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Auszue AUS DEM PROTOKOLL DES REGIERUNGSRATES
" DES KANTONS SOLOTHURN

VOM _
10. Januar 1984 Nr., 140

Der Regierungsrat stellt fest und zieht in Erwdgung:

I.

1. Die Einwohnergemeinde Niederbuchsiten unterbreitet dem
Regierungsrat die nachfolgenden Unterlagen zur Genehmigung:

Zonenplan 1 : 2'000

- Strassen- und Baulinienplan Nord 1 : 1'000
Strassen- und Baulinienplan Sitid 1 : 1'000

Bau- und Zonenréeglement

- Reglement iiber Erschliessungsbeltrdge und -geblihren

Diese Bestandteile ersetzen den bisherigen Zonenplan, die
Strassen- und Baulinienpl&ne, das Baureglement mit Zonen-
ordnung und da's Perimeterreglement, die alle mit Reglerungs-
ratsbeschluss Nr. 5202 vom 12. Oktober 1965 genehmigt
worden waren.

Die 8ffentliche Auflage der Plédne und des Zonenreglementes
erfolgte 1n der Zeit vom 23. Oktober bis 23. November 1981,
Es gingen 39 Einsprachen ein, deren Behandlung durch den
Gemeinderat zu iUberarbeiteten Pldnen filihrte, Diese neuen
Plédne wurden in der Zeit vom 11. Juni bis 10, Juli 1982
6ffentlich aufgelegt. Innert niitzlicher Frist gingen da-
gegen 12 Einsprachen ein. An der Sitzung vom 30, August 1982
beschloss der Gemeinderat, auf eine Einsprache aus formellen
Grinden nicht einzutreten, eine gutzuheissen und die 10
Ubrigen abzuweisen. Gleichzeitig genehmigte er auch die Plé&ne
und Reglemente.

Gegen diesen Beschluss des Gemeinderates erhoben alle 10
abgewiesenen Einsprecher Beschwerde an die Gemeindever-
sammlung. Die Gemeindeversammlung behandelte dle Beschwerden
am 19, und am 26. Oktober 1982 und wies drei davon ab., Die
ibrigen sieben wurden gutgeheissen, was verschiedene Plan-
dnderungen, u.,a. eine weitere Vergrisserung der ‘Bauzone zur
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Folge hatte. Die Eigentimer der von den Plandnderungen be~
troffenen Grundstlicke hatten weder im Rahmen einer Anhsrung

noch im Rahmen eines neuen Planauflageverfahrens Gelegenheit,
dazu Stellung zu nehmen.

.Gegen den ablehnenden Beschwerdeentscheid der Gemeinde-

versammlung erhoben ffiétgemésé'Beschwerde beim Regierungs-

rat:

1. Herr Hugo Zeltner, Allmend 110, Niederbuchsiten '

2. Mobag Generalunternehmung AG, Glimligen, vertreten
durch Flrsprech Jean-Pierre Becher, Aarbergergasse

'ﬁmFZQf November 1983 zog Herr Hugo Zeltner seine Beschwerde
zuriick, Somit kann die Beschwerde von der Geschdftskontrolle
des Regierungsrates abgeschrieben werden. Herr Zeltner hat
eine Abschreibungsgebiihr von 50 Franken zu bezahlen, welche
mit dem geleisteten Kostenvorschuss von 200 Franken zu

«'verrechnen ist., Der Rest von 150 Franken ist Herrn Zeltner
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_zuriickzuerstatten.

Die Mobag AG hdlt ihre Beschwerde aufrecht. Sie stellt

den Antrag, der angefochtene Entscheid der Einwohnergemeinde
Niederbuchsiten vom 26. Oktober: 1982 sei aufzuheben, der
aufgelegte Zonenplan (II. Auflage) zu rektifizieren, unter
teilwelser Zuweisung der Grundstiicke der Beschwerdefiihrerin
in die Kernzone und in die Wohnzone W3, '

Die Vorinstanz beantragt, die Beschwerde abzuweilsen.

ry

der Einwohnergemeinde wird auf die Akten werwiesen und im
folgenden, soweit n&tig, Bezug genommen. '

II.

- Die Mobag Generalunternehmung AG ist als Grundeigen-

. tlmerin von zwei Grundstiicken, welche vom Zonenplan erfasst

werden, zur Beschwerde legitimiert. Da diese rechtzeltig

nﬁeingereicht wurde, ist grundsdtzlich darauf einzutreten.

2

Die: Grundstiicke der Beschwerdefiihrerin liegen nach dem
urspringlichen Zonenplan von 1965 zum Teil in,de; Kernzone,
zum Teil in der Wohnzone W3. Der vorliegende Zonenplan weist
die Grundstiicke. der Wohnzone 2-geschossig zu, telilweise der
Bauzone 2. Etappe.



-3 =

.Die Beséhwerdefﬁhrerin macht vorab'geltend'"die Herabzonung

stelle eine materielle Enteignung dar und es seien die Vor-
aussetzungen fiir eine daraus resultierende Entschddigungs-
forderung erfiil b,

Flr die Entsché@digung dffentlich-rechtlicher Eigentums-

beschrénkung gelten nach § 5 Absatz 2 Baugesetz (BauG)
die Bestimmungen des Gesetzes liber die Einfihrung des
Schweizerischen Zivilgesetzbuches (EG ZGB). Demnach ent-
scheldet mangels Verstédndigung die Kantonale Schdtzungs-
kommission, im Rekursfall das Verwaltungsgericht. Auf

~ die Beschwerde ist daher in diesem Punkt nicht. einzutreten.

Die Beschwerdefilhrerin gibt weiter an, es sei unter dem
Blickwinkel des 6ffentlich-rechtlichen Immissionsschutzes
nicht einzusehen, weshalb entlang der projektierten Kantons-
strasse im Osten des Grundstiickes Nr. 311 (und im Sliden der
Parzelle Nr. 813) eine Herabzonung zu einer 2-geschossigen
Wohnzone vorgenommen werde. Die Herabzonung halte einer
Ueberpriifung hinsichtlich Zweckmdssigkeit und Rechtsgleich-
heit nicht stand.

Diesen Ausflihrungen kann nicht gefolgt werden. Inwiefern
hier aus Griinden des Immissionsschutzes eine mehr'geschossige
Bauzone geboten sein soll, ist unklar, ist déch:reher das
Gegenteil der Fall. Je hther die Geschosse liegen, umso

schwieriger ist es, sie mit aktiven L&rmschutzmassnahmen

zu schiitzen. Je mehr Geschosse gebaut werden, umso mehr
Menschen werden vom L&rm betroffen. Wollte man%élso mit
der Beschwerdefiihrerin davon ausgehen, dass dieses Gebiet
aus Ladrmschutzgrinden besondeis behandelt werdép~mﬁsse, S0
wdre eine noch weitergehende Herabzonung angezeigt. Die

Kantonsstrasse Oberbuchsiten~-Niederbuchsiten weist indessen,

wie die Einwohnergemeinde Niederbuchsiten zutreffend fest-
hdlt, keinen grossen Verkehr- auf, woran sich auch in Zukunft
kaum etwas &ndern wird. Die Argumentation der Beschwerde-
fihrerin stésst auch aus diesem Grund ins Leere.

Im iibrigen macht die Beschwerdefilhrerin lediglich geltend,
es sel im Sliden von GB Nr. 813 der Sprung von der Kernzone
in die Zone W2 alles andere als einfihlbar., Dem hdlt die
Einwohnergemeinde entgegen, es wlrden vielerorts
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im ruckwartigen Bereich von Kernzonen eigentliche Hofstatt-

Li'zonen'oder Kernrandzonen mlt sehr viel niedriger Aus-
. ;nutzung als die hler vorllegende 2-geschossige Wohnzone

KATausgeschieden. Das von der Beschwerdefilhrerin zum Vergleich

angerufene, westlich von GB Nr. 813 liegende Grundstiick

i i gt oin sdiner ‘fir-dié ‘Kernzone typischen Weise iiberbaut,
“wdhrend die Grundstiicke .der Beschwerdefiihrerin nicht

Le
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tiberbaut sind. Es liegt daher durchaus im Ermessen der

«Einwohnergemeinde, diese Grundstiicke unterschiedlich zu
‘Wehandeln. Es ist hier darauf hinzuweisen, dass dem Gleich-

heitsprinzip im Rahmen der Raumplanung nur eine stark
abgeschwdchte Wirkurig zukommt, Es liegt im Wesen der
Ortsplanung, dass Zonen gebildet werden, flir welche not-
wendigerweise unterschiedliche Bauvorschriften aufgestellt
werden,

