At solothurn
Regierungsratsbeschluss  wom 17 August 2004
| | Nr. ~2004/1686

Oberbuchsiten: Revision der Ortsplanung / Genehniigung / Behandlung der
Beschwerden _ '

1. Feststellungen

Die Einwohnergemeinde Oberbuchsiten unterbreitet dem Regierungsrat die Revision der Orts-
planung, bestehend aus:

Bauzonenplan 1:2'000

Strassen- und Baulinienplan mit Strassenklassierung (TeriI 1 und 2) 1:1'000
Zuordnung der Larmempfindlichkeitsstufen 1:2'000

Gesamtplan 1:5'000

Zonenreglement

zur Genehmigung.

Diese Revision stutzt sich vor allem auf folgende Unterlagen ab:

Naturinventar

Naturkonzept

Landwirtschaftsinventar 1:5'000
Inventar der Fruchtfolgeflachen 1:5'000
Waldfeststellungsplan 1:1.‘000

Verkehrs- und Erschliessungsinventar 1:2'000

Erschliessungsprogramm

Leitbild

Raumplanungsbericht.

7=/45-61




2. Erwagungen
2.1 Verfahren

Die Unterlagen der Ortsplanungsrevision lagen in der Zeit vom 19. August bis zum 17. Septem-
ber 2002 6ffentlich auf, sie wurden am 27. Mai 2002 vom Gemeinderat Oberbuchsiten beschlos-
sen. Wahrend der Auflagefrist gingen Einsprachen ein. Die Unterlagen wurden in der Folge
Uberarbeitet, vom Gemeinderat am 13. Januar 2003 zur Auflage beschlossen und in der Zeit vom
4. August bis zum 2. September 2003 ¢ffentlich aufgelegt. Wahrend der 2. Planauflage gingen
drei Einsprachen ein. Der Gemeinderat behandelte die Einsprachen zur 1. Auflage am 24. Juli
2003 und beantragte mit Beschluss vom 29. September 2003 die Genehmigung durch den Regie-
rungsrat. Am 13. Oktober 2003 wurde vom Gemeinderat eine Einsprache zur 2. Auflage abge-
wiesen.

Gegen abweisende Gemeinderatsentscheide fiihren Beschwerde beim Regierungsrat:

Hans Pliss, Schéalismiihle 218, 4625 Oberbuchsiten (Beschwerdefihrer 1)

Ottilia Leist-Motschi, Untere Gasse 410, 4625 Oberbuchsiten (Beschwerdefiihrerin 2)
- H.von Arx, Dorfstrasse 30, 8103 Unterengstringen (Beschwerdef(ihrer 3)

Credit Suisse, Paradeplatz 8, 8070 Zirich, handelnd durch Peter Richner, v.d. Rechts-
anwalt Rolf Harder, Touringhaus, Postfach 316, 4503 Solothurn (Beschwerdefiihrerin 4)

- Peter Niggli, Hauptstrasse 11, 4625 Oberbuchsiten, v.d. Rechtsanwalt Rolf Harder,
Touringhaus, Postfach 316, 4503 Solothurn (Beschwerdeflhrer 5)

- Frewa AG, Dorfstrasse 19; 4612 Wangen b. Olten, v.d. Rechtsanwalt Dr. Helmuth
Strub, Ringstrasse 1, Postfach, 4603 Olten (Beschwerdefihrerin 6) ‘

- Urs L. Hammer-von Arx, Schélismihle 324, 4625 Oberbuchsiten, v.d. Rechtsanwalt
Andreas Spieler, Weissensteinstrasse 15, Postfach 130, 4503 Solothurn (Beschwerdefih-
rer7) '

- Gerold Rudolf von Rohr, Hofacker 272, 4625 Oberbuchsiten (Beschwerdeflihrer 8)

Am 6. Mai 2004 fahrte das instruierende Bau- und Justizdepartement (BJD) einen Augenschein
mit Parteibefragung durch.

2.2 Zustdndigkeit und Kognition des Regierungsrates

Im Hinblick auf die Beurteilung der vorliegenden Ortsplanung auf deren Recht- und Zweckmas-
sigkeit und der Beschwerdebegehren gilt es, das Folgende voranzustellen:

Nach § 9 Abs. 1 des Planungs- und Baugesetzes (PBG) ist die Ortsplanung Sache der Einwohner-
gemeinden. Die Nutzungsplédne sind gemass § 18 Abs. 1 PBG durch den Regierungsrat zu geneh-
migen. Nach Abs. 2 dieser Bestimmung Uberprift sie der Regierungsrat auf ihre Recht- und
Zweckmaéssigkeit sowie auf die Ubereinstimmung mit tibergeordneten Planungen. Plane, die
rechtswidrig oder offensichtlich unzweckmadssig sind, und solche, die tibergeordneten Planung-
en widersprechen, weist er an die Gemeinde zurlick. Bei der Priifung der Zweckmassigkeit auf-
erlegt sich der Regierungsrat allerdings nach § 18 Abs. 2 PBG und Art. 2 Abs. 3 der Bundesgeset-
zes (ber die Raumplanung (RPG) — zur Wahrung der den Gemeinden eingerdumten, relativ er-




heblichen Entscheidungsfreiheit - eine gewisse Zuriickhaltung. Dies entspricht der géngigen
Bundesgerichtspraxis. Abgesehen davon, dass er nur bei offensichtlich unzweckmaéssigen Planen
einschreiten darf, hat er den Gemeinden auch nicht eine von mehreren zweckmassigen Lésung-
en vorzuschreiben. Es obliegt folglich der Gemeinde, eine von mehreren verfiigbaren und
zweckmadssigen Lésungen auszuwahlen. .

