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AUSZUG AUS DEM PROTOKOLL DES REGIERUNGSRATES

-DES KANTONS SOLOTHURN
VOM

12. Februar 1985 Nr. 477

EG Nuglar-St, Pantaleon: Aenderung Zonenplan

Behandlung der Beschwerden

I.

1. Der Gemeinderat der Einwohnergemeinde Nuglaf—st. Pantaleon

unterbreitet dem Regierungsrat die Aenderung des Zonen-
planes, Umzonung GB Nr. 1545 von der Wohn-Gewerbezone

WG 2 in die Kernzone K2, zur Genehmigung. Der Plan hat

in der Zeit vom 7. Mai bis 5. Juni 1984 sffentlich auf-
gelegen. Die dagegen eingereichten Einsprachen hat der
Gemeinderat mit Beschluss vom 20. Juni 1984 abgelehnt.
Gegen diesen Entscheid fihren Beschwerde beim Regierungs—
rat:

1. Herr LEgon Frei, Emanuel~Blichel Str.,mﬁi55 Pratteln,
zusammen mit Herrn Erwin Frel, Mattenweg 1, Lausen

2. Urs Saladin AG, VWeinkellereien, Nuglar~8t, Pantaleon,
v.d. Dr. Victor Monteil, Fﬁrsprecher,und_ﬁdtary
Gurzelngasse 27, Solothurn

Der Regierungsrat hat im Zusammenhang mit_der Frage der
Plangenehmigung Uber die Beschwerden zu entScheiden
(§ 18 Abs. 2 BauG). .
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Die Herren E. und E, Frei verlangen die Ablehnung der
beabsichtigten Umzonung.

.Die Firma Urs Saladin AG stellt das Rechtsbegehren, es

sel der Einspracheentscheid des Gemeinderates aufzuheben
und das Grundsticl GB Nr. 1545 in der Wohnzone zu be-
lassen, u.K.u.E.I,

.}Die.Eihwohnergeméinde Huglar=5t. Pantaleon beantragt

mit ihrer Vernehmlassung sinngemiss die Abweisung der
Beschwerden und die Genehmigung des Nutzungsplanes.

P\

Fir den Inhalt der Beschwerden und der Vernehmlassung
wird auf die Akten verwiesen und im folgenden, soweit
notig, Bezug genommen..

.....

Am 24, Oktober 1984 rfithrten BeamteJdes Pau~Departementes

in Anwesenheit der Parteien einen Augenschein durch.

B R

II.

. Die Beschwerdefiihrer sind als Eigentlmer angrenzender

Grundstiicke zweifellos. zur Beschwerde legitimiert. Diese
wurden rechtzeitig eingereicht, weshalb darauf einzu-
treten ist. gm

Es ist zun#chst: festzustellen, was flir die Kognitions-—
befugnis des Regierungsrates als Genehmigungsbehorde
und Beschwerdeinstanz gilt

Nach § 9 Abs. 1 -BauG ist.die Orfsplanung Aufgabe der Ein-
wohnergemeinde. Den Gemeinden steht somit - in Ueberein-
stimmung mit der Forderung von Art. 2 Abs. 3 Bundesgesetz
{iber die Raumplanung (RPG) - eine relativ erhebliche Ent-
scheidungsfreiheit zu.
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Daneben sind die Nutzungspline durch den Regierungsrat zu
genehmigen, soweit sie nicht rechtswidrig oder offen-
sichtlich uwnzweckméssig sind und nicht den {ibhergeordne-
ten Planungen widersprechen (§ 13 BauG). Daraus ergibt
sich fir deﬁ Regierungsrat eine grundsftzlich umfassende
Kompetenz zur Ueberpriifung der Recht-- und Zweckméssig-
keit., Wie das Wort "offensichtlich" bereits ausdriickt,
auferlegt sich der Regierungsrat - zur Wahrung der den
Gemeinden eingeridumten, relativ erheblichen Entschei-
dungsfreiheit - bei der Prifung der Zweckmissigkeit eine
gewisse - vom Bundesgerioht wiederholt gebilligte - Zu-
riickhaltung (BGE 106 Ia 71f.), d.h., er darf nicht das
eigene Ermessen anételle Jjenes der Gemeinde setzen. Eg
ist Sache der Gemeinde, unter mehreren verfligbaren und
zweckmﬁséigeﬁ Losungen zu wédhlen.