Nachdem einer Herausnahme der Grundstlicke der Beschwerde-
filhrerin aus der.Kernzone nichts entgegensteht, ist auch
die Ueberfiihrurig in die Wohnzone W2 durchaus zweckmédssig,

‘Jedenfalls naheliegender, als die von der. Beschwerdefiihrerin

aufgezeigte Losung mit einer an die Kernzone angrenzenden
Wehnzone W3, Gemdss dem neuen Zonenreglement von Nieder-
buehsiten sind die Vorschriften hinsichtlich Geschosszahl
und Gebdudehthe in der Kernzone und der Wohnzone W2
identisch.,

Die Beschwerdefiihrerin wendet sich schliesslich auch gegen
die Etapplerung ‘der Bauzone. Diese wurde aber hier zu Recht
vorgenommen, Es wird, wie.auch in anderen vergleichbaren
Fdllen, eine Bautiefe ab der bestehenden Strasse der

1, Etappe zugewiesen, der Rest der zweiten. Sollten die
Grundstiicke der Beschwerdefiihrerin parzelliert werden,

so miissen die Parzellen in der 2. Etappe zuerst:erschlossen
werden, die Etappierung liegt also auf der Hand. -Sollte
hingegen eine Gesamtiiberbauung mit einer gemeinsamen Zufahrt
vorgenommen werden, so kdme die Etappierung nicht zur Aus-
wirkung. =

Sdamtliche Einwdnde der Beschwerdefiihrerin erwéisen sich als
unbegriindet, Die Planung der Gemeinde kann hinsichtlich der
Grundstiicke der Beschwerdefilihrerin weder alsiunréechtméssig



~ - noch als v8llig unzweckmidssig bezeichnet werden, was
_rnach § 18 Absatz 2 BauG alleine zur Riickweisung filhren
kdnnte, Die Beschwerde ist folglich abzuweisen, soweit
 darauf eingetreten werden kann,

Nach dem Ausgang des Verfahrens hat die Beschwerdefiihrerin
die Kosten (inkl. Entscheidgebiihr) von 200 Franken zu

: bezéhlene Der geleistete Kostenvorschuss in gleicher Hohe
Wird verrechnet.

Nach § 18 BauG hat der Regierungsrat die Nutzungspline bei
der Genehmigung auf ihre Recht- und Zweckmidssigkeit und auf
ihre Uebereinstimmung mit den kantonalen und regionalen
Plinen hin zu {iberpriifen. Materielle Grundsitze fiir die
Ausgestaltung der Nutzungspldne ergeben sich aus Artikel 3
und Artikel 15 des Bundesgesetzes iiber die Raumplanung (RPG),
ferner aus den §§ 25 ff.BauG, sowie aus dem kantonalen Richt-
plan. Wahrend Artikel 3 RPG u.a. zum Ziel hat, der Landwirt-
schaft genligende Fldchen geeigneten Kulturlandes zu erhalten,
regeln Artikel 15 RPG und die §§ 25 £f, BauG u.a. die Grdsse
der Bauzone und beschrédnken diese auf den Bedarf der nichsten
15 Jahre (RPG), bzw. in absehbarer Zeit (BauG). Der vom
Regierungsrat am 30, November 1982 genenmigte kantonale
Richtplan konkret1s¢ert dlese Bestimmungen und verlangt,

dass die Bauzone nach den nachfolgenden Planungsgrundsdtzen
zu Uberpriifen ist:

- Weitgehend Uberbaute Gebiete sollen in der -Bauzone ver-
bleiben, um die. bestehenden Infrastrukturanlagen besser
auszuniitzen und um einer weiteren Zersiedlung entgegenzu-

- wirken.

-~ Gebiete, in denen die Erschliessung weitgehend vorhanden
und die Grundstiicke grosstentells baureif sind, sollen
wegen der Gefahr von Entschddigungsforderungen aus
materleller Entelgnung in der Bauzone belassen werden.

- Dle bestehenden Bauzonen 51nd nach Moglichkeit mlndestens
um soviel zu. reduzleren, dass sie hochstens das doppelte
Fassungsvermogen der heutlgen Elnwohnerzahl aufweisen,
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1= Unliberbaute Gebiete, die sich fiir die landwirtschaftliche
' Nutzung gut eigrnien, sind nach Mdglichkeit auszuzonen.

" Existensfihige Landwirtschaftsbetriebe sollen in der Regel
aus der rechtsgliltigen Bauzone herausgenommen werden. Sie
. konnen auch Inseln von Reservegebiet bilden.

1’1?let Ubermdssigen Imm1s51onen belastete, noch uniiberbaute
Wohnzonen entlang bestehender oder geplanter Verkehrsllnien
mit starkem Verkehrsaufkommen sind umzuzonen oder aufzuheben.

- Zusammenhédngende uniiberbaute und nicht oder im Verh&ltnis
‘wenhilg erschlossene Gebiete:in landschaftlich exponierter Lage
sind nach Méglichkeit auszuzonen.

Der vorliegende, zur Genehmigﬁhéﬂeingereiohte Zonenplan von
Niederbuchsiten, weist eine Fléche von 58 ha der Bauzone zu.
Davon sind ca. 40 hat der Wohn- oder Kernzone zugeteilt, ca.
3,5 ha der Zone fiir ffentliche Bauten und Anlagen und

ca. 14,5 ha der Gewerbe- oder Industriezone. Zirka 9 ha sind
ilberdies als Reservegebiet vorgesehen. Die dem Wohnen offenen
Zonen weisen ein Elnwohnerfassungsvermogen von ca. 1'610
Einwohnern auf. Die Elnwohnerzahl von Niederbuchsiten betrug
“am 1. Januar 1983 663 Personen. Die Tendenz ist sowohl nach der
bisherigen Bevolkerungsentwicklung wie nach der offiziellen Be~
volkerungs- und Beschaftlgtenprognose des Kantons Solothurn
stagnlerend Es kann deshalb als sicher angenommen werden,

dass die ausgeschiedene Bauzone den Bedarf der nichsten

15 Jahre und auf abséhbare Zeit bel weitem iibersteigt. Es
bestehen heuté kéine Anzeichen dafiir, dass die gesamte im
Zonénplan bezeichnete Bauzoné innert den vom Gesetzgeber
genannten Fristen auch nur ann&hernd erschlossen und iberbaut
werden kann. Die vorgeschlagene Bauzonenabgrenzung erweist

sich aus diesem Grunde weder als zweckmdssig noch dem geltenden
eidgeﬁéssischen.gqanantgpg1en Planungsrecht entsprechend.

. Dieser Umstand ist auch deshalb besonders nachteilig, weil

in der Gemeinde Nlederbuchsiten gegenwartlg eine Gliterzusammen-
legung durchgefuhrt w1rd, in der das Grundelgentum auch im
Bereich der Bauzone neu geordnet w1rd Es kann weder im
Interesse der Grundelgentumer, noch des Gemelnwesens liegen,
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~x.wenn: Grundstlickey, .die'nach heutigen Erkemntnissen in
- abgehbarer Zeit nicht erschlossen oder iiberbaut werden
- konnen, - als hochbonitiertes Bauland zugeteilt werden.

Dag Baugebiet der Einwohnergemeinde Niederbuchsiten wird
in hohem Mass durch bestehende Erschliessungsanlagen und

- Ueberbauungen bestimmt. Ueberbaute und ganz oder teil-
welse-erschlossene Flédchen ergeben bereits ein erhebliches
Einwohnerfassungsvermdgen. Dariliber hinaus besteht aus
Griinden einer ausgewogenen Verteilung der Bauzonen ein
legitimer Bedarf an bestimmten Zonenarten, wie etwa

der Mehrfamilienhauszone W3, der Gewerbezone, einer an-
gemessenen Flidche Industriezone und von Fl&chen fiur
sffentliche Bauten und Anlagen. Ein nach diesen Grundsdtzen
abgegrenzter Bauzonenplan wiirde eihe Flidche von ca. 49 ha
unfassen, mit einem maximalen Einwohnerfassungsvermdgen
von.ca, 1'470 Einwohnern, wie dies beim vorgepriiften und
vom Kantonalen Bau-Departement und der Regiohalplanung
gutgeheissenen Vorprlifungsplan ungefédhr der Fall war.