2.3 Behandlung der Beschwerden
2.3.1 Beschwerdeverfahren Nrn.2und 8 (Heckenfeststellung)

Am 24, Juli 2003 bzw. am 13. Oktober 2003 hat die Vorinstanz entschieden, dass i |m Rahmen der
Ortsplanungsrevision auf dem Grundstick GB Oberbuchsiten Nr. 532 rund 300 m® als geschiitzte
Hecke ausgeschieden werden soll. In der ersten Auflage wurden sogar 500 m’ als Hecke ausge-
schieden. Gegen die Einspracheentscheide haben sowohl die Grundeigentimerin (Beschwerde-
fuhrerin 2) des betroffenen Grundstickes als auch der benachbarte Grundeigentimer (GB Ober-
buchsiten Nr. 1781), (Beschwerdefiihrer 8), beim Regierungsrat fristgerecht Beschwerde erho-

~ ben. Nach der Durchfithrung des Augenscheines haben dann beide Beschwerdefiihrer ihre Be-

schwerden mit Schreiben vom 11. Mai 2004 (Beschwerdefihrerin 2) bzw. vom 14. Mai 2004 (Be-
schwerdefihrer 8) gegen die Heckenfeststellung von rund 300m’ vorbehaltlos zuriickgezogen.
Wesentlich far die Beschwerder(ickzlige war unter anderem der Umstand, dass den Parteien er-
klart wurde, dass die Heckenflache bei der Berechnung der Ausniitzungsziffer ganz als anre-
chenbare Landflache im Sinne von § 34 Abs. 1 der Kantonalen Bauverordnung vom 3. Juli 1978
(KBV; BGS 711.61) bertcksichtigt wird. Aufgrund der Beschwerderiickzlige kénnen die Be-
schwerden von Ottilia Leist-Motschi, Untere Gasse 410, 4625 Oberbuchsiten (Beschwerdefihre-
rin 2) und von Gerold Rudolf von Rohr, Hofacker 272, 4625 Oberbuchsiten (Beschwerdefiihrer 8)
als gegenstandslos von der Geschéaftskontrolle des Regierungsrates abgeschrieben werden.

Nach §§ 37 des Gesetzes Gber den Rechtsschutz in Verwaltungssachen vom 15. November 1970
(VRG; BGS 124.11) und § 17 Abs. 1 des Gebuhrentarifs, KRB vom 24. Oktober 1979 (GT/BGS
615.11) haben die Beschwerdefiihrer 2 und 8 die Verfahrenskosten von je Fr. 200.-- zu tragen.
Diese werden mit den geleisteten Kostenvorschissen von je Fr. 1'000.-- verrechnet. Der restliche
Betrag wird ihnen zuriickerstattet.

2.3.2 Beschwerdeverfahren Nrn. 1, 3 vund 7 (Industriestrasse Schalismuhle)

Die Beschwerdeflihrer Hans Pllss, Oberbuchsiten (Beschwerdefihrer 1), H. von Arx, Untereng-
stringen (BeschwerdeftGhrer 3) und Urs L. Hammer-von Arx, Oberbuchsiten, v.d. Rechtsanwalt
Andreas Spieler, Solothurn (Beschwerdefihrer 7) haben gegen den Einspracheentscheid der Vo-
rinstanz vom 24. Juli 2003 beim Regierungsrat Beschwerde geflihrt. Unter anderem bringen sie
vor, dass auf die neue Sammelstrasse zu verzichten sei (geplante Erweiterung DUnnernstrasse
und Neuanlage der diagonalen Verbindungsstrasse durch das Gebiet Ribiacker zwischen Din-
nernstrasse und Schélismihlestrasse). Sie verweisen darauf, dass der Regierungsrat die Zul&ssig-
keit der Sammelstrasse 1989 verneint habe (RRB Nr. 961 vom 21. Méarz 1989). Ebenfalls habe der
Regierungsrat 1992 die planerische Sicherstellung eines Ausbaues der Diinnernstrasse zu einer
Sammelstrasse bzw. Industriestrassenverbindung verweigert (RRB Nr. 3485 vom 27. Oktober
1992).

Zur Zeit ist eine kantonale Arbeitsgruppe mit Vertretern der betroffenen Gemeinden mit Abkla-
rungen zur Verkehrssituation im G&u tétig. In erster Prioritat geht es dabei um die Frage der
Kapazitat des Autobahnanschlusses Egerkingen. Zudem sind aber auch Abkldrungen Gber die
Verkehrssituation in der gesamten Region und insbesondere zwischen den Gemeinden Nieder-
und Oberbuchsiten sowie Oensingen im Gange. Bevor die Resultate dieser grundsatzlichen Ab-

‘kldrungen nicht vorliegen, kann tber die Recht- und Zweckmassigkeit der neu durchgehenden

Industriestrasse in der Schélismiihle bzw. tber die drei vorliegenden Beschwerden nicht ab-
schliessend entschieden werden.
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Mit diesem Vorgehen waren alle betroffenen Parteien anldsslich der Parteiverhandlung einver-
standen. Die Industriestrasse zwischen der Dlinnernstrasse und der Schalismihle sowie die von
diesem Strassenstiick betroffenen Grundstlicke GB Nrn. 2226 und 2228 (teilweise, auf den sudli-
chen 12 m) werden daher von der Genehmigung zurtickgestellt, bis die grundsatzlichen Fragen
der Verkehrsfiihrung im Raum Oberbuchsiten geklart sind. Die vorliegenden Beschwerden Pluss,
von Arx und Hammer werden aus Griinden der Zweckmassigkeit und im Einversténdnis der Par-
teien in Anlehnung an § 59 Abs. 1 lit. b) und ¢) der Z|V|Iprozessordnung vom 11. September 1966
(ZPO/ BGS 221.1) sistiert. :

