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Regierungsratsbeschluss vom 23. Februar 2010
Nr. 2010/323

Neuendorf: Teilrevision der Ortsplanung / Genehmigung / Behandlung der Beschwerde

1. Ausgangslage

Die Einwohnergemeinde Neuendorf unterbreitet dem Regierungsrat die Teilrevision der Qrts-
planung, bestehend aus:

- Anderung Bauzonenplan 1:2'000
- Anderung Strassen- und Baulinienplan 1:2'000
- Anderung Zonenreglement
zur Genehmigung.
Diese Teilrevision stitzt sich vor allem auf folgende Grundlagen ab:
- Raumplanungsbericht

- Plan Bauentwicklung Januar 2000 - April 2007.

2, Erwagungen
2.1 Verfahren und Beschwerden

Die 6ffentliche Auflage der Unterlagen zur Teilrevision der Ortsplanung erfolgte vom 27. Juni
2008 bis arn 26. Juli 2008. Wéhrend der Auflagefrist gingen 13 Einsprachen ein. Die Einsprachen
wurden vom Gemeinderat (Vorinstanz} an der Sitzung vom 15. Dezember 2008 abgewiesen. Ge-
gen die abweisenden Einspracheentscheide, welche die Vorinstanz mit Verfligung vom 7.Januar
2009 er6ffnete, haben Beschwerde beim Regierungsrat erhoben:

- Lan Krasnigi, Nepe Krasnigi, Flamur Krasniqi und Ylber Krasniqi, Banackerweg 47,
4623 Neuendorf

- Harry und Anita Niggli, Banackerweg 49, 4623 Neuendorf
- Alain und Irene Kldy, Banackerweg 45, 4623 Neuendorf.

Alle Beschwerden richteten sich gegen die Einzonung des Gebiets Banacker (GB Neuendorf

Nr. 229) als dreigeschossige Wohnzone W3, Am 25. Mérz 2009 fand eine Besprechung zwischen
Vertretern der Gemeinde, des Amtes fiir Raumplanung und den Beschwerdeflhrern statt. Als
Folge davon erarbeitete das zustdndige Planungsbiiro einen Alternativvorschlag. Der (Eini-
gungs-) Vorschlag vom 3. April 2009 wurde den Beschwerdefiihrern von der Vorinstanz zur
Stellungnahme zugestellt. Eine allseitige Einigung kam nicht zustande.
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Am 15. Oktober 2009 fanden unter der Leitung des instruierenden Bau- und Justizdepartemen-
tes (BJD) auf dem Grundstlck GB Neuendorf Nr. 995 ein Augenschein und eine Parteiverhand-
lung statt. Anwesend war auch der Vertreter der Erbengemeinschaft {(Grundeigenttimerin des in
Frage stehenden Grundstiicks GB Neuendorf Nr. 229), Bernhard Heim von Neuendorf. Edr die
Vorbringen der Parteien wird auf die nachfolgenden Erwégungen und auf die Akten verwiesen.

2.2 Zustandigkeit und Kognition des Regierungsrates

Nach § 9 Abs. 1 des Planungs- und Baugesetzes vom 3. Dezember 1978 (PBG, BGS 711.1) ist die
Ortsplanung Aufgabe der Einwohnergemeinden. Die Nutzungspléne sind gemass § 18 Abs. 1
PBG durch den Regierungsrat zu genehmigen. Nach Abs, 2 dieser Bestimmung Uberprift sie der
Regierungsrat auf ihre Recht- und Zweckméssigkeit sowie auf die Ubereinstimmung mit tiberge-
ordneten Planungen. Pline, die rechtswidrig oder offensichtlich unzweckmassig sind, und Plane,
die {ibergeordneten Planungen widersprechen, weist er an die Gemeinde zuriick. Bei der Pri-
fung der Zweckmaéssigkeit auferlegt sich der Regierungsrat allerdings nach § 18 Abs. 2 PBG und
Art. 2 Abs. 3 des Bundesgesetzes (iber die Raumplanung (RPG) - zur Wahrung der den Gemein-
den eingerdumten, relativ erheblichen Entscheidungsfreiheit - eine gewisse Zuriickhaltung. Ab-
gesehen davon, dass er nur bei offensichtlich unzweckmassigen Planen einschreiten darf, hat er
den Gemeinden auch nicht eine von mehreren zweckmassigen Losungen vorzuschreiben. Diese
Beschrankung entspricht der Praxis des Bundesgerichtes (BGE 106 la 71, 114 la 364).