Beschwerde Herren Egon und Erwin Frei

a) Es ist hier in formeller Hinsicht festzustellen,
dass es im vorliegenden Verfahren einzig und allein
um die Umzonung von GB Nr. 1545 geht. Soweit sich die
Ausfﬁhrungenjdef Béschwerdefﬁhrer auf die Zonenein-
teilung von GB Ir. 1557 und auf einen mdglichen Coop-
Laden auf GB Nr. 1545 beziehen (Ziff. 1 d und 3 der
Beschwerde), ist darauf nicht einzutreten.

b) Den Beschwerdefilhrern geht es vorab darum, dass ihre
sehr kleine Parzelle (GB Hr. 243%2) vor einem grisse-
ren, unfdrmigen Baukubus auf GB Kr. 1545 geschiitzt
werde. Dies sei heute der Fall. Das Grundstiick liege
in der Zone VG 2 und miisse daher gegeniiber anderen
Zonen ecinen Abstand von 10 m wahren, wodurch - zusammen
mit der offenen Bauweise und dem erforderlichen
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Strassenabstand - keine nennenswerte Ueberbauung mehr
moglich sei; der heutige Grundeigentimer habe diesen
Sachverhalt beim Kauf des Grundstlicks geliannt.

Das neue Baugesetz kennt eine Vohn-Gewerbezone, in

der sich das umstrittene Grundstiick befindet, nicht
mehr., Es unterscheidet vielmehr klar die Vohnzone

(§ 30 Bau@G) von der Gewerbezone (3 32 BauG). lach der
stédndigen Praxis des Bau-Departementes gilt eine Wohn-
Gewerbezone, wie die vorliegende, als Vohnzone im
Sinne von ¢ 30 BauG, in der nichtstorenden Gewerbe-
und Dienstleistungsbetriebe zuldssig sind. lis kommen
demzufolge die Vorschriften der Wohnzone zur Anwendung;
ein Immissionsabstand gem#ss & 24 Abs. 2 Kant. Baure<
glement (KBR) von 10 m miisste nicht eingehalten werden.
Auch der erforderliche Strassenabstand wird durch eine
Unzonung nicht berlihrt, und es gilt in der Kernzone
ebenfalls die offene Bauweise.'- Die Argumentation

der Beschwerdefiihrer stosst in diesem Punkt ins Leere.

Die Beschwerdefiilhrer geben weiter an, die Bestrebungen
der CGemeinde, den Dorfeingang und die umliegende Zone

zu schiitzen, liessen sich mit einer Umzonung in die
Kernzone nicht erreichen, im Gegenteil, es sel dieser
Schutz mit der Zone VWG 2 viel besser gewdhrleistet. -
Die Kernzone gebe den Grundeigentlimern lediglich die
1i5glichkeit einer erhShten Ausnltzung.

Dieser Argumentation kann nicht gefolgtu werden. s ist
zwar zutreffend, dass nach den geltenden Zonenvor-
schriften die Umzonung eine Erhdhung der Ausnlitzungs-—
ziffer von 0,35 auf 0,5 mit sich bringt. Daraus aber

nun abzuleiten -~ wie dies die Beschwerdefithrer tun -
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‘es wlirde ein unfdrmiger Baukubus erx mog710ﬂu ist
falsch. CGemiss §-10 1lit. a des Gemeindebaureglementes
vom 12. Januar 1973 (zur Gultigkeit dieses Reglementes
8. Ziff. 4 b hiernach) bezweckt die Kernzone den Schutz
erhaltenswerter Ortsteile. In der Kernzone miissen sich
Feu- und Umbauten in verschiedener Hinsicht sinnvoll

in das Strassenbild einfligen. Die Umzonung in die
Kernzone erweist sich daher filir das angestrebte Ziel,
eine #dsthetisch moglichst gute Ucoerbauungzu erreichen,
als durchaus sinnvoll.