2.33 Beschwerdeverfahren Nr. 5 (Zuweisung zur Landwirtschaftszone)

Gegen den Entscheid der Vorinstanz vom 24. Juli 2003, den Bauernhof und das dazugehérende
Land der Landwirtschaftszone zuzuweisen, hat Peter Niggli, Oberbuchsiten, v.d. Rechtsanwalt
Rolf Harder, Solothurn (Beschwerdefiihrer 5), Beschwerde erhoben. Nach der Parteiverhandlung
hat der Beschwerdefiihrer mit Schreiben vom 7. Mai 2004 die Beschwerde vorbehaltlos zurtick-
gezogen.

Aufgrund des Beschwerdertickzuges kann die vorliegende Beschwerde als gegenstandslos von
der Geschéftskontrolle des Regierungsrates abgeschrieben werden. Nach § 37 des Gesetzes (ber
den Rechtsschutz in Verwaltungssachen vom 15. November 1970 (VRG; BGS 124.11) und § 17
Abs. 1 des GebUhrentarifs, KRB vom 24. Oktober 1979 (GT/BGS 615.11) hat der Beschwerdefiih-
rer Peter Niggli, Oberbuchsiten, die Verfahrenskosten von Fr. 200.-- zu tragen. Diese werden mit
dem geleisteten Kostenvorschuss von Fr. 1'000.-- verrechnet. Der restliche Betrag wird ihm zu-
riickerstattet.

2.3.4 . Beschwerdeverfahren Nr. 6 (Nichteinzonung in die Bauzone)

Die Vorinstanz hat am 24. Juli 2003 betreffend des GB Oberbuchsiten Nr. 2122 entschieden, dass
die erste Bautiefe entlang der Steinackerstrasse in der Bauzone verbleibe, das restliche Grund-
stlick aufgrund des Uberangebotes an Bauzone hingegen der Landwirtschaftszone zuzuweisen
sei.

Dagegen hat die Grundeigentimerin, die Frewa AG, Dorfstrasse 19, 4612 Wangen b. Olten, v.d.
Rechtsanwalt Dr. Helmuth Strub, Ringstrasse 1, Postfach, 4603 Olten (Beschwerdefuihrerin 6), Be-
schwerde gefiihrt. Die Beschwerdefiihrerin beantragt, dass die Parzelle GB Nr. 2122 im Umfang
von ca. der Hélfte der Wohnzone W2a zugeteilt werden soll. Der Rest der Parzelle sei in der Re-
servezone zu belassen. Der Antrag auf Einzonung umfasst rund 22 a, der Rest von 27 a sei der
Reservezone zuzuweisen. Eine analoge Zuteilung sei auf dem Nachbargrundstick GB Oberbuch-
siten Nr. 2101 vorgenommen worden. Aus Grinden der Rechtsgleichheit sei hier gleich zu ver-
fahren. Eine Nichteinzonung musste als willkurlich betrachtet werden, weil sich das Grundsttick
GB Nr. 2122 harmonisch an die Bauzonengrenze anfligen wirde. Weil die Beschwerdefihrerin
far die interne Erschliessung aufkomme, miisse das Grundstlick als baureif bezeichnet werden.
Die Grundeigentimerin sei bauwillig. Sollte in den néchsten 5 Jahren keine Uberbauung auf
den 22 a realisiert werden, ware sie mit einer Zuteilung in Reservezone hinsichtlich der gesam-
ten Restparzelle einverstanden. Unter Kosten- und Entschadigungsfolgen.

Die Vorinstanz hat zu Recht auf die Verfigung des Bau- und Justizdepartementes vom

1. Februar 2002 (Beschwerdeverfahren Nr. 2000/143) Bezug genommen. Im Zusammenhang mit
einem Beschwerdeverfahren wegen des Baugesuches ,Uberbauung Dirracker” hat das BJD
grundeigentiimerverbindlich festgehalten, dass das in Frage stehende Grundstiick (damals Bau-
zone W2A, 2.Etappe) als nicht erschlossen gilt. Der noch ausstehende Erschliessungsaufwand
liege offensichtlich weit ber der 25-Franken Grenze. Mit Ausnahme der Fldche von ca. 10 a
entlang der Steinackerstrasse gehért demnach das ganze Grundstiick GB Nr. 2122 zur
Ubergangszone. An dieser Beurteilung hat sich seit dem erwahnten Entscheid des BJD nichts ge-
andert. Das Grundsttick gilt im Sinne von § 155 Abs. 2 PBG als nicht erschlossenes Bauland.
Wenn die Kosten fiir die Fertigstellung der fraglichen Erschliessungsaniagen gemadss den




massgebenden Erschliessungsplanen mehr als ein Drittel der regelmaéssig anfallenden
Erschliessungskosten ausmachen oder mehr als Fr. 20.-- bis 25.--/m2 der zu erschliessenden
Bauzonenfldche betragen, gilt das Land gemaéss Rechtsprechung zu § 155 Abs. 2 PBG als nicht
erschlossen. Diese Griinde sprechen vorliegend ebenfalls fur eine Nichteinzonung. Mit der lau-
fenden Ortsplanungsrevision ist zudem die Bauzonengrésse zwingend zu verkleinern (siehe Erw.
- 2.4.3. nachfolgend). Der Verweis auf die nérdliche Nachbarliegenschaft (Parzelle GB Nr. 2101)
schléagt fehl, wurde dieses Grundsttick doch bereits anldsslich der letzten Ortsplanung der Bau-
zone 1. Etappe zugewiesen. Gleich verhélt es sich mit dem angerufenen Vergleichsgrundstiick
Parzelle GB Nr. 2234 (Eigentimer Cerutti Ettore). Auch dieses wurde damals der Bauzone