23 Behandlung der Beschwerden Krasniqi und Niggli

Die Beschwerdefithrer Lan Krasniqi, Nepe Krasnigi, Flamur Krasnigi und Ylber Krasnigi, alle von
Neuendorf, haben den verlangten Kostenvorschuss nicht geleistet. Auf die Beschwerde vom

17. Januar 2009 wird demzufolge nicht eingetreten. Die Beschwerdeftihrer haben nach §5§ 37
Abs. 2 und 4i.V.m. 58 des Gesetzes liber den Rechtsschutz in Verwaltungssachen vom 15. No-
vember 1970 (VRG; BGS 124.11) und 94 Abs. 2 der Zivilprozessordnung vom 11. September 1966
(ZPO/ BGS 221.1) und §§ 6 und 17 Abs. 1 des Gebtthrentarifs, KRB vom 24. Oktober 1979
(GT/BGS 615.11) Verfahrenskosten in der H6he von 100 Franken zu tragen.

Die Beschwerdefuhrer Harry und Anita Niggli haben mit Schreiben vom 16. Januar 2009 gegen
den Entscheid der Vorinstanz Beschwerde erhoben und den Kostenvorschuss geleistet. Die Ein-
tretensvoraussetzungen sind erfiilt. Aufgrund des von der Gemeinde nach der 6ffentlichen
Auflage des Zonenreglementes erganzten Anhanges zum Zonenreglement (Titel: ,Richtplan
Banacker”) und nach diesbeziiglichen Einigungsgesprachen mit der Vorinstanz haben sie mit
Schreiben vom 29. April 2009 ihre Beschwerde zuriickgezogen. Aufgrund des Beschwerderiick-
zuges kann die Beschwerde als gegenstandslos von der Geschaftskontrolle des BJD abgeschrie-
ben werden. Verfahrenskosten haben die Beschwerdefiihrer keine zu tragen. Der von ihnen
geleistete Kostenvorschuss von 600 Franken ist in voller Hohe zurlickzuerstatten.

24 Beschwerde Alain und irene Klay

Die Beschwerdefiihrer sind in ihrer Funktion als benachbarte Grundeigentiimer des Gebietes
Banacker vom angefochtenen Entscheid beriihrt, haben ein schutzwiirdiges Interesse.an dessen
Aufhebung oder Anderung und sind daher zur Einreichung einer Verwaltungsbeschwerde be-
fugt. Auf die fristgerechte Beschwerde vom 16. Januar 2009 gegen die Verfigung der Vorin-
stanz vom 7. Januar 2009 ist nach Leistung des Kostenvorschusses einzutreten.

Die Beschwerdefiihrer beantragen die Nichtgenehmigung der Teilrevision der Ortsplanung, was
das Gebiet Banacker anbelangt. Mit Schreiben vom 24. August 2009 (,,Aufhebung Einsprache
Babylon”) an die Blirgergemeinde Neuendorf prazisieren sie ausdriicklich, dass sie sich mittels
ihrer Beschwerde ausschliesslich gegen die beabsichtigte Baulandeinzonung des Grundsticks GB
Neuendorf Nr. 229 wehren wollten. Das entsprechende Schreiben hat die Biirgergemeinde dem
BJD in der Folge zur Kenntnis gebracht. Die Beschwerdefiihrer bringen unter anderem vor, dass
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nach der Einspracheverhandlung vom 13. Oktober 2008 der Plan im Bereich von GB Neuendorf
Nr. 229 revidiert worden sei und demzufolge ihre Einwande berechtigt gewesen seijen.