Die Beschwerdefiihrer bestreiten im ilibrigen die Zuge-
horigkeit des fraglichen Grundstlicks zum schiitzens-
werten Ortsteil nicht (vgl. auch Ziff. 4 b hiernach).

L., Beschwerde Urs Saladin AG

a) Die Beschwerdefilhrerin wendet sich vorab gegen den
Zeitpunkt, in dem die Umzonung vorgenommen werden
solle. Iis werde dabei lkeine Riicksicht auf die zur Zelt
laufende Ortsplanungsrevision genommen. o0 sel es
denkbar, dass mit der Umzonung nur beabsichtigt wverde,
.den in nichster Zukunft zu erlassenden Zonenplan ir-
gendwie zu nrédjudizieren. Die Ligentimer von GL I,
1545 wirden beim:neuen Zonenplan darauf bestehen wollen,
die erst kirzlich verfligte Umzonung in die Kernzone
'sei beizubehalten.

Zs ist der Beschwerdefiihrerin dahingéhend zuzustimaen,
.dass sich die Planungsbehtrden mit Planénderungen von
einzelnen Grundstiicken oder Gebieten wéhrend eines
laufenden Ortsplanungsrevisionsverfahrens Zurlickhaltung
auferlegen miissen. Line .solche PlaﬂuﬂdGPUE" legt in

Ial [}

der Tat die Ortsplanungsrevision in dlesem Punlct fest,
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indem dieses Grundstiick im Rahmen der Ortsplanung
planerisch nicht mehr anders behandelt werden kann,
So hat der Regierungsrat z.B. schon wiederholt Teil-
zonenpldnen die Genehmigung versagt, die Gebiete um-
fassten, die im Zuge der Ortsplanungsrevision hdtten
ausgezont werden konnen.

Auf der anderen Seite bedeutet die Inangriffnahme
einer Ortsplanungsrevision aber nicht, dass die Ge-
meinde nun iberhaupt keine Pland@nderung ausserhalb der
Gesamtrevision mehr vornehmen konnte. Sowelt sich eine
Planungsmassnahme als recht- und zweckméssig erwelst
und feststeht,'dass auch die Berlicksichtigung der Ge-
samtplanung zu keinem anderen Ergebnis fllhren wird,
gibt es keinen Grund, mit einer solchen Planungsmass-—
nahme bis zur Gesamtrevision zuzuwarten. Es ist daher
nachfolgend zu priifen, ob die Voraussetzungen im vor-
liegenden Fall erfiillt sind oder nicht.

Nach der Auffassung der Beschwerdeflhrerin sind sie

es nicht. Inshesondere seien - so macht sie geltend -
keine gewichtigen Griinde, welche die Umzonung eines
einzigen Grundstiickes rechtfertigen kinnten, gegeben.
Nur aus gewichtigen Griinden sei aber der Plan abinder-
bar. Das Anliegen des Gemeinderates, den schinen Dorf-
kern zu erhalten, konne auch ohne Umzonung erfillt
werden, denn das kantonale Recht (BauG und KBR) ent-
hielten fiir Kernzonen keine schirferen &sthetischen
Vorschriften als fiur die Ubrigen Wohnzonen.

Die Meinung der Beschwerdefihrerin kann nicht geteilt
werden. Das Baureglement der Gemeinde, welches vom Re-
gierungsrat am 12. Januar 1973 genehmigt wurde und
welches auch nach dem Inkrafttreten des neuen Rechts
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weiter gilt, soweit es diesem nicht widerspricht, sieht

" eine spezielle Kernzone vor (§ 10 1lit. a). Diese be-

zweckt den Schutz erhaltenswerter Ortsteile und legt
fest, dass sich Neu~ und Umbauten sinnvoll in das
Strassenbild und die herkdmmliche Bauweise einfiigen
miissen, vor allem im Hinblick auf:

- Stellung, kubische Form und Dachneigung der Bauten
~ Massstab, Gestaltung, Material und Farbgebung
- Vorplatzgestaltung.

Nicht gestattet sind stdrende Reklamen und Schriften,
im Strassenbild sichtbare Garagerampen sowie frei-
stehende Garagen.