1. Etappe zugewiesen. '

Der Entscheid der Vorinstanz ist recht- und zweckmassig und halt vor § 18 Abs. 2 PBG stand. Der
Gemeinderat kann aufgrund des Uberangebotes an Bauzone und unter Berticksichtigung der
ungenigenden Erschliessung als auch der Lage des Grundstiickes GB Oberbuchsiten Nr. 2122 (an
der Bauzonengrenze) vorliegend keine Neueinzonung vornehmen. D|e Beschwerde ist demzu-
folge abzuweisen.

Aufgrund des Verfahrensausganges und nach § 37 VRG und § 17 Abs. 1 GT hat die Beschwerde-
fiihrerin Frewa AG, Wangen bei Olten, die Verfahrenskosten von Fr. 1'000.-- zu tragen. Diese
werden mit dem geleisteten Kostenvorschuss von Fr. 1'000.-- verrechnet. Parteientschadigung

" wird angesichts des Verfahrensausganges keine ausgerichtet.

2.3.5 - Beschwerdeverfahren Nr. 4 (Nichtei_nzoriung in die Bauzone)

Die Vorinstanz hat am 24. Juli 2003 betreffend des GB Oberbuchsiten Nr. 969 entschieden, dass
das Grundstiick der Reservezone zuzuweisen sei. Aufgrund des kantonalen Vorpriifungsberichts
habe sich die Gemeinde gezwungen gesehen, das Uberangebot von Bauland in die Reservezone
umzuzonen. Wesentlich sei der Umstand, dass in den letzten 20 Jahren auf GB Oberbuchsiten
Nr. 969 keine Bautéatigkeit stattgefunden habe. Zudem gelte die Parzelle als nicht oder lediglich
teilweise erschlossen, da der noch zu leistende Erschliessungsaufwand Gber der Schwelle von

Fr. 20.-- bis 25.--/m’ liege.

Die Credit Suisse, Zirich, handelnd durch Peter Richner, Ziirich, v.d. Rechtsanwalt Rolf Harder,
Solothurn (Beschwerdefihrerin 4), fihrt gegen diesen Entscheid der Planungsbehérde in ihrer
Funktion als Grundeigentiimerin dieses Grundstlickes mit folgender Begriindung Beschwerde:

Das betreffende Grundstiick mit einer Fldche von 6015 m’ sei im alten Zénenplan der Wohnzone
W2a zugeteilt gewesen. Mit RRB Nr. 3743 vom 10. Dezember 1991 habe der Regierungsrat fur
diese Parzelle einen Gestaltungsplan mit 19 Wohneinheiten genehmigt. Es sei jedoch nie zu die-

ser Uberbauung gekommen. Die Credit Suisse habe die in Frage stehende Parzelle im Jahre 2001"

aus dem Konkurs der Voreigentimerin Gbernommen. Mit der revidierten Ortsplanung wiirde
dieser Gestaltungsplan nun ohne vorgdngige Anhérung der Grundeigentiimerin aufgehoben.
Die Parzelle sei ganz oder teilweise in der Wohnzone W2a zu belassen. Die Parzelle sei voll er-
schlossen. Die bauwillige Beschwerdefiihrerin habe die fritheren Planungen mitfinanziert und
sei gewillt, die Planungen weiterzufihren oder neu in Angriff zu nehmen. Je nach Planung
werde das Grundstlick parzelliert und Interessierten zum Kauf angeboten. Eine Auszonung wi-
derspreche nicht nur Treu und Glauben, sondern mache die bisherige Planungen zur Makulatur.
Eine Realisierung werde somit fir rund 10 Jahre verhindert. Es liege weder im 6ffentlichen noch
im privaten Interesse, voll erschlossenes Land inmitten von weitgehend tberbautem Bauland
auszuzonen. Eine ,Inselbildung” entspreche keinem anerkannten Planungsgrundsatz. Stossend
sei zudem, dass mit Parzellen ndher am Siedlungsrand, welche weniger gut erschlossen seien,
gegenteilig verfahren worden sei (z.B. GB Oberbuchsiten GB Nr. 2153).

Nachfolgend bleibt zu prufen ob die Voraussetzungen far einen Anspruch auf Einzonung er-
fallt sind.
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Nach Art. 15 RPG umfassen Bauzonen Land, dass sich fir die Uberbauung eignet und weitge-
hend (iberbaut ist (lit. a) oder voraussichtlich innert 15 Jahren bendtigt und erschlossen wird
(lit. b). Dass sich die in Frage stehende Parzelle zur Uberbauung eignet, wird von keiner Seite
bestritten. Damit ein Anspruch auf Einzonung besteht, miissen zusatzlich entweder die Voraus-
setzungen nach Art. 15 lit. a oder lit. b RPG erfiillt sein.