Am 24. April 2009 liess sich die Vorinstanz zur Beschwerde vernehmen. Sie reichte unter ande-
rem einen Anhang des Zonenreglements ein (Titel: Gestaltungsplan Gebiet Banacker, datiert
vom 20. April 2009). Sie fiithrte aus, dass es sich bei den erhobenen Beschwerden um ,Partikuiar-
interessen” handle und beantragte die Abweisung der Beschwerden bzw. die Genehmigung der
Teilrevision der Ortsplanung (inkl. Anhang des Zonenreglementes und Plan zum Gebiet Banak-
ker). )

Aus den Akten ist ersichtlich, dass der sog. ,Richtplan Banacker” (missverstandliche Bezeichnung
stammt von Vorinstanz), welcher ebenfalls zur Genehmigung eingereicht worden ist, in der Tat
Abweichungen in Bezug auf den &ffentlich aufgelegenen Bauzonenplan vorsieht. Im aufgeleg-
ten und angefochtenen Bauzonenplan war eine Zone W3 mit Gestaltungsplanpflicht vorgese-
hen, im ,Richtplan Banacker”, der wohl aufgrund der eingereichten Einsprachen nachtréglich
erarbeitet worden ist (datiert vom 27.11.2008}, sind teilweise auch viergeschossige Bauten zulas-
sig. Die Idee des ,Richtplanes” und der Ergdnzungen im Anhang zum Zonenreglement bestand
offenbar darin, in der (urspringlich) geplanten Zone W3 verbindliche Vorgaben fiir den vorge-
schriebenen Gestaltungsplan schaffen zu wollen. Aus dem ,Richtplan Banacker” ist ersichtlich,
dass aufgrund des {modellhaften?) Gestaltungsplanes sowohl zwei-, drei- als auch viergeschossi-
ge Bauten zuldssig sein sollen.

Nach § 15 Abs. 1 PBG sind Nutzungspline vom Gemeinderat wihrend 30 Tagen &6ffentlich auf-

zulegen. Die Auflage ist zu publizieren. Diese Vorschriften dienen vor allem der Gewéhrung des
rechtlichen Gehdrs, also der Maglichkeit, dass sich allfallig Betroffene vor einem Entscheid dazu
&ussern kénnen und Vorbehalte (2.B. Einspracheméglichkeit) vorbringen kénnen. Die Vorinstanz
hat mit ihren Entscheiden von 15. Dezember 2008 bzw. vom 20. April 2009 diesen Anspruch auf
rechtliches Gehor verletzt. Die Ergdnzungen des Zonenregiements (Anhang und ,Richtplan Ba-
nacker*) nach der 6ffentlichen Auflage hatten zwingend erneut publiziert werden miissen. Die
Beschwerde ist folglich gutzuheissen. Dies hat zur Folge, dass die Teilrevision nur unter Aus-
klammerung der das Gebiet Banacker betreffenden Bestimmungen genehmigt werden kann.
Bezliglich des Gebietes Banacker ist die Sache zwecks Uberarbeitung des Zonenplanes (und ge-
gebenenfalls auch des Zonenreglementes und des Strassen- und Baulinienplanes) an die Vorin-
stanz zuriickzuweisen. An der Parteiverhandlung zeichnete sich die allenfalls auch von den Be-
schwerdeflhrern akzeptierte Lésung ab, im Gebiet Banacker auf Stufe Zonenplan zwei- und
dreigeschossige Bereiche festzulegen.

Nach §§ 37 und 39 i.V.m. § 77 VRG werden den Parteien die Gerichts- und Parteikosten nach den
Grundsétzen der ZPO auferlegt. Nach §§ 93 ff. ZPO haben die obsiegenden Beschwerdefihrer
Klay in diesem Beschwerdeverfahren keine Verfahrenskosten zu tragen. Der geleistete Kosten-
vorschuss von 600 Franken ist ihnen vollumfanglich zurtickzuerstatten. Der Vorinstanz sind
ebenfalls keine Verfahrenskosten aufzuerlegen. Die Kosten fir das Beschwerdeverfahren tragt
der Staat.