Es kommen die Bauzonenvorschriften im Allg. Bebauungs-—
plan, Gemeindeteil Nuglar, hinzu, welche fiir die Kern-
zone als Dachform ein Satteldach von mind. 45° Meigung
vorschreiben und eine hthere First ermdglichen.

Diese Kernzonenvorschriften stellen die rechtliche
Grundlage fir die - gegenliber herkommlicher Wohnzonen
strengeren - Aeschetlkauflagen (z.B. Dachneigurng, Ma-
terialien usw.) dar.

Daneben bestreitet die Beschwerdefihrerin die vom Ge-
meinderat hervorgehobene Bedeutung des umstrittenen
Grundstucks fiir den schonen Dorfkern zu Recht nicht. -
Die ursprun gliche Ueberbauung Nuglars gruppiert sich
um zwel'Strassengabelungen und erscheint dadurch als
sogénanﬁtes Haufendorf. Flir die BErhaltung des Orts-
bildéélist deshalb unter anderem der Strassenraum, wel-
chem im Bereich der Strassengabelungen zugleich dorf-
plaﬁzéhnlichef Charakter zukommt, von grosser DBedeu-
tung. Es ist heute die alte Bausubstanz noch weilt-
gehend vorhanden, so dass die Gestaltung, die Stellung
und die Bauweise von lileubauten fiir das Ortsbild sehr



wichtig sind. Die hier zur Dislkussion stechende, noch
uniberbaute Parzelle bildet den Eingang zum eigentli-
chen Dorf und ist visuell auf den Dorfplatz ausgerich~
tet. An dieser Stelle ist es deher sehr wichtig, dass
die kinmftigen Bauten hinsichtlich Stellung und CGe-
staltung dieser tordhnlichen Situation und der opti-
schen Zugehtrigkeit zum Dorfplatz Rechnung tragen.

Ls stellt demnach die Zuweisung von GB iir. 1545 zur
Kernzone K2 die planerisch richtige Lisung dar. Lin
Zuwarten auf die Gesamtrevision ist nicht geboten; es
wird mit der vorgidngigen Umzonung daflir gesorgt, dass
eine allfdllige Ueberbauung bereits heute (ab den
Zeitpunkt der Auflage des vorliegenden Plans) den be-
rechtigten, &sthetischen Anliegen des Gemeinderates
entsprechen misste.

Im Interesse der Vollsténdigkeit und Xlarheit sei zu

folgendes festgestellt:

~ Bs oilt weder aufgrund des bisherigen Zonenplanes
noch aufgrund des vorliegenden Planes die ge-
schlossene Dauweise. Diese miisste die Cemeinde im
Bauplanverfahren ausdriicklich einfiihren (¢ 33 XBR),
was sile aber, nach den Angaben des Vertreters der
Gemeinde am Augenschein, nicht beabsichtigt. Auf
Jjeden Fall kdnnte die Beschwerdefiihrerin gegebenen~
falls in dem dazu notwendigen Verfahren ihre Dechte
wahren,

- BEs ist zutreffend, dass flr die zuliissige Gebiude-
héhe § 10 KB gilt. Dei der von der Geneinde filr die
Rernzone festgelegten "zuléssigen Gebdudehthe ab ol

Brdgeschoss™ handelt es sich um die maximale Firgt-

£
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hohe, was nach ¢ 10 Abs. 5 DR zuldssis ist.

llach dem vorgingilgs Ausgefiihrten ist festzustellen, dass
diec von deir Gemeinde gewdhlte Planung vom §ffentlichen
Interesse getragen wird und sich als rechi~ und Duwecl-
mdssig im Sinne von o 15 Abs. 2 Bau® erveist. Der Plan
ist zu genehmigen.

Die Beschwerden sind abzuveisen, sowveit (Beschwerde der
Herren Irei) darauf eingetreten werden lzann. Die Be-
schwerdeflhrer haben an die Hosten .des Verfahrens Je
Fr. 400,-~ zu bezanhlen, die mit den- geleisteten Ilosten-
vorscihlissen zu verrechnen sind.

wird

beschlossen:

-

Die Aenderung des Zonenplanes der Sinwohnergeneinde

fuglar-5St. Pantaleon, Umzonung von €GB Lr. 1545 von G 2
in K2, wird genehnigt.