Der Begriff des weitgehend tberbauten Landes nach Art. 15 lit. a RPG umfasst im wesentlichen
den geschlossenen Siedlungsbereich und eigentliche Baullicken innerhalb dieses Bereichs. Bau-
lGcken sind einzelne un(berbaute Parzellen, die unmittelbar an das Gberbaute Land grenzen, in
der Regel bereits erschlossen sind und eine relativ geringe Flache aufweisen. Die Nutzung der
Baulticke wird vorwiegend von der sie umgebenden Uberbauung gepragt; das uniiberbaute
Land muss also zum geschlossenen Siedlungsbereich gehéren, an der Siedlungsqualitat teilha-
ben und von der bestehenden Uberbauung so stark gepréagt sein, dass sinnvollerweise nur ihre
. Aufnahme in die Bauzone in Frage kommt. Dagegen sind peripher gelegene Gebiete, selbst
wenn dort schon eine gewisse Bautéatigkeit eingesetzt hat, sowie untiberbaute Flachen, denen
im Verhdltnis zu dem sie umgebenden Land eine eigenstdndige Bedeutung zukommt, nicht als
weitgehend Uberbaute Gebiete zu betrachten. Gréssere Baullicken in besiedeltem Gebiet die-
nen der Auflockerung der Siedlungsstrukturen, der Erhéhung der Wohnqualitdt durch Grinfla-
chen sowie der Schaffung von Freizeitbereichen. Sie werden nicht von der sie umgebenden
Uberbauung gepriégt, sondern haben eine eigenstiandige Funktion (vgl. BGE 121 I 417 ff.).

Die Parzelle GB Oberbuchsiten Nr. 969 liegt mitten in einer Wohnzone W2a. Die Parzelle mit ei-
ner Flache von rund 6000 m2 grenzt mit ihren Ldngs- und Breitseiten an bereits (iberbaute Par-
zellen. Lediglich im Osten befindet sich angrenzend noch die untberbaute Parzelle GB Ober-
buchsiten Nr. 2351. Anldsslich des Augenscheins wurde ersichtlich, dass die Parzelle GB Ober-
buchsiten Nr. 969 im Sinne der bundesgerichtlichen Rechtsprechung keine eigenstiandige Funk-
tion wahrnimmt. Die Gemeinde Oberbuchsiten bringt ebenfalls nicht vor, dass die uniiberbaute
Parzelle der Erhéhung der Wohnqualitédt dienen solle, noch bringt sie vor, dass die Schaffung
von Radumen fir Freizeitbereiche angestrebt wird. Die Gemeinde Oberbuchsiten hat die in Frage
stehende Parzelle einzig deshalb der Reservezone zugeteilt, weil das Amt fir Raumplanung auf-
grund der (zu) grossen Bauzone und unter Berlcksichtigung der zuklnftigen Baulandbedarfs
von einer Einzonung in die Wohnzone abgeraten hat. Nach Aussagen des Gemeindeprasidenten
anlasslich des Augenscheines hatte die Gemeinde nichts gegen eine Zuweisung dieser Parzelle
zur Wohnzone.

Dass die Parzelle der Beschwerdefihrerin an der Siedlungsqualitat teilhat und von der beste-
henden Uberbauung so stark gepragt ist, dass sinnvollerweise (friiher oder spéter) nur ihre Auf-
nahme in die Bauzone in Frage kommt, wird weder von den Parteien noch vom Amt fir Raum-
planung in Frage gestellt. Die Parzelle konnte folglich als eigentliche Baullicke Teil des Gberbau-
ten Landes im Sinne von Art. 15 lit. a RPG darstellen. Dann besteht, nach Beriicksichtigung aller
Gbrigen Interessen, unter Umstdnden ein Anspruch auf Einzonung. Nach der Rechtsprechung
des Bundesgerichtes , kénnen untberbaute Gebiete bis zu einer Grésse von ungeféhr 1 ha in-
mitten von Gberbautem Gebiet unter bestimmten Bedingungen als Baullicken bezeichnet wer-
den” (BGE 1P.692/2001 vom 22. Januar 2002). Die Flache von rund 60 Aren der Parzelle GB Ober-
buchsiten Nr. 969 spricht demzufolge nicht dagegen, dass die Parzelle Teil des tGberbauten Lan-
des im Sinne von Art. 15 lit. a RPG sein kénnte.

Die Vorinstanz hat bezlglich der Erschliessung, welches ein weiteres Kriterium fiir das Vorliegen
einer Baullicke sein kann, angefiihrt, dass die Erschliessungskosten Uber der Grenze von Fr. 25.--
/m’ liegen und demzufolge aufgrund der (teilweise) mangelnden Erschliessung keine Zuweisung
zur Wohnzone W2a erfolgen kénne. Nach § 155 Abs. 2 Planungs- und Baugesetz (PBG) bilden
solche Bauzonen 2. Etappe, wenn sie nicht erschlossen sind, bis zur Revision des Zonenplanes
eine Ubergangszone, in welchen nur nach den Regeln des Bauens ausserhalb der Bauzone
gebaut werden darf. Nach der Praxis des BJD gilt eine Bauzone 2. Etappe im Sinne von § 155
Abs. 2 PBG dann als nicht erschlossen, wenn die Kosten fur die Fertigstellung der fraglichen
Erschliessungsanlagen gemaéss den massgebenden Erschliessungspldnen mehr als ein Drittel der
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anfallenden Erschliessungskosten ausmachen oder mehr als Fr. 20.-- bis 25.--/m2 der zu er-
schliessenden Bauzonenflidche. Diese Praxis des BJD dient(e) ausschliesslich dazu, um eine Dif-
ferenzierung von Land im Sinne von § 155 PBG (unerschlossenes Land gehérte zur Ubergangs-
zone, dann waren die Regeln fiir Bauen ausserhalb der Bauzone anwendbar) und dem tbrigen
(geniigend erschlossenen) Bauzonenland vornehmen zu kénnen. Die Parzelle GB Oberbuchsiten
Nr. 969 war nie Teil einer Bauzone 2. Etappe, sondern ist nach dem noch rechtskraftigen Zonen-
plan der Wohnzone W2a zugeteilt. Das angefihrte Argument beziiglich der Erschliessungs-
kosten pro m? als alleiniges Kriterium fir die Zonenfrage z|eIt im vorliegenden Fall ins Leere,
weil es némlich keine Anwendung findet. :