25 Prifung von Amtes wegen
2.5.1 Formell wurde das Verfahren richtig durchgefahrt
25.2 Grundlagen der QOrtsplanungsrevisicn

Die rechtsgdltige Ortsplanung der Gemeinde Neuendorf wurde am 8. Mai 2000 genehmigt (RRB
Nr. 985). Die Gemeinde hat sich entschlossen, eine Teilrevision der Ortsplanung vorzunehmen.
Damit werden nur Anderungen am Bauzonenplan innerhalb des Siedlungsgebietes vorgenom-
men, der Gesamtplan, sowie alle librigen {nicht gednderten) Inhalte stehen nicht zur Diskussion
und behalten hinsichtlich der Rechtsbestandigkeit und der spateren Totalrevision das Genehmi-
gungsdatum der Ortsplanung 2000.
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253 Grdsse der Bauzone

Mit der vorliegenden Teilrevision werden 3.15 ha neues Bauland eingezont. Dieser Einzonung
steht eine Auszonung von 0.14 ha sowie eine Riickzonung von der Bauzone in die Reservezone
von 0.32 ha gegendber. Bei den Einzonungsgebieten handelt es sich um Licken im heutigen
Siedlungsgebiet. Die Gemeinde Neuendorf weist nach der Teilrevision ein Fassungsvermdgen flir
ungefadhr 390 zusatzliche Einwohner auf.

Fur alle neu eingezonten Gebiete liegen unterschriebene Grundeigentiimervereinbarungen vor,
welche die Eigenttimer verpflichten, ihr Bauland innerhalb der n&chsten 5 bzw. 7 Jahre der
Uberbauung zuzufithren. Damit sollte bis zur Totalrevision der Ortsplanung gentgend Bauland
zur Verfligung stehen.

2.54 Aufhebung der Grundwasserschutzzone Quelle Wolfwilerstrasse

Die Grundwasserschutzzone der Quelle Wolfwilerstrasse wurde mit der Ortsplanung von 1987
rechtskraftig ausgeschieden (RRB Nr. 1444) und blieb in der Ortsplanung 2000 (RRB Nr. 985) wei-
terhin rechtskréftig. Da die Quelle Wolfwilerstrasse laut Generellem Wasserversorgungsplan und
Versorgungskonzept Trinkwasser in Notlagen nur noch fir die Notwasserversorgung vorgese-
hen ist, wird sie im vorliegenden Verfahren aufgehoben.

255 Materiell sind folgende Bemerkungen zu machen:

Im Zonenreglement wurden nicht alle Bemerkungen des Amtes fiir Raumplanung aus der Vor-
prafung berticksichtigt. Folgende Korrekturen sind anzubringen:

Gemdss § 8 ist die Stellungnahme der Fachstelle Ortshildschutz im Amt fir Raumplanung als
zwingend vorzusehen, da Neuendorf ein Ortsbild von nationaler Bedeutung gemass ISOS (In-
ventar der schiitzenswerten Ortsbilder der Schweiz) aufweist. Der Absatz 6 ist deshalb wie folgt
zu formulieren: ,Bei allen Baugesuchen in der Kernzone ist die Stellungnahme der Fachstelle
Ortsbildschutz des Amts flir Raumplanung einzuholen.”

Nach § 12 sind strassenseitige Dacheinschnitte zuldssig. Dies ist mit dem Ortsbild von nationaler
Bedeutung (Strassendorf) nicht vereinbar. § 12 Abs. 2 ist zu ergénzen mit; ,Dacheinschnitte sind
strassenseitig nicht zugelassen.”

