosseren Grundstiickes GB Nr.
29.und:Nr. 30 den vorgesechenen Block 5 ginzlich auf eigenem
Boden erstellen konnen, kann eine willkiirliche Beglinstigung

derselben oder eine Benachteiligung der Beschwerdefihrer

-nicht gefolgert werden. Fur die Bldcke 6, 7 und 8 sind die

Eigentiimer von GB Nr. 29 und Nr. 30 ja auch auf diec Be-

schwerdefihrer, resp. auf eine Landumlegung angewiesen.

Zur Auffassung der Beschwerdefilhrer, eine Baulandumlegung
seil vor Genehmigung des spez. Bebauungsplanes durchzufihren,
ist festzuhalten: | '

Der von der Gemeinde eingeschlagene Weg 'zuerst Plangenehmi-~

gung, -dann Umlegung' ist rechtlich zulédssig, zweckmissig und

einzig moglich bei den gegebenen Verhdltnissen. Vom Stand-
punkt der Grundeigentimer . aus wiére es an sich zu begriissen,
wenn die Landumlegung gleichzeitig erfolgen kdnnte. Das ist
aber nur moglich, wenn die betroffenen Eigentimer guten Wil-
lens sind und freiwillig zu einer Umlegung Hand bieten. Wie
eingangs dargelegt, blieben alle Bemithungen zu einer solchen

Losung ohne Erfolg. Eine Baulandumlegung, die in Beriicksich-

tigung eines speziellen Bebauungsplanes erfolgen soll, kann

aber nicht verfligt werden bevor nicht die rechtskrdftigen
Planunterlagen vorliegen. Nur gestiitzt auf einen vom Regie -
rungsrat genechmigten Plan konnen ja die prozentualen Ahnteile
filr die offentlichen Erschliessungsanlagen (Strassen Trottoirs
usf. ) ermittelt und in Abzug gebracht werden. Die gegénteilige

Auffassuhg der Beschwerdefihrer ist irrig und unhaltbar.

Bei diesein Sachverhalt ist die von der Gemeinde zum spez.

Bebauungsplan erlassene Auflage, dass eine entsprechende

- Landumlegung der Bewilligung eines Bauvorhabens vorausgehen



muss, durchaus angezeigt und rechtlich nicht zu beanstan- .
den. Wie der Gemeinderat in seiner Vernehmlassung zutref-
fend ausfithrt, sind die Beschwerdefiihrer von allen vom
Plan erfassten Grundeigentimern am meisten auf eine Land-
unlegung angewliesen., Hatte die Gemeinde auf einen spez.
Bebauungsplan -verzichtet und hidtten die Nachbern der Be-
schwerdefiihrer ihre CGrundstiicke nach den vorher bestehenden
Zonenvorschriften (4-5 geschossig) lberbauen lassen, wire
eine spdtere Ausnitzung def Parzelle der Herren Frey weit-
gehend verunmdglicht worden. Die Gemeinde wird in Ermange--
lung einer vertragliéhen.Baulandumlegung eine solche nach

$ 27 Baugesetz anordnen; ja, sie ist zufolge der mit dem
Plan verbundenen Auflage geradezu verpflichtet, eine solche
Verfiigung zu treffen, da ja nur nach einer vorgingigen Um-
legung eine Baubewilligung erteilt wercen darf. Bei Vorlie-
gen eines Baugesuches hat selbstversténdlich die Baukommis-
sion als Bewilligungsbehorde zu prufen und festzustellen,

ob die mit dem Plan verbundene Auflage erfillt ist oder nicht.

III.

Der angefochtene Plan sieht eine moderﬁe, grosszigige Ge-
staltung des Gebietes "Langfeld" vor. Mit iber 150 Park-
pliatzen sind genlgend oberirdische und unterirdische Auto-
abstellmOglichkeiten fir die 8 Wohnbldcke und den Ladentrakt
vorhanden. Die die getroffene Regelung im Rahmen einer
zweckméssigen Gesamtiberbauung im Offentlichen Interesse
liegt, sind auch die sich daraus ergebenden Eigentumsbe-

schrankungen gerechtfertigt.

Die Beschwerde ist somit als gédnzlich unbegriindet abzuweisen
und der spezielle Bebauungsplan Lengfeld ist zu genehmigen.

Eine Entscheidgebihr von Fr. 100,~- erscheint angesichts



des Umfanges der Beschwerdesache &alg angemcgsen. -

i 3

Der: Gemeinderat von Dulliken wird noch ersucht, auf dem Plan
den Genehmigungsvermerk des Geieinderates und der Gemeinde-

versammlung mit den entsprechenden Daten anzubringen.

Es wird

beschlossens

1. Die Beschwerde der Herrén_ﬁc Frey~Riner, Dulliken und
B. Frey-Moll, Biberist, beide vertreten durch Dr. Werner
Hagnann, Fursprecher,'Olten, gegen den Beschluss der
Einwohnérgemeindeversammlung Dulliken vom 24. Cktober 1966

wird abgewiesen.

2. Die Beschwerdefilhrer haben die Kosten des Verfahrens und

eine IBntscheidgebiihr von Fr. 100.-- zu bezahlen.

3. Der spezielle Bebauvungsplan "Langfeld" Dulliken wird mit
der von der Gemeindeversammlung erlassenen Auflage, dass
eine entsprechende lLandumlegung der Bewilligung eines

Bauvorhabens vorausgehen muss, genehmigt.

4. Die Gemeinde wird verhalten, der kantonalen Planungsstelle

noch drei auf Leinwand aufgezogene Pline zuzustellen.

Entscheidgebiihr: Fr., 190.-~
Ausfertigungskostens __ .. 50.=~
fuslegen Fr., 150.-~ RE
(Stastskonzlei Hp..6Cu) RE _ Der Stastsschreiber:

Ausfertigung Seite 9



Ausfertigung:

Bau--Departement (6) mit Akten
Kt. Hochbauamt

Kt. Tiefbauamt

Kt. Planungsstelle

Jur. Sekretire Bau-Dept. (3)
Kt. Finanzverwaltung (2)

Ammannamt der Einwohnergemeinde 4657 Dulliken (2),
mit Beschwerdebeilagen, Einschreiben

Baukommission Dulliken (2)

Herrn Dr. Werner Hagmann, Firsprecher und Notar, Clten (4)pit Akten
‘zuhanden der Beschwerdefithrer . EINSCHREIBEN RE

Amtsblatt, Publikation Ziff. 3 des Dispositivs

Jtaatekanzlei (2)