Ausserdem bliebe festzuhalten, dass sich die Erschliessungskosten nur aufgrund des Gestaltungs-
planes von 1991 (mit einer vorgesehenen Ringstrasse) auf rund Fr. 35.--/m’ belaufen wiirden.
Nach Auskunft des von der Gemeinde beauftragten Ingenieurbiros wirden sich die Erschlie-

~~ ssungskosten beispielsweise beim Ausbau der Husmattenstrasse nérdlich des Grundstiickes und

der vorgesehenen 6ffentlichen Erschliessungsstrasse westlich des Grundstticks (jetzt noch Privat-
strasse, GB Oberbuchsiten Nr. 2349) etwa auf Fr. 16.-- bis Fr. 18.--/m’belaufen. Dass die Grundei-
gentimerin am urspringlichen Gestaltungsplan festhalten will, hat sie nicht vorgebracht.

Aufgrund der Erschliessungsplanes Nr. 6442/2 wird ersichtlich, dass fir das vorliegende Grund-
sttick von Norden und Osten her eine 6ffentliche Erschliessung vorgesehen bzw. vorhanden ist.
Nérdlich der Parzelle befindet sich die bereits bestehende Husmattenstrasse (Erschliessungs-
strasse), Ostlich ist eine &ffentliche Erschliessung mittels der bestehenden Privatstrasse (GB Ober-
buchsiten Nr. 2349) vorgesehen. Die Privatstrasse ist zur Zeit lediglich eingekiest. Die Werklei-
tungen sind in dieser Strasse bereits bis an die Grundsttcksgrenzen von GB Oberbuchsiten

Nr. 969 eingezogen. Auf der Westseite der Parzelle flihren zwei Fusswege in die Poststrasse.
Stdlich verlduft nach einer Bautiefe die Strasse “unterer Bifang”. Die Parzelle gilt demzufolge
als zumindest grob erschlossen. '

Unbestritten ist weiter, dass die Rechtsvorgéngerin der aktuellen Grundeigentamerin fir die
Planung (Gestaltungsplanverfahren) rund Fr. 25'000.-- aufgewendet hat. Dass die friihere
Grundeigentimerin tiber Jahre hinweg keine konkreten Bauabsichten dargetan hat, darf der
heutigen Grundeigentimerin nicht zur Last gelegt werden. Anlésslich der Parteiverhandlung
hat der Vertreter der Grundeigenttimerin glaubhaft versichert, dass sie bau- bzw. verkaufswillig
sei und es ihr nicht um Baulandhortung gehe. Die frihere Eigentimerin konnte vermutlich aus
finanziellen Griinden keine Bautéatigkeiten vornehmen, was schliesslich bekannterweise zum
Verfahren einer Grundpfandverwertung gefiihrt hat. Mangelnde Bauabsichten wirden sonst
auch gegen die geplante teilweise Zuweisung der Parzellen GB Oberbuchsiten Nrn. 2569 - 2571
(Bifang) zur Wohnzone W2a sprechen. Dort wurden aber verschiedene Parzellen des gleichen
Eigentimers wenigstens teilweise der Bauzone zugewiesen. In verschiedenen anderen Féllen
wurden ebenfalls Vereinbarungen des Inhaltes mit den Grundeigentiimern getroffen, dass das
nun der Wohnzone zugeteilte Land innert einer bestimmten Frist zu Uberbauen sei, ansonsten
dieses nachher entschadigungslos der Reservezone zugewiesen wirde. Auch jene Grundeigen-
timer hatten jahrelang keine Bauabsichten gezeigt, bis offenbar die hangige Ortsplanungsrevi-
sion konkrete Formen angenommen hatte. Schliesslich ist ebenfalls darauf hinzuweisen, dass
zwischen der 1. und der 2. Auflage des Zonenplanes Land am &ussersten Bauzonenrand (GB

‘Oberbuchsiten Nr. 1821) und Land im Zinacker von der Reservezone der Wohnzone W2b bzw.

W2a zugewiesen worden ist.

Die Parzelle GB Oberbuchsiten Nr. 969 stellt eine eigentliche Baullicke dar und ist aufgrund der
gesetzlichen Umschreibung der Bauzonen in Art. 15 RPG und § 26 PBG grundsétzlich einer Bau-
zone zuzuweisen, sofern es nicht als Folge der Abwégung aller fir die Raumplanung massge-
benden Zielsetzungen, insbesondere aus ortsplanerischen Erwdgungen, ganz oder teilweise ei-
ner Nichtbauzone zugewiesen werden muss.