Gemdss § 19 Abs. 3 wird in der Gewerbezone neu mehr als 50 % der Bruttogeschossflache fiir
Wohnnutzung zugelassen. Dies bedingt fiir die entsprechende Zone die LArmempfindlichkeits-
stufe Ii. Im rechtsgdltigen Plan Uber die Zuordnung der Empfindlichkeitsstufen aus dem Jahr

2000 ist die Gewerbezone der ES Il zugeordnet. Die Larmempfindlichkeitsstufe fir die Gewer-
bezone ist im Nutzungsplanverfahren neu festzulegen.

3. Beschluss

3.1 Die Teilrevision der Ortsplanung der Einwohnergemeinde Neuendorf bestehend aus
- Anderung Bauzonenplan 1:2'000
- Anderung Strassen- und Baulinienplan 1:2'000

~ Anderung Zonenreglement

wird unter Ausklammerung aller das Gebiet Banacker (GB Neuendorf Nr. 229) betreffenden Be-
stimmungen genehmigt.
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Die Larmempfindlichkeitsstufe fir die Gewerbezone ist in einem separaten Nutzungs-
planverfahren neu festzulegen.

Das Zonenreglement ist gemiss den Bemerkungen in Abschnitt 2.2.4 zu korrigieren
und der Anhang ist ersatzlos zu streichen.

Die Grundwasserschutzzonen 51, 52 und $3 der Quelle Wolfwilerstrasse werden
aufgehoben.

Der kantonale Richtplan 2000 wird fortgeschrieben.

Auf die Beschwerde von Lan Krasnigi, Nepe Krasniqi, Flamur Krasnigi und Ylber
Krasniqi, Banackerweg 47, 4623 Neuendorf, vom 17. Januar 2002 wird infolge
Nichtbezahlung des Kostenvorschusses nicht eingetreten. Die Beschwerdeflhrer haben
die Verfahrenskosten in der Héhe von 100 Franken zu tragen.

Die Beschwerde von Harry und Anita Niggli, Banackerweg 49, 4623 Neuendorf, vom
16. Januar 2009 wird infolge Beschwerderiickzugs vom 29. April 2009 als gegen-
standslos von der Geschiftskontrolle abgeschrieben. Der geleistete Kostenvorschuss
von 600 Franken ist ihnen vollumfanglich zuriickzuerstatten.

Die Beschwerde von Alain und Irene Kldy vom 16. Januar 2009 wird gutgeheissen. Der
geleistete Kostenvorschuss von 600 Franken ist ihnen vollumfanglich zurlickzu-
erstatten.

Die restlichen Kosten flir das Beschwerdeverfahren tragt der Staat.
Die Gemeinde wird gebeten, das Schutzzonenreglement der aufgehobenen Grund-
wasserschutzzone Quelle Wolfwilerstrasse der Fachstelle Grundwasserbewirtschaftung

des Amts far Umwelt zur formlichen Aufhebung zuzustellen.

Die Einwohnergemeinde Neuendorf hat eine Genehmigungsgebihr von Fr. 4'500.00
sowie Publikationskosten von Fr. 23.00, insgesamt Fr. 4'523.00 zu bezahlen.

Die Gerneinde wird gebeten, dem Amt fir Raumplanung bis am 31. Mé&rz 2010
folgende Unterlagen zuzustellen:

~ 6 nachgefiihrte Bauzonenpldne
- 2 nachgefihrte Strassen- und Baulinienplédne

- 4 korrigierte und nachgefiihrte Zonenreglemente.




3.12 Bevor die unter Ziffer 3.11 erw&hnten Unterlagen eingereicht werden, ist dem Amt far
Raumplanung ein Dossier zur Nachkontrolle zuzustellen. In den Unterlagen sind alle
seit der letzten Ortsplanungsrevision 2000 erfolgten Anderungen mit den dazuge-
hérenden Auflage- und Genehmigungsdaten aufzufiihren. Die Unterlagen sind mit
den Genehmigungsvermerken und Originalunterschriften der Gemeinde zu versehen.

A

Andreas Eng
Staatsschreiber

Rechtsmittelbelehrung

Gegen diesen Beschluss kann innert 10 Tagen Beschwerde beim Verwaltungsgericht des Kantons (
Solothurn eingereicht werden. Die Beschwerde hat einen Antrag und eine Begrindung zu ent-
halten. .