Dariiber hinaus haben der Gemeinderat oder die Gemeinde-
versammlung entgegen den Empfehlungenh der Vorpriifungs-
instanzen die nachfolgenden-uhiiberbauten -und unerschlossenen
Flachen ebenfalls der Bauzone zugewiesen.' Aus den bereits
erwdhnten und im folgenden noch ndher ausgefilhrten Griinden
hat der Regierungsrat, auf Antrag der kantonalen Raum-
planungskommission, erwogen, diese Fléche,?on.der Genehmigung
auszunehmen und dem Landwirtschaftsgebiet dder dem Reserve-
gebiet zuzuteilen., Da davon betroffénen Gruﬁdeigentﬁmer
wurden Uber die mdglichen Plandnderungen schriftlich
orientiert und erhielten Gelegenheit,sich dazu zu &ussern.
Soweit sie dies taten, sind ihre Einwendungeh im folgenden
summarisch aufgefiihrt. Im iibrigen ergeben sie sich aus den
Akten. ’

a) Wohnzone W2, 2. Etappe, im Moos

Das Gebilet umfasst 1,7 ha und ist Teil éines méssig
geneigten Nordhanges. Es bildet den 6stlichen' Abschluss
des:weit abseits des Dorfkerns gelegenen Baugebiletes
"Rainbiindten”. Von der Auszonung betroffen wirde als
einzige die Parzelle GB Niederbuchsiten Nr., 802 im Halte
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”iivon l 7 ha, dle zu elnem existenzféhlgen Landwirtschafts-

'jbetrleb mit Standort 1n der Nachbargemeinde Neuendorf

”gehort Das Grundstuck gehort nach dem alten Zonenplan
aus ‘dem Jahre 1965 derWohnzone W2 an. Es ist heute noch
- vollstdndig unerschlossen. bargrs

‘HDer von einer mégiiéﬂén Nichféihzonﬁng betroffene Grund-
‘eigentiimer macht im wesentlichen geltend, er habe das
Areal als Realersatzland von einem im G#u ansaSsigen
Industriebetrieb im Jahre 1972 erhalten. Das Grundstiick

_ seil landwirtschaftlich“ﬁinderwertig und liege’vod

~ Schwerpunkt seiner ibrigen Beéwirtschaftungsflichen weit
_entfernt. Durch die Einzonuhg'ﬁnd"dén Verkauf als Bauland
h‘éehe er einc Méglichkeit, seinen Landwirtschaftsbetrieb

“,;lmit besser geeignetem :Léﬁdﬁirtschaftsland aufzustocken.

Im iibrigen seil das Grundstiick fiir eine Wohniiberbauung
besonders geeignet und er habe im Vertrauen auf den bisher
gliltigen Zonenplan vor Jahren eine Gesamtiiberbauung planen
lassen, fir die ein grosses Interesse bestehe.

- Die Einwohnergemeinde Niederbuchsiten weist darauf hin,
dass diese Einioﬁuhg'Von der Gemeindeversammlung gegen

den Willen deémééﬁeinderates vofgenommen worden sei und
dass bei eineriEihzonung mit'ErschliessungSkdéfen gerechnet
werden misse, die‘fﬁr die Gemeinde nicht tragbar seien,

Der Regionalplenungszweckverband empfiehlt aus land-
schaftlichen Griinden und. wegen der fehlender aber auf-
wendigen Erschliessung, die Nichteinzonung dieser Fléche.
Auch die nach.§ 20  BauG anzuhtrende kantonale Raumplanungs-
kommission beantragt Zuweisuhg der Parzelle GB Nr. 892

zum Reservegebiet.
° ¢

Die Argumente des Grundeigentiiiiers‘erweisen -sich als

nicht stichhaltig. Wohl ist die landwirtschaftliche Eignung
infolge der Hangnelgung ung, der Exposition gegen Norden
nicht optimal, doch kann das Grundstiick i’ Verglelch mit
zahlreichen welteren in dhnlicher Lage im G&u, insbesondere
in den Nachbargemelnden Kestenholz und Neuendorf nicht als
ungeeignet bezelchnet werden. Was fiir das Landwirtschafts-
gebiet gilt, gllt 1n diesem Fall auch fur “éine hier aus-
geschiedene Bauzone. Auch flir diese wird der Nordhang
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wegen déf'éiéh ergebenden Besonnungsprobleme im allgemeinen
‘nicht geschédtzt, Dies, die grosse Distanz zum Dorf und die
sich ergebenden felativjhohen Erschliessungskosten diirften
"auéh der Grund gewesen sein, dass das Grundstilick in den

18 Jahren seit seiner Einzonung weder erschlossen noch
iiberbaut worden ist, Im Ubrigen ist es auch aus Griinden

des Landschaftsschutzes angezeigt, die Baugebiete von
Niederbuchsiten und Neuendorf durch einen genlgend breiten
Grinstreifen zu trennen und deshalb einen ausreichenden
Abstand zur Gemeindegrenze einzuhalten. Das Argument, die
Bewirtschaftungsfléche des Landwirtschaftsbetriebes durch
Verkauf des vorliegenden "Baulandes'" und Zukauf wertgleichen
Landwirtschaftslandes vergrdssern zu wollen, mag auf den
Betrieb des betroffenen Grundeigentimers bezogen, zutreffen.
Angesichts des offensichtlichen Mangels, bzw. der grossen
Nachfrage nach Eigen- und Pachtland im G&u, stellt es

- Indessen gesamthaft gesehen keine L&sung dar, wirde doch

. das den Landwirten verfﬁgbare.Land,damit nicht vermehrt

-4sondern vermindert,

Auch der Hinweis, auf dem Grundstiick bereits vor Jahren

. Ueberbauungsstudien angestellt zu haben, zielt ins Leere.
Dem Grundeigentiimer war es unbenommen,. in den 11 Jahren

selt Uebernahme des Grundstlickes ein Baugesuch einzureichen.
Dass dies nicht geschah, bestdtigt die Vermutung, dass das
Grundstlick wegen seiner schlechten Eignung und der fehlenden
aber aufwendigen Erschliessung in naher Zukunft nicht h&tte
Uberbaut werden konnen. |

Aus all diesen Griinden erweist sich die Zuteilung der Parzelle
GB Niederbuchsiten Nr. 892 zur Bauzone alS-unzweckméssig und
im Widerspruch zum geltenden Bau~ und Planungsrecht. Die
Zuteilung zur Wohnzone W2, 2. Etappe, isf deshalb nicht

zu genehmigen., Entsprechend dem ursprﬁnglichén Auflageplan
der Gemeinde und weil es sich um eine Auszdnung'éus der
bisherigen Bauzone handelt, ist die Fliche indessen dem
Reservegebiet zuzuteilen. - '
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g~b)rWohnzone W2, 2. BEtappe, im:Gebiet Lowenbiihl

t: Dié ca. 0,16 ha umfassende Fliche liegt am Fusse des
Vorher beschriebenen Nordhanges und ist, wie das Gebiet
“.MMoos", -noch v5llig unerschlossen. Von einer Auszonung
" betroffen wirden rund 16 a der 117 a messenden Parzelle
' "GB ‘Niederbuchsiten Nr. 888, die im Umfang der vorgesechenen
Auszonung nach dem alten Zonérplan der Wohnzone W2 angehSrten,
indessen im Auflageplan des neuen Zonenplanes nicht der Bau-
Zone zZugewiesen waren. Die Zuteilung zur W2, 2, Etappe, kam
- ‘gégen den Willen des Gemeinderates erst mit der Gutheissung
der Besohwerde durch die Gemelndevefsammlung zustande.

.Die von elner mogllchen Nlchtelnzonung betroffene Grund-
elgentumerln brlngt in ihrer Stellungnahme keine sachlichen
Argumente gegen die angedrohte Planungsmassnahme vor, ist
Jedoch)mit einer Nlchtelnzonung ausdruckllch nicht ein-
:verstanden,

Die Einwohnergemelnde Niederbuchsiten nimmt in gleicher
Weise Stellung wie zur Einzonung "Mocos" und weist ins-
besondere auf die befilirchteten hohen Er schllessungskosten
hin,

-Der Regionalplanungsverband empfiehlt im Gebiet "Moos"

- Nichteinzonung aus landschaftlichen CGriinden und wegen

. der fehlenden aber: aufwendigen Erschliessung”.Die-kantonale
Raumplanungskommissicn beantragt Zuweisung eines.ca. 16 a
‘messenden Tells von GB Nr.: 838 zu Reservegebiet.