Die Beschwerde dewx Ilerren Lgon und Lirwvin Prei wird ab-

cewiesen, ‘soweil darauf eingetreten werden larm. rfic

haben die Kosten des Verfahrens von Fr. 400.-- (inll,
1

Entscheidgeblihr) zu bezahlen. Der Lostenvorschuss

wird verrechnet.

Die Beschwverde der Pirma Urs Saladin AG wird abgeviesen.
Slile hat die Kosten des Verfahrens von Fr. 400.-- (inld,
ntscheldgebliihr) zu bezahlen. Der geleistete oston.

vorgchuss wird verrechiiet,

Die Gemeinde wird eingeladen, dem Ant fiir Raumplanung
bis zum 31. Hérz 1205 noch 3 Pléne, wovon 1 ifrenplar in
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reissfester Ausflihrung, zuzustellen. Diese sind nit
dem Genehmigungsvermerl: der Gemeinde zu versehen.

Bestehende Pline und Reglemente sind auf dem CGeltungs—

U1

bereich des vorliegenden Planes nicht anvendbar, so-
weit sie diesem widersnrechen.

Genehmigungsgebiihr: Fr, 200.-- Kto. 2000--451,00
~ublikationskosten: Fr. 23.-- Kto. 2020-435,00

Fr, 223.-~ zahlbar innert 30 Tasen

Kostenrechnung Lgon Frei, Pratteln

und Lrwin I'rei, Lausen
Kostenvorschuss: Fr., L00,=-

./. Verfahrenslkosten
(inkl Entscheidgebiihr) 400.-— von Kto. 112.0650
S _ umbuchen auf Ito.
T 2000-431, 00

Kosvenrechnung Dr. V. lonteil, Solothurn

KXostenvorschuss: Fr. 400, —~—

./. Verfahrenshosten

(inil, Entscheidgebiiir) 400,~~ von Xto. 119.650
Fr, ~—,—— umbuchen auf Ito.

__________ 2000~431.,00
(Staatskanzlel ir., s5g w3
Der Dtastsschreiber:

o

Ausfertigung Seite 11
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Bau-Departement (2) MK/3

Departementsselkretir

Bau-Departement (br)

Ant flir Raunplanung (&), mit Alrten und 1 gein. Plan

At fiir Vasservirtschaft (2)
Kreisbavanmt IIT, 4143 Dornach, mit Planausschnitt N
(folgt spater)
Amtschreiberei Dornecl, 4143 Dornach, mit 1 ~em. Plan/
Planausschuitt KRp (1olp‘ SNALCT )

Pinanzverwaltung/Debitor renbuchhaltung (5) zum Umbuchen

Seliretariat der Hatasterschatzung, mit 1 L zen, Llan/
Plangusschnitt P (LOlgb snilter)

fmannant der LG, bll2 Iuglar-3t, Pantaleon, mit gen.Plan/
Planausschnitt NP (Lolgx spucel/ulnvan uﬂLSSCJGTH
GG ataiom,

Bauliomnission der BCG, 4412 uglar-St. Pantaleon
Ingenieurbliro Armin Inlliger, 4143 Dornach
Lochbavemt (2) mit Plamausschnitt KRP (folrt spiter)

e S0 N AT

sgon Frei, fmanuel-Diichel Str., 4133 Pr rattteln/LIl o0l Tnii
en /thuCﬁRJ Dl

Dr. iur. Yictor lionteil, Iirs»nrecher und otar, Curzela-
f“)l'

casse 27, 4500 uolOthurl/EiHSCIAmL Disl)

ruin Frei, liattenweg 1, 4415 Laus

Antsblatt Publil:ation:

Die Aenderung des Zonenplanes der winwohnergoneinde
iugler-35t, Pantaleon, Unzonung von G3 ir. 1545 vo.. dor
Johin--Gewerbezone UG 2 in die Kernzone 2, wird genelinige.