Die Vorinstanz hat den I6blichen Versuch unternommen, aufgrund der zu grossen Bauzone die
Parzelle der Beschwerdefiihrerin der Reservezone zuzuweisen. Die uniiberbaute Bauzone wére
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bei Zuweisung der Parzelle der Beschwerdefiihrerin zur Reservezone 1,6 mal grésser als der
Baulandverbrauch zwischen 1987 und 2001 (siehe nachfolgend E. 2.4.3.). Bei einer Beschwerde-
gutheissung und der nachfolgenden Zuweisung der Parzelle in die Wohnzone (nach den Vor-
stellungen der Gemeinde voraussichtlich in die W2a) wiirde der Faktor 1,67 betragen. Das Kan-
tonale Verwaltungsgericht hat in einem Entscheid vom 13. Juli 2004 i.S. B.M.K. gegen die Ein-
wohnergemeinde N. festgehalten, dass durch eine Zuweisung einer Parzelle von der vergleich-
baren Grésse (rund 60 Aren) das Fassungsvermdgen der Bauzonen nur geringfligig verandert
werde, was schliesslich zur Rickweisung der Ortsplanung an die Gemeinde zur Vornahme der
konkreten Zonierung gefuhrt hat. So verhélt es sich auch hier. Das 6ffentliche Interesse an der
redimensionierten Bauzone wiegt vorliegend weniger schwer als das Einzonungsgebot fir das
Grundstiick GB Oberbuchsiten Nr. 969, welches die Voraussetzungen nach Art. 15 lit. a RPG er-
fallt.

Aus diesen Erwagungen folgt, dass die beiden Grundstiicke der Beschwerdefiihrerin die gesetz-
lichen Voraussetzungen flr Bauzonenland im Sinne von Art. 15 RPG und § 26 PBG erfallen. Nach
einer umfassenden Interessenabwagung ist die Beschwerde gutzuheissen. Der Entscheid der Vo-
rinstanz betreffend Nichteinzonung erweist sich bei ndherer Betrachtung als rechtswidrig. An
dieser Stelle wird allerdings betont, dass die Vorinstanz trotz anderem Ergebnis die Interessen-
abwagung sorgfaltig vorgenommen hat. Es stellten sich hier komplizierte rechtliche Fragen, die
schliesslich zu einem anderen Ergebnis fGhren.

Die Einwohnergemeinde Oberbuchsiten hat deshalb beziiglich des Grundstlickes Oberbuchsiten
- GB Nr. 969 ein Verfahren gemdss §§ 15 ff. PBG (Zonierung) vorzunehmen und auch Angaben
Giber den Bestand des Gestaltungsplanes aus dem Jahre 1991 zu machen.

Bei diesem Ausgang des Verfahrens ist der Beschwerdefihrerin der Kostenvorschuss in der Héhe
von Fr. 1'000.-- zuriickzuerstatten. Die Verfahrenskosten trégt der Staat. Nach §§ 37 und 39 VRG
rechtfertigt es sich nicht, der Einwohnergemeinde die Verfahrenskosten oder die Ausrichtung
einer Parteientschadigung aufzuerlegen. Parteientschddigung wird keine ausgerichtet.-

2.4 Prifung von Amtes wegen
2.4.1 Formell wurde das Nutzungsplanungsverfahren richtig durchgefihrt.
2.4.2 Grundlagen der Ortsplanungsrevision

Die Ortsplanung (Zonen- und Erschliessungsplan) der Gemeinde Oberbuchsiten datiert aus dem
Jahre 1989 (RRB Nr. 961 vom 21. Marz 1989). Das revidierte kantonale Planungs- und Baugesetz
(PBG) verpflichtet die Gemeinden, ihre Bauzonenpldne den gednderten Bestimmungen anzu-
passen (§ 155 PBG). Im Zuge der Ortsplanung haben die Einwohnergemeinden ihrer Bevélke-
rung Gelegenheit zu geben, sich (iber die Grundziige der anzustrebenden rédumlichen Ordnung
der Gemeinde zu dussern (§ 9 Abs. 3 PBG). Zudem sollen sie erstmals einen Gesamtplan (§ 24
Abs. 3 PBG) erlassen. ’

Auf kantonaler Ebene ist der Richtplan die wichtigste materielle Grundlage fiir die Revision der
kommunalen Nutzungspldne. Fir die zentrale Frage des Baulandbedarfs flr die ndchsten

15 Jahre stitzt sich dieser auf das Strukturkonzept des Kantons. Diese Grundlage zum kantona-
len Richtplan hat der Kantonsrat 1994 zur Kenntnis genommen. Die Revision der Ortsplanung
der Gemeinde Oberbuchsiten stiitzt sich teilweise auf diese Grundlage, insbesondere den Richt-
plan 2000 (RRB Nr. 515 vom 15. Mé&rz 1999). Die Gemeinde Oberbuchsiten ist gemadss kantona-
lem Richtplan der Kategorie "weitere Entwicklungsgemeinde" zugeordnet. Diese Zuordnung er-
folgt aufgrund der spezifischen Entwicklungsvoraussetzungen der Gemeinde.

Auf kommunaler Ebene sind Leitbild, Naturinventar und Naturkonzept wichtige Grundlagen fur
die Nutzungsplanung. Das Naturkonzept der Gemeinde Oberbuchsiten ist mit seinen Inhalten,
soweit raumplanerisch von Bedeutung, zweckmassig in den Gesamtplan umgesetzt worden. Die



Gemeinde wird eingeladen, mit geeigneten Massnahmen, in der Regel Vereinbarungen, die Er-
haltung und Férderung der wertvollen Gebiete geméss Naturkonzept sicherzustellen.

243 Grosse der Bauzone

Die Gemeinde Oberbuchsiten wuchs in den letzten 15 Jahre um 259 Personen, von 1'566 Perso-
nen im Jahr 1987 auf 1'825 Personen im Jahr 2003. Nach dem Leitbild soll in den n&chsten

15 Jahren ein etwas starkeres Wachstum erfolgen; dies vor allem, weil die notwendigen Infra-
strukturanlagen bereits erstellt sind. Die Bevélkerung soll um gut 400 Personen auf gegen 2'200
Personen anwachsen. Dieses angestrebte Wachstum ist vermutlich eher zu optimistisch und wird
kaum eintreten.