Die flir das Gebiet '"Moos" angefiihrten Grinde, die gegen
~eine Einzonung sprechen, treffen mehrheitlich auch fir
die vorliegende [Flache zu. Insbesondere ist auch dieses
Grundstiick fiir die. landwirtschaftliche Nutzung geeignet,
vollstédndig unerschlossen und .im lbrigen nur mit grossem
Aufwand. erschliessbar. - |

Aus diesen Griinden érweist sich auch die Zuteilung eines
Teils von Grundstiick’ GB Niederbuchsiten Nr. 888 zur Bauzone
als unzweckmissig. Die Zuteilung zur Wohnzone W2, 2. Etappe,
ist deshalb nicht zu genehmigen. Entsprechend dem ur-
springlichen Auflageplan der Gemeinde und weil es sich um
eine Auszonung aus der bisherigen Bauzone handelt, ist die
Fl&dche jedoch dem Reservegebiet zuzuteilen.,
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c) Kernzone K2, 2 Etappe, im Gebiet Hubelmatt

_Von -einer Nlchtgenehmlgung betroffen werden zwel Grund-
;sticke im Halte von.15 und 16 a, die an den alten Dorfkern

, angrenzen, Jjedoch gemdss dem: alten Zonenplan nlcht der
Bauzone zugehdrten. Eine fir ein Baugebiet ausrelchende
Erschliessung besteht n;cht

Die Eigentimerinbeider Parzellen fllhrt gegen eine Nicht-
einzonung im wesentlichen an, dass sie ein Grundstick
bereits im Jahre 1970 habe iberbauen wollen, Jedoch keine
- Baubewilligung erhalten habe. Trotz geringer Erschliessungs-
”aufwéndungen sei ein Gesuch um Einzonung der beiden Parzellen
démals abgelehht worden. Heute habe sie zwel Bauinteressenten,
die in Niederbuchsiten bisher kein Bauland hdtten finden
kﬁnnen..Sie sei béreit, Bauland zu verkaufen.

. Die Einwohnergemeinde Niederbuchsiten weist in ihrer Stellung-
nahme darauf hin, dass die Einzonung bereits 1m Gemeinderat
umstritten gewesen sei, dass aber im Hinblick auf "untragbare
Erschliessungskosten" eine Elnzonungaabgelehnt worden sei.

Der Regionalplanungszweckverband empfiehlt, aus grundsédtzlichen
Ueberlegungen angesichts der grossen Bauzone keine Neuein-
zonung vorzunehmen, Die kantonale Raumplanungskommission
beantragt Zuweisung der beiden Grundstiicke.zum Landwirtschafts-
gebiet, |

Die Tatsache, dass der Grundeigentimer ein Grundstlick im
Jahre 1970 selber iiberbauen wollte und heute bereit ist,
beide Grundstiicke an Bauinteressenten zu verKaufen, vermag -

- fir sich allein genommen -~ die Einzonung nicht zu recht-
fertigen. Dafilir missten auch liberwiegende planerische Griinde
sprechen. Gerade das ist hier nicht der Fall. Nach der
Vernehmlassung der Gemeinde miisste das Areal vor einer
Ueberbauung mit grossem Aufwand zuerst baureif gemacht
werden. Ferner stellt es bei Vereinigung oder gemeinsamer
Nutzung mit dem Nachbargrundstiick bestgeeignetes Landwirt-
schaftsland dar. Schliesslich grenzt es. gemdss Bundesinventar
der: schiitzenswerten Ortsbilder der Schweiz (ISOS), an ein
Ortsbild von nationaler Bedeutung mlt besonderer raumlicher
und architektonischer Qualitdt bzw, llegt in einer wichtigen,
vor Ueberbauung freizuhaltenden. Umgébungszone.
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All diese Grinde lassen den Beschwerdeentscheid der Gemeinde-
versammlung auf Einzonung der beiden Grundstiicke als weder
recht- noch zweckmissig erscheinen. Die Zuteilung der
Parzellen GB Niederbuchsiten Nrn. 225 und 226 zur Kernzone,
2. Etappe, ist deshalb nicht zu genehmigen. Die Grundstlicke
sind wie bisher und wie im ursprlinglichen Auflageplan der
Gemeinde dem Landwirtschaftsgebiet zuzuweisen.

W2 1. Etappe und W2 2. Etappe im Gebiet Bodenmatt

Das umstrittene Gebiet Bodenmatt umfasst sieben Grund-
stlicke mit einer Gesamtfldche von 2,2 ha. Davon sollen ca.
1,1 ha der Wohnzone W2, 2., Etappe, und O, 5 ha der Wohn-

..+ zone W2, 1, Etappe, zugestellt werden. 0,4 ha bleiben

ausserhalb Bauzone und 0,2 ha sind uberbaut und als Bau-

- zone unbestritten. Das Gebiet lag im ndrdlichen Bereich

" bisher im Landwirtschaftsgébiet, im siidlichen Abschnitt
in der Wohnzone W2 Wie das Gebiet Hubelmatt grenzt es

an die Kernzone und ist vorldufig niéht erschlossen. Zirka
1,2 ha gehoren zu einem existenzfihigen Landwirtschafts-
betrieb.

Von den Grundeigentiimern haben sich die beiden Landwirte,
denen der"ﬁﬁérwiegende Teil der-umstrittenen Fldche gehort,
gegen einé'Auszonung nicht zur Wehr getetzt. Die drei
Ubrigen Grundeigentiimer filhren im wesentlichen an, dass

die Grundstiicke flir die landwirtschaftliche Nutzung wegen
der Bestockung mit Obstbdumen schlecht, als Baugebiet
Jjedoch wegen der ruhigen Lage gut geeignet seien. Der
Mittelgdubach:verhindere eine durchgehende Bewirtschaftung,
und das an den Dorfkern angrenzende Gebiet in unmittelbarer
Néhe zur Kirche sei flir eine Wohniiberbauung prédestiniert.
Die geplante Flurstrasse wlirde das Gebiet teilweise er-
schliessen und im Ubrigen mit geringem Aufwand erschliessbar
machen. Zwei der drei Grundeigentiimer geben im ibrigen an,
das Land als klinftige Bauparzellen fiir ihre Kinder oder
Enkelkinder verwenden zu wollen.

Auch hier weist die Ean6hnérgémeinde darauf hin, dass die
’Einzonung berelts im Gemeinderat umstritten gewesen war.
Man habe sich &chliesslich darauf’ geeinigt, flir das in
Autobahnnihe gelegene, wenig gefragte Bauland an dieser
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~Stelle Ersatz zu schaffen. Der Gemeinderat sei nun fir ein
vergrossertes Baugebiet silidlich des Dorfkerns.

Der Regionalplanungsverband wendet sich gegen eine Zuteilung
der Hofstattgebiete zur Bauzone. Auch eine Zuteilung des
 slidlichen Teilgebietes und der ost- und westseitig an-
grenzenden Fldchen zum Reservegebiet sollte nicht zugelassen
" werden. Die kantonale Raumplanungskommission beantragt

- Nichtgehehmigung als Bauzone und Zuweisung zum Reservegebiet.

Das Argument der Grundeigentiimer, das Gebiet sei landwirt-
schaftlich ungeeignet, ist nicht stichhaltig. Zum einen
stellen gerade die Hofstattgebiete in unmittelbarer Hof-

ndhe besonders gesuchte Landfldchen dar, wie dies auch in den
Bonitierungsgrundsédtzen und der Giiterzusammenlegung bei den
erréiqhten,Bonitierungswerten zum Ausdruck kommt. Zum

anderﬁ bietet gerade die in Gang befindliche Gliterzusammen-
legung die Mtglichkeit allfédllige unglinstige Parzellierungen
oder Beziehungen zum bewirtschaftenden Betrieb zu bereinigen.
Ferner ist daran zu erinnern, dass die mit Bdumen durch-
setzten Hofstattgeblete, die bei liblicher landwirtschaftlicher
Nutzung nicht gefdhrdet sind, einen wichtigen Bestandteil

des Ortsbildes bilden, wie dies auch im ISOS~Inventar zum
Ausdruck kommt. Wie im Fall Hubelmatt ist die umstrittene
Flache auch hier direkt angrenzend an ein schiitzenswertes
Ortsbild von nationaler Bedeutung und liegt in einer vor
Ueberbauung freizuhaltenden Umgebungézone. Dass in nord-
westlicher Richtung in unmittelbarer Ndhe und in direkter
Sichtlinie das geschiitzte Pfarrhaus, die Kirche und der Fried-
hof liegen, spricht zus8tzlich gegen eine Einzonung und
Ueberbauung dieser Fldche. Der im Rahmen der Gliterzusammen-
1eguhg zu erstellende Flurweg kann mit einer flir ein Bau-
gebiet erforderlichen Erschliessung weder in der Ausfilhrung
noch kostenméissig verglichen werden, so dass auch dieses
Argument nicht zu iiberzeugen vermag. Die von zwei Grund-
elgentiimern angegebene Verwendung der Fl&che.als Bauland

fir Kinder und Enkelkinder vermag die Einzonung ebenfalls
nicht zu rechtfertigen und wlirde héchstens flir eine Zu-
teilung zum Reservegebiet sprechen.