Kostenrechnung Lan Krasniqi, Banackerweg 47, 4623 Neuendorf

Verfahrenskosten Fr. 100.00 {KA 431000/A 81087)
inkl. Entscheidgebihr:

Zahlungsart: Mit Rechnung, zahlbar innert 30 Tagen
Rechnungstellung durch Staatskanzlei

Kostenrechnung Harry und Anita Niggli, Banackerweg 49, 4623 Neuendorf

Rickerstattung des
Kostenvorschusses: Fr. 600.00 (aus 119101)

Kostenrechnung Alain und Irene Kliy, Banackerweg 45, 4623 Neuendorf

Rickerstattung des
Kostenvorschusses: Fr. 600.00 (aus 119101)

Kostenrechnung Einwohnergemeinde Neuendorf, 4623 Neuendorf

Genehmigungsgebihr: Fr.  4'500.00 (KA 431000/A 80553)
Publikationskosten: Fr. 23.00 {KA 435015/A 45820)
Fr. 4'523.00

Zahlungsart: Mit Rechnung, zahlbar innert 30 Tagen

Rechnungstellung durch Staatskanzlei
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Verteiler

Bau- und Justizdepartement

Bau- und Justizdepartement, Rechtsdienst {tw)

Bau- und Justizdepartement, Leiterin Administration (br) (Beschwerde Nr. 2009/2)
Bau- und Justizdepartement (mw) (zur Rlickerstattung)

Bau- und Justizdepartement/Debitorenbuchhaltung

Amt fir Raumplanung (SC/Ru) (3), mit Akten und 1 gen. Dossier (spater)

Amt fir Raumplanung, Debitorenkontrolle (Ci) ‘

Amt fir Raumplanung, Abt. Grundlagen/Richtplanung

Amt fur Umwelt

Amt fiir Verkehr und Tietbau

~ Amt fir Denkmalpflege und Archiologie, mit 1 gen. Zonenreglement (spater)

Kantonale Finanzkontrolle

Sekretariat der Katasterschatzung, mit 1 gen. Bauzonenplan (spater)

Solothurnische Gebédudeversicherung, Baselstrasse 40

Kreisbauamt Il Olten, Amthausquai 23, 4600 Olten

Amtschreiberei Thal-Gau, Schmelzihof, Wengimattstrasse 2, 4710 Klus-Balsthal, mit je 1 gen.
Bauzonenplan und Zonenreglement (spéter)

Einwohnergemeinde Neuendorf, Roggenfeldstrasse 2, 4623 Neuendorf, mit 1 gen. Dossier (spa-
ter), mit Rechnung {(Einschreiben)

Planungskommission Neuendorf, 4623 Neuendorf

-Baukommission Neuendorf, 4623 Neuendorf

Bernhard Heim, Allmendstrasse 41, 4623 Neuendorf, als Vertreter der Erbengemeinschaft
(Grundeigentimerin) von GB Neuendorf Nr. 229 (Einschreiben)

l.an Krasniqi, Nepe Krasniqi, Flamur Krasnigi und Ylber Krasniqi, Banackerweg 47, 4623 Neuen-
dorf, mit Rechnung (Einschreiben)

Harry und Anita Niggli, Banackerweg 49, 4623 Neuendorf (Einschreiben)

Alain und Irene Kldy, Banackerweg 45, 4623 Neuendorf (Einschreiben)

BSB+Partner, Ingenieure und Planer, Von Roll Strasse 29, 4702 Oensingen

Amt flir Raumplanung (z. Hd. Staatskanzlei fir Publikation im Amtsblatt: Einwohnergemeinde
Neuendorf: Genehmigung Teilrevision Ortsplanung unter Ausklammerung des Gebie-
tes Banacker (GB Neuendorf Nr, 229) und der La&rmempfindlichkeitsstufenzuteilung der
Gewerbezone)