.

“‘Unter diesen Umstdnden und ange51chts der sehr grosszligig
"5ausgeschledenen Bauzone von Nlederbuchsiten muss auch die

vorllegende Zonlerung als unzweckmassig bezelchnet werden.,

- Die’ Neueinzonung der” Grundstiicke GB Niederbuchsiten

“Nrni. 277 und 278, soweit nicht bereits iibérbaut, in die

~ Wohnzone W2, 1, Etappé, und die Zuteilung der Grundstlicke

199 'bls 203 zur W2, 2. Etappe, ist nicht zu genehmigen.

Diese Flichen sind entsprechend dem Vorpriifungsplan und
well es sich zum Uberwiegenden Teil um bisheriges Bauge-

... biet handelt, im Umfang der vorgesenenen Bauzone dem
. Reservegeblet zuzuteilen.

e‘)

Industriezone 2. Etappe im Gebiet Langacker

Das vorliegéndé Gebiet liegt stidlich def Autobahn und

westlich<mq‘Ortsverbindungsstrasse nach Oberbuchsiten und
umfasst sieben Grundstucke oder Teilgrundstiicke im Halte
von ca. 3,4 ha, 2,6 ha, d.h. 3/4 davon gehsren zu Landwirt-

“schaftsbetrieben. Das Areal ist unerschlossen und wird heute

1andw1rtschaftllch genutzt Im alten Zonenplan war es zu
2/3, d.h. bis zur alten Gemeindegrenze im Abstand von
ca. 65 m von der Autobahn der Industrlezone, dariiber hinaus

dem Landwirtschaftsgebiet zugetellt

Von den Grundeigentiimern haben zwei Landwirte gegen die

“Auszonung ihrer total 1,1 ha messenden Fldche keine Ein-

wendung erhoben. Ein Landwirt mit 1,5 ha Fléche,im be-
treffenden Geblet wendet sich.gegen:eine Auszonung, mit der
Begriindung, beréits,vor der autobahnbedingten-Giiterzusammen-
legung Oberbuchsiten - Niederbuchsiten -~ Kestenholz (ONK)
Industrieland besessen zu haben und mit der Umlegung wiederum

- Industrieland zugeteilt erhalten zu haben. Im Falle einer

Auszonung gegen selnen Willen verlangt er Entschddigung
fiir den Minderwert, . > TNl @

Auch die drei nichtlandwirtschaftlichen Grundeigentiimer

mit total 0,8 ha betroffené Fliche wenden sich gegen eine
Auszonung. Sie machen'im wesentlichen geltend, dass sich
das Land als Industriégébiet wégen der Lage an der Autobahn

- alé Landwirtschaftsland s¢hlecht, als Industrieland dagegen

gut eigne, dass einé#Uébérbaddﬁgfmit~IﬂduStriebauten gegen
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"das Dorf hin als Larmschutz wirke und dass das GKP eine
Erschliessung der fragllchen Grundstiicke vorsehe. Ferner
'weisen 51e darauf hln, dass sie das Land im Rahmen der
Guterzusammenlegung tellwelse mit einem Fl&chenverlust
A?‘Von 1 : 3 in der Industriezone zugeteilt erhalten h#tten.
"Zwei Grundeigentumer machen ferner geltend, sie h&tten im
Rahmen einer Erbtellung und der erwdhnten Landumlegung
'_zusammen mit einem dritten Erbberechtigten drei neben-
einanderliegende wertgleiche Grundstlicke erhalten, von
denen nur zwei ausgezont werden sollen, was dem Grund-
satz der Rechtsgleichheit widerspreche.

Die Einwohnergemeinde erachtet eine Zuteilung zum Land-
wirtschaftsgebiet, unter Hinweis auf die vorhandenen

- Abgasimmissionen und den filir Industriebetriebe werbe-

wirksamen Standort lidngs der Autobahn nicht als sinnvoll.
Sie wirde es bei einer zwingenden Reduktion vorziehen,
‘den Ostteil des Areals zwlschen geplanter Erschliessungs-
~8trasse und OV-Strasse bis zur Autobahn vollstédndig in
der Industriezone zu belassen und das westlich angrenzende
Geblet dem Reservegebiet zuzuteilen. Der Regionalplanungs-

- - zweckverband.empfiehlt, die Industriegeblete zu reduzieren

“und entweder auf das vorliegende Gebiet oder das nach-

- stehend behandelte Gebiet Schédferacker zu verziphten. Die
‘kantonale Raumplanungskommission beantragt Nichteinzonung,
“bzw, Auszonung in das Lendwirtschaftsgebiet. |

’iIn der Beurteilung.der‘Argumente der Einwohnergemeinde

" und der‘Gfundeigentﬁmer ist davon auszugehen, dass es sich
' béi ca. 3/5 der zur Diskussion stehenden Fliche um eine
Néueinzonuﬁg handelt, die im bisherigen'Zonenplan'ebenfalls
dem Landwirtschaftsgebiet'zﬁgeteilt war und in den rechts-
gliltigen Erschllessungsplanen unberuck31cht1gt blieb. Ange-
sichts der aussergewshnlich grossen Bauzone von Nieder-
buchsiten und der im G8u allgemein zu grosszuglg aus-
geschiedenen Industriezonen miisste eine zusdtzliche Neu-
einzonung schon durch besondere planerische Umstédnde, wie
z.B. eine weitgehend bestehende Erschliessung, eine be-
sonders schlechte Eignung fir die Landwirtschaft und
dergleichen begriindet werden kdnnen., Dies ist aber hier
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nicht der Fall. Das gesamte, Zuy Dlsku531on stehende Gebiet

: Wist vollstindig unerschlossen, nach dem Urteil des Land-

M%w1rtschafts-Departementes fiir die landwirtschaftliche Bewirt-
')schaftung gut geeignet und im {iibrigen mehrheitllch Zu

 ?fLandwirtschaftsbetrleben gehdrend. Auch d1e Tatsache, dass
dle Grundstlicke durch die Autobahnumlegung, deren Neu-

izuteiiung im Juni 1977 genehmigt wurde, im ftaglichen
Geblet zugeteilt wurden, ist hier nicht entscheidend, Die
Zutellung 1st in diesem Zusammenhang nicht anders zu be-
-urteilen, als wenn wahrend der Rechtskraft des alten
Zonenplans 1in diesem Bereich Land erworben oder im Rahmen
einer Erbteliung zugeteilt worden widre. Nach der Rechts-
sprechurig. de§ Bundesgerichtes konnte dies den Entscheid
hdchstens ‘dana beeinflussen, wenn zum Zeitpunkt des Erwerbs
oder der-Zutéilung der entsprechende Nutzungsplan relativ
neu, d.h. aktuell gewesen wire und eine zonengemdsse Nutzung
(Ueberbauung) heute oder in naher Zukunft ohne weiteres
mdglich wdre. Dies trifft hier aber nicht zu. Der mass-
gebende Nutzungsplan (Zonenplan) datiert aus dem Jahre 1965,
Er war bei der Neuzuteilung also bereits 12:Jahre alt, so

- dass mit seiner -Ueberpriifung und eventuellen Aenderung
gerechnet werden musste. Seither sind weitere sech§ Jahre
vergangen, in denen im betreffenden Gebiet weder Ueber-
bauungsabsichten geidussert noch die filir eine Ueberbauung
‘n¥tigen Erschliessungsanlagén erstellt oder projektiert
worden sind. Abklirungen haben zudem ergeben, dass der

die Einwendungen erhebende Landwirt bei der Neuzuteilung
keine Minderzuteilung in Kauf nehmen musste, die nicht
durch die bessere Bodengqualitédt zu begrinden wére. Der
Hinweis, eine l&ngs der Autobahn ausgeschiedene Industrie-
zone wirke als Lérmbarriere,jiStffﬁrnden Fall einer nahezu
geschlossenen Ueberbauung.richtig, trifft aber auch - sogar
in erhthtem Masse - fir deq;nghgr.am Dorf liegenden Rest
i e e o g b
fléchenméssig reduzierte und kostenglinstiger zu erschliessende
. Industriezone durch raschere Ueberbauung.schneller als

. Lérnriegel wirkt, ist jedenfalls nicht von der Hand zu
.welsen.. Gerade . in bezug:auf dieses, von ;allen.Seiten vor-

- gebrachte Argument ist auch der Vorschlag der Gemeinde fir
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;eine nur im Westen reduzierte Bauzone nicht iberzeugend. Eine

solche wurde praktlsch nicht mehr als Larmbarriere wirken

‘und hatte Uberdies einen erheblich grosseren Erschliessungs-

aufwand zur . Folge. Der Hlnwels auf das rechtsgiltige alte

-GKP ist 1nsofern unbehelfllch, als das GKP an die neue Planung

ohnehln angepasst werden muss und die betreffenden Leitungen
noch nicht erstellt sind, bzw. im Bereich des heute {iberbauten
Gebietes teilweise ausgewechselt werden miissten. Fiir eine
Abgrenzung der Bauzone in der vorliegenden Form épricht auch
der Umstand, dass entlang der ndrdlichen Bauzonengrenze eine
Hochspannungsleitung verlduft, deren Masten und Bauverbots-
streifen eine sinnvolle Abgrenzung bilden. Der verbleibende
Streifen bis zur Autobahn hat mit 110 m eine fir die land-

‘wirtschaftliche Bewirtschaftung zweckmissige Breite.

Auys.all dlesen Grinden erweist sich die Einzonung der Parzellen
GB. Niederbuchsiten Nrn. 976, 978 sowie Teile von 991, 992,

1002 und 1005 als unweckmissig und im Widerspruch zum geltenden
Planungsrecht. Die Zuteilung zur Industriezone, 2. Etappe, ist
deshalb nicht zu genehmigen. Eine Zuteilung zum Resérvegebiet
erweist sich deshalb als unzweckmidssig, weil der Hauptteil der
Fldche Landwirtschaftsbetrieben zugehsrt, filir die landwirt-
schaftliche Nutzung sehr geeignet ist, aufwendig zu er-
schliessen ist und im Ubrigen bereits bisher dem Landwirt-
schaftsgebiet zugewiesen war. Der Streifen zwischen Autobahn
und Hochspannungsleitung ist im Bereich dér obgenannten
Parzellen somit dem Léndwirtéchaftsgebiet zuzuteilen.

Industriezone 2. Etapbe im Gep;et Schéferacker/Ldwenacker

Das Areal liegt slidlich der Firma Jura am norddstlichen Rand
der Bauzone und umfasst sieben Grundstlicke mit total 2,0 ha
Flache. Ein Grundstiick im Halte von 35,2 a gehtrt zu einem
Landwirtschaftsbetrieb, Das Areal ist unerschlossen und wird
heute landwirtschaftlich genutzt. Im alten Zonenplan war

es- der Industriezone zugeteilt,

Von den Grundeigentumern wenden sich vier mit insgesamt

85 a Land 1n ihrer Vernehmlassung gegen eine Auszonung Von
dlesen hat sich einer auch gegen die Zuteilung in die Industrie-
zone und’ fur eine solche in die Wohnzone ausgesprochen. Ein
weiterer hat miindlich angegeben,das ‘Land fiir den Bau eines
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Wohnhauses verwenden zu wollen, was in der Industrlezone

'r”"grundsatzllch nicht" mogllch ist und somit ebenfalls den
' qﬁ'Wunsch erkennen 1asst der” Wohnzone zugeteilt zZu werden.
”'”:Zwei Grundelgentumer mit total 115 a Land wirden 31ch mit
* der” Zutellung zum Reservebaugebiet abfinden. Wie beim
;'vorher behandelten Gebiet geben zwei der Grundeigentumer
':iiauch hier an, das Land im Rahmen der Autobahnumlegung
T:";zum Teil mit Flicheneinbusse zugetellt erhalten zu haben.
1_ Im weiteren wird geltend gemacht dass eine Erschliessung
" des Arealsuab den bestehenden Infrastrukturanlagen der
" FPirma Jura leicht erfolgen kann und dass ohnehin eine
”:‘Erschliessung fiir das 8stlich der Firma beflndllche, noch
Tj“unuberbaute Industrieland erstellt werden musse.

: Die, Einwohnergemelnde beflirchtet im Falle einer Ruck—

zonung Entschadigungsanspruche von seiten der betroffenen
Grundeigentumer und beantragt aus diesem Grund von einer

'Ruckzonung abzusehen. Der Regionalplanungszweckverband

empfiehlt, w1e erwahnt die Riickzonung mindestens eines
der zur Diskussion stehenden Industriegebietes, vorzugs-

‘weise des vorliegenden. Die kantonale Raumplanungskommis51on

beantragt Zuweisung zum Reservegeblet

Bel der Beurteilung der Einwendungen der betroffenen Grund-

- eigentimer f&1lt vorerst auf dass die Elgentumer der einen

Hdlfte.sich mit der Auszonung abfinden oder diese gut-
helssen. Zwel weitere Grundeigentiimer sind mit einer

Rlickzonung zwar nicht einverstanden, wollen aber auch keine

Industriezone, sondern eine Wohnzone. Nur gerade zwei
Grundeigentiimer mit total 59 a Land, von denen einer einen
Landwirtschaftsbetrieb bewirtschaftet, verlangen Belassung
in der Industriezone. Unbestritten bleibt, dass' das fragliche
Geblet heute noch v8llig unerschlossen ist. Dass das Areal

©im Zusammenhang mit einer Erweiterung der Firma Jura oder
-+ ab den heute bestehenden Erschliessungsanlagen besonders

leicht erschlossen werden kénnte, ist sehr fraglich. Die
bestehenden Anlagen der Firma Jura sind jedenfalls nicht

fiir eine Erschliessung weiterer event. betrlebsfremder Flach~
bestimmt und auch nicht entsprechend dimensioniert _Ein
Ausbau des zwischen dem Areal Jura und dem vorllegenden

Areal durchfuhrendgn Flurweges zur Industrieerschliessungs~
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; strasse ist ungewiss. Es ist wahrscheinlich, dass eine
allfallige Erweiterung der Fabrikationsanlagen der Firma
Jura betriebsintern erschloséén ﬁnd somit ein Ausbau der
erwahnten 1ndustr1eerschliessungsstrasse nicht vorgenommen
wurde. Das Argument das Land im Rahmen der Gliterzusammen-
legung ONK mit Flachenverlust zugetellt erhalten zu_haben,
ist nur in einem Fall, der eine 646 m2 grosse Parzelle
betrifft, zutreffend. Einer ursprﬁnglicheh Flidche von

3'615 m2, wovon 1'383 m2 Bauland, stehen bei der Neu-
zuteilung 2'003 m2 Bauland, wovon 646 m2 im vorliegenden
Gebiet gegeniiber. Im anderen Fall halten sich der Landeinwurf
vonutotal 371208 m2; wovon 8'!'516 m2 Bauzone und die Neu-
zuteilung von 35'128 m2, wovon 8'718 m2 Bauzone, in etwa
die Waage. Die geringfligige Minderzuteilung ist hier haupt-
séchligh auf die durchschnittlich hodhere Bodenqualit&dt des
_ neuzugéteilten Landes zurickzufiihren,

Aus den vorerwdhnten Griinden ist somit auch die Zuteilung
der Parzellen GB Niederbuchsiten Nrn. 844, 984, 985, 986,
1016, 1027 und Teil von 1006 zur Industriezone, 2. Etappe,
als unzweckmdssig zu bezeichnen und deshalb nicht zu
gepéhmigén. In Berticksichtigung der Tatsache, dass das Areal
seit 1965 der Bauzone zugeteilt war, an eine teilweise
iiberbaute Industriezone angrenzt und im Vergleich mit
anderen Gebleten leichter erschloessen werden kann, wird

das Areal dem Reservegebiet zugeteilt.

Im Ubrigen erweist sich der vorliegende Zonenplan als
zweckméssig und im Einklang mit dem geltenden Bau- und
-Planungsrecht sowie mit dem kantonalen Richtplan Besiedlung
und Landschaft. Die Gemeinde hat dem im Richtplan ent-

haltenen schiitzenswerten Ortsbild mit der Ausscheidung einer
Ortsbildschutzzone mit strengen Mass- und Aesthetikvorschriften
sowie einer besonderen Anordnung der Baulinien Rechnung getragen.
Die imbenenplan.enthalténe Ortsbildschutzzone weicht an
einigen Stellen gerinéfﬁgig vom Richtplan ab., Auch die mit

dem vorliegenden Beschluss genehmigte. Abgrenzung der Wohn-

und Kernzone, der Gewerbe- und Industriezone und des Reserve-
gebietes stimmt nicht iiberall mit dem kantonalen Richtplan
liberein. Der Richtplan ist deshalb in den erwdhnten Bereichen
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an ‘die mit - diesém ‘Beschluss genehmigte Zonlerung und Bau-
:IWZOnénabgrentung ahzupassen. : '

[ate { N

“;.@Die Strassen-fund Baullnlenplane 1 : 1000 Teld Nord und
L _&;Teil Sud, enthalten den Hlnwels, dass ldngs den Kantons-

?strassen nur die Baullnlen, nlcht aber die Strassenlinien

, Nutzungsp1ancharakter haben. Diese Einschrénkung beruht

”auf der richtigen Ueberlegung, dass gemdss § 57 in Verbindung

mit § 68 BauG die Nut;gpgsplane flir Kantonsstrassen durch

das Bau-Departement éﬁﬁ?ﬁlegenusind. Hinsichtlich der in den

vorliegenden Strassen-‘uhdiBaulinienplénen enthaltenen

Kantonsstrassen wurde das Veffahren fir die Bahnhofstrasse
gemidss Regierungsratsbeschiuss Nr. 2210 vom 27. April 1979

~ durchgefiihrt und die Strassen- und Baulinien entsprechend

ﬁbernommen, weshélb diese uneingeschrénkt rechtéwirksam sind

und genehmigt werden konnen.lEbenso sind die differenzierten
Baulinien im Bereich der Ortsbildschutzzone zu genehmigen, da

diese nicht nur der Frelhaltung des Strassenraumes sondern

- hauptséchlich dem Schutz des Ortsbildes dienen, was im

Zustandigkeitsbereich der Gemeinde llegt

In den ubrigen Bereichen der Kantonsstrasse konnen die
lBaullnien nicht genehmigt werden, da es nicht mdglich ist,
vorab .die Baulinien, nicht ‘aber dié'Strassenlinien, ver-
bindllch festzulegen. Es 1ist indessen dieses mit den Strassen-
und Baulinien der Kantonsstrassen abgegrenzte Gebiet als
Projektierungszone im Sinne von § 23 BauG zu genehmigen.

In diesem Bereich sind dié Strassen- und Baulinien nicht zu
_koiéfieren, und es'Sind“in“regeiméséigen Abstdnden Hinweise
auf die fehlende Rechtskraft und deni"lediglich informativen
Charakter dersélben anzubringen. Es wird Sache der kantonalen
Instanzen sein, die Kantonsstrassen und’ zugehorlgen Baulinien
im Nutzungsplanverfahren festzulegen.-V i B ‘

Von den obgenannten Elnschrankungen abgesehen, steht der
Genehmlgung der Straqsen— und Baullnlenplane nlchtSentgegen.

Das Baureglement bestimmt in-§:19 Absatz. &, letzter Satz
flir die Kernzone: - = < v e
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"Bei Umbauten und bei gleichzeitig mit dem Abbruch bewilligten
Ersatzbauten darf, ungeachtet von Ausniitzungsziffer;, Geschoss-
zahl und Grenzabstanden, vorbehalten der Baulinien, im Rahmen
des bisherigen Gebdudevolumens gebaut werden."

Eine solche Regelung ist mit den zwingenden baupolizeilichen
Bestimmungen des kantonalen Baureglementes, die auch den
Schutz des Nachbarn bezwecken, und mit dem Grundsatz der
Rechtsgleichheit nicht vereinbar. Ob in einem solchen Fall,
namentlich bei Um- und Ersatzbauten im Interesse der Er-
haltung des Ortsbildes, die im kantonalen Baureglement vorge-
sehenen Ausnahmebewilligungen erteilt werden kénnen, ist erst
bel Vorliegen eines Baugesuches und unter Abwdgung aller
Interessen im konkreten Fall zu entscheiden, Aus diesen
Griinden kann die erwdhnte Bestimmung nicht genehmigt wetvden.

§ 19 Absatz 4 letzter Satz ist aus dem Reglement zu streichen,

§ 23 enthdlt Bestimmungen iiber die Uferschutzzonen Chrebs-
kanal und Mittelgdubach. Absatz 2 lautet:

"Es ist insbesondere verboten, ohne Bewilligung der Bau-
kommission in dieser Schutzzone B&dume, Gebilische und Ufer-

gehdlze zu roden oder in ihrem Bestand zu gefdhrden oder
Zu ergidnzen,"

Auch diese Bestimmung steht mit der zwingenden Regelung von

§ 39 der kantonalen Verordnung iiber den Natur- und Heimat-
schutz in Widerspruch, welche Rodungen nur mit Bewilligung
durch das Bau-Departement zulidsst und filir Verjlingungen und
Durchlichtungen die Zustimmung des Kreisforsters voraussetzt.
Somit ist auch § 23 Absatz 2 nicht zu genehmigen. Der Gemeinde
wird empfohlen, im Interesse einer vollstdndigen Bestimmung
stattdessen § 39 Absatz 1 der kantonalen Verordnung iiber den
Natur- und Heimatschutz einzufiigen:

"Die Schilf-, Baum- und Geblischbesténde diirfen nicht entfernt
werden. Verjlngungen und Durchlichtungen von Gehdlzen sind
mit Zustimmung des Kreisfdrsters gestattet. Ausnahmen bedlirfen
der Bewilligung des Bau-Departementes. Im iibrigen gelten die
Bestimmungen der kantonalen Verordnung iiber den Natur- und
Heimatschutz,"

§ 22 regelt die Arealiiberbauung und bestimmt flir die Zone

W2 eine Erhshung der Ausniitzungsziffer auf 0,4 fir die

Zone W3 auf 0,6 bei einem Bonus von 0,10, Indessen betridgt
die reguldre Ausniitzungsziffer in der Zone W3 bereits 0,6

in der W3 flr zusammengebaute Einfamilienhduser ebenfalls
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GJBeféifé 0,4, so dass faktisch gar kein Bonus mSgiiéﬁ ST
. Der Gemelnde wird deshalb empfohlen, diesen Widerspruch
durch Anheben der maximalen Ausnutzungsalffer fir die
Arealiiberbauung im Nutzungsplanverfahren zu beheben oder

§ 22 aus dem Reglement'zu entfernen.

Im ﬁbriéén_erweist Sich’das Bau- und Zonenreglement als
recht- und zweckméissig und kann genehmigt werden.

Zum Reglement lber Erschliessungsbeitrége und -geblihren
sind keine Bemerkungen anzubringen. Einer Genehmigung steht

nichts im Wege.,

Es wird
e beschlossen:

1. Die Bestandteile der Ortsplanungsrevision Niederbuchsiten,
~umfassend

- den Zonenplan 1 : 2'000, , | e

- die Strassen- und Baulinienpl#ne 1 : 1'000 Siid

und Nord mit der darin enﬁhaltenen Strassen—
klassifizierung,

- das Bau~ und Zonenreglement
~ = und das Reglement iber Erschjlebsaﬁgsbeltrage und
-geblihren
werden mit den vorstehehd behandeltenlﬂenderungen genehmigt.

2. Die unter III. beschrieo=znen Flachen in den Gebieten Moos,
Lowenbiihl, Hubeima:t, Bodermatt, Langacker und Schiferacker/
Lowenacker werden als Bauzone -nicht genehmigt und ent-
sprechend den-Erwdgungen dem Reservegebiet oder dem Land-
wirtschaftsgebiét zugewiesen., Nicht genehmigt werden auch
die Bestimmungen nach § 19 Apsatz 4 und § 23 Absatz 2 des
Bau- und Zonenreglementes..

3. a). Dle Beschwerde de; Mobag Generalunternehmung AG, ver-
tretén durch Fursprech JeanmPlerre ‘Becher, Bern, wird
abgewiesen. Sie hat an die Verfahrenskosten (inkl. Ent-
scheldgebuhr) Fr. 200,-- zu bezahlen. Der geleistete
Kostenvorschuﬂs ;n gie¢cher Hone Wer verrechnet
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b) Die Beschwerdé von Herrn Hugo Zeltner Niederbuchsiten,
' w1rd zufolge Ruckzug von der Geschéftskontrolle des
‘Regierungsrates abgeschrieben Er hat eine Abschreibungs-~
thebuhr von Fr. 50.-- zu bezahlen, welche mit dem ge~
leisteten Kostenvorschuss von Fr. 200.-- zu verrechnen
ist. Der Rest von Fr. 150.-~ ist Herrn Zeltner zurlick-
zuerstatten, » o |

Die Gemeinde Niederbuchsiten wird eingeladen, dem kantonalen
Amt flir Raumplanurdg bis zum 1. Februar 1984 noch je vier
bereinigte Zonenpldne, Strassen- und Baulinienplé&dne, Bau-
und Zonenreglement sowie drei Erschliessungsreglemente zuzu-

.stellen. Die Pline sind reissfest auszufiihren und von der

Gemeilnde zu unterzeichnen.

Das generelle Kanalisationsprojekt (GKP) ist durch die
Gemeinde an die mit dem vorliegenden Beschluss genehmigte
Zonierung anzupassen, vorpriifen zu lassen,und dem kantonalen
Amt fir Wasserwirtschaft bis zum 1. Januar 1985 zur Ge-

-nehmigung einzureichen.

- Bestehende Plédne und Gemeindereglemente, die mit den vor-

liegenden in Widerspruch stehen oder darin integriert sind,
insbesondere der Zonen- und Etappenplan sowie die Bebauungs-
pléne Blatt 1 bis 3 (RRB Nr. 5202 vom 2.10.1965), die
Erweiterung des Bebauungsplanes (RRB Nr. 5193 vom 13.10. 1970),
die Abdnderung des Zonenplanes im Geblet Ralnbundten (RRB
Nr. 4432 vom 3.8.1973) sowie die Abdnderung des Baulinien-
und Zonenplanes im Gebiet Hofstatt und Restaurant Linde
(RR@_Nr. 4017 vom 13.7.1979), ferner das Baureglement mit
Zoneﬁordnung und das Perimeterregiément (RRB Nr. 5202 vom
12. Oktober 1965) verlieren ihre Rechtskraft. Weiterhin
in Kraft bleiben die Pldne Ausbau der Mittelgdustrasse, Dorf-
ausgang West (RRB Nr. .660 vom 13.2.1970) und Dorfausgang

Ost (RRB Nr. 376 vom 26.1,1972), der Strassen- und Bau-
linienplan Bahnhofstrasse (RRB Nr. 2210 vom 27.4.1979) mit
Ausnahme der Baulinien sow1e das Kanalisations- und Wasser-
reglement, N
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7. Der-kantonale Richtplan ist. bezliglich Bauzonengrenze,
“Reservegebiet, Grenze zwischen Wohn-, Gewerbe—.ﬁnd
i Industriezone und im Bereich des schiitzenswerten Orts-
- bildes an den mit diesem Beschluss genehmigten Zonenplan
S At -anzupassen.

" Kobtenrechnung Mobag AG

Kostenvorschuss Fr. 200,~--
./. Verfahrenskosten 1nk1 ' ’ W,
'Entscheidgebuhr - .Fr, 200.-~- von Kto. 119.650 auf
Kto. 2000-431.00

-.—= umbuchen

Kostenrechnung Zeltner Hugo

Kostenvorschuss Fr. 200, -~

./. Abschreibungsgeblinr . Fr. 50.-- umbuchen

Riickerstattung =~ “Fr. 150.=-

an Zeltner Hugo

g T3 F

' BG Niederbuchsiten

Genehmigungsgebihr Fr, 500,-- Kto.2000-431,00
"'Publikatipﬁskosten Fr, 18.-- Kto. 2020-435.00
: i b ] Fr;f518:--?zah1bar'innert 30 Tagen

(Staatskanzlei Nr. 11)ES

Ordentliches Rechtsmittel: :
Der Gemeinderat kann gemdss § 20 BauG innert 30 Tagen beim
Kantonsrat Beschwerde fiihren. :

Der Staatsschreiber

Bau-Departement (2) HS/MK/uh e \ ACU’(' g |
. Amt fir Raumplanung (5), mit Akten Und- DL = 4%4
&___1 gen. Satz:Pldne und ‘Reglemente

Amt flr Wasserwirtschaft (2), mlt Planausschnitt KRP
(folgt spiter)
Tiefbauamt (2), mit je 1 gen. Strassen- und Baulinienplan
. Nord und Siid und Planausschnift KRP (folgen sp#ter)
,Kreisbauamt II, 4600 Olten; mit je 1 gen. Strassen- und
> Baullnienplan, Blatt-Nord und Sid.und Planausschnitt
- -KRP (folgen spdter)
‘Amtschreiberei Balsthal Thal=Gdu, Amthaus, 4710 Balsthal,
mit 1 gen. Zonenplan, Bau- und Zonenreglement und
Planausschnitt KRP (folgen spidter)
Finanzverwaltung/Debitorenbuchhaltung (2)
Amt fiir Raumplanung (3) (zuhanden Finanzverwaltung, mit
Ausgabenanweisung /
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Sekretariat der Katasterschatzung (2), mit 1 gen. Zonenplan,
Planausschnitt KRP (folgen spiter)

Natur- und Heimatschutz, mit Bau- und Zonenreglement und
Planausschnitt KRP (folgen spiter)

Soloth. Gebdudeversicherung

Meliorationsamt

Ammannamt der EG, 4626 Niederbuchsiten, mit 1 Satz gen.
Pldne, Reglemente, Planausschnitt KRP, (folgen spater)
mit Einzahlungsschein/EINSCHREIBEN

Baukommission der EG, 4626 Niederbuchsiten

Ingenieurburo Beer Schubiger Benguerel, Lehnriittiweg,

702 Oensingen

Walter Niggli-Probst, Landwirt, Hauptstrasse, 4626 Niederbuchsiten/
EINSCHREIBEN

Frau Klara Uebelhard-Niggli, Dorfstrasse 4, 4626 Niederbuchsiten/
EINSCHREIBEN

Otto von Arx-Studer, Landwirt, Dorfstrasse 200, 4623 Neuendorf/
EINSCHREIBEN

Cesar Luterbacher-Eder, Landwirt, Vorstadt, 4626 Nieder-
buchsiten/EINSCHREIBEN

Peter Studer-Ingold, Landwirt, 4626 Niederbuchsiten/
EINSCHREIBEN

Elviro Studer, Hauptstrasse, 4625 Oberbuchsiten/EINSCHREIBEN

Niklaus Zeltner-Berger, Dorfstrasse 64, 4626 Niederbuchsiten/
EINSCHREIBEN

Erich Hammer-Pflug, Kohliweidstrasse, 4656 Starrkirch-wWil/
EINSCHREIBEN

Willy Sdgesser, Baumeister, Solothurnstrasse, 4702 Oensingen/
EINSCHREIBEN

Urs Zeltner-von Rohr, Vorsteher Amt fir Zivilschutz,
Hauptstrasse, 4626 Niederbuchsiten/EINSCHREIBEN

Frau M. Schweizer-Christen, Waldweg 17, 4656 Starrkirch-
Wil/EINSCHREIBEN

Richard Moll, Bahnhofstrasse 164, 4626 Niederbuchsiten/
EINSCHREIBEN

Vigier Cement AG, Wilihof, 4708 Luterbach/EINSCHREIBEN

Ernst Hammer, Gehracker 10, 4125 Riehen/EINSCHREIBEN

Gottfried Bobst-Kiinzle, Landwirt, Bifangweg 14, 4702 Oensingen/
EINSCHREIBEN

Frau Marie von Arx-Husi, Wolfwilerstrasse 7, 4623 Neuendorf/
EINSCHREIBEN

Paul Kdlliker-Keller, Oberdorf 108, 4626 Niederbuchsiten/
EINSCHREIBEN

Flirsprech Jean~-Pierre Becher, Aarbergergasse 29, 3000 Bern (2)/
EINSCHREIBEN

Hugo Zeltner, Allmend 110, Niederbuchsiten/EINSCHREIBEN

Regionalplanungszweckverband Olten-Gosgen-Gdu, z,Hd.
Prof. L. Schiirmann, Prdsident, Baslerstrasse 57,
4600 Olten

Amtsblatt Publikation:

Die Ortsplanungsrevision Niederbuchsiten, umfassend

- den Zonenplan

- die Strassen- und Baulinienpl&ne Nord und Siid, mit
Strassenklassifizierung

-~ das Bau- und Zonenreglement

- das Reglement liber Erschliessungsbeitrdge und -gebiihren

wird teilweise genehmigt