Zwischen 1987 und 2001 wurden in Oberbuchsiten 9.15 ha Wohnzone verbraucht. Als uniiber-
baute Bauzone werden neu 15.3 ha Bauzone ausgewiesen (Wohn- und Kernzone). In der (iber-
bauten Bauzone besteht ein gewisses Nachverdichtungspotenzial. Insgesamt betragt das theore-
tische Fassungsvermdgen der Bauzone in Oberbuchsiten 2194 Personen, weitere 44 Einwohner
wohnen ausserhalb der Bauzone.

Mit der laufenden Ortsplanungsrevision wurde die Bauzonengrdsse um etwa 3.4 ha verkleinert.
Die theoretisch mégliche Bevilkerungszunahme und die Bauzonengrdsse stehen damit gerade

- noch in Ubereinstimmung mit den Grundsatzen des Planungs- und Baugesetzes und den Vorga-
- ben des kantonalen Richtplans. .

>

2.4.4 Waldfeststellung

Die Bestimmungen des Bundesgesetzes tiber den Wald vom 4. Oktober 1991 und der Kantona-
len Verordnung tuber Waldfeststellung und Waldabstand vom 15. Juni 1993 verlangen zur Ver-
besserung der Bestandigkeit von Nutzungspldnen und im Interesse der Rechtssicherheit eine
Waldfeststellung im Bereich der Bauzone. Parallel zu den Revisionsarbeiten wurde deshalb
durch den zustandigen Kreisférster der Waldverlauf festgestellt und in einem separaten Wald-
feststellungsplan dargestellt. Gestiitzt auf diese rechtskraftige Waldfeststellung sind die Wald-
grenzen im Bauzonen- und den Erschliessungsplénen korrekt eingetragen worden. Neue Be-
stockungen ausserhalb dieser definitiv festgelegten Waldgrenzen gelten in der Bauzone nicht
als Wald.

2.45  Fruchtfolgeflichen

Die kantonale Erhebung 1987 (auf der Grundlagenkarte 1:25'000) verlangte fliir Oberbuchsiten
Fruchtfolgeflachen (FFF) ausserhalb der Bauzone von 198.2 ha. Der neue, bei der Ortsplanungs-
revision erstellte Inventarplan FFF 1:5'000 ergibt eine Flache von 218.92 ha. Die vorliegende Er-
hebung erfillt die kantonalen Anforderungen.

246 Materiell sind folgende Bemerkungen zu machen:

2.4.6.1 Wohnzone Wilweid

In der Wilweid sind Arbeiten an einem Gestaltungsplan fiir eine Terrassensiedlung im Gange.
Dabei wird in diesem Bereich auch eine Anpassung der Grundnutzung notwendig sein. Die Zu-

weisung des Gebietes zur Wohnzone W2 wird von der Genehmigung zurtickgestellt. Die Grund-
nutzung wird gemeinsam mit dem und abgestimmt auf den Gestaltungsplan festgelegt werden.

2.4.6.2 LandschaftsSchUtzzone

Der kantonale Siedlungstrenngiirtel Richtung Oensingen wird richtig mittels einer kommunalen
Landschaftsschutzzone umgesetzt. Die Aussparung von 20 m noérdlich und stdlich der SBB-Linie
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ist jedoch offensichtlich nicht zweckmassig. Hier ist die Abgrenzung der Landschaftsschutzzone
analog zum Siedlungstrenngurtel bis an das Bahntrasse heran zu fuhren. Die bestehende Baute
auf GB Oberbuchsiten Nr. 1776 kann, wenn die Voraussetzungen des Raumplanungsgesetzes er-
fullt sind, erweitert werden. Die Diskussion einer allfalligen neuen Strasse Richtung Oensingen
durch den Siedlungstrenngurtel hindurch misste im Richtplanverfahren geflihrt werden.

Der § 28 Abs. 4 des Zonenreglements ist in der vorliegenden Form nicht rechtmaéssig. Uber die
Zulassigkeit von Bauten und Anlagen ausserhalb der Bauzone entscheidet das BJD. Damit allfal-
lige standortgebundene Bauten oder Anlagen in der Landschaftsschutzzone zugelassen werden
kénnen, ist der Abs. 4 wie folgt abzuadndern: Die Zulassigkeit von standortgebundenen Bauten
und Anlagen kann auf Antrag der Baukommission durch das Bau- und Justizdepartement abge-
klért werden.

Diese Anpassungen an der Abgrenzung sowie der Zonenbestimmungen der Landschaftsschutz-
zone werden in Anwendung von § 18 Abs. 3 PBG sowie in Absprache mit der Gemeinde Ober-
buchsiten vorgenommen.

2.4.6.3 Zone flur 6ffentliche Bauten und Anlagen Steinmatt

In der Steinmatt wird eine relativ grosse Flache der Zone fur 6ffentliche Bauten und Anlagen
zugewiesen, ohne dass dafir im Raumplanungsbericht ein konkreter Bedarf begriindet wird.
Die Genehmigung dieser Zone erfolgt ausdriicklich nur im Hinblick auf eine zuktinftige &ffentli-
che Nutzung. Wenn die Ubernahme durch die Gemeinde nach § 34 PBG nicht zu Stande kom-
men sollte, entsteht daraus fir die Grundeigentlimer kein Anspruch auf die Zuteilung der Flache
zu einer anderen Bauzone.

2.4.6.4 Gestutzt auf § 18 Abs. 3 PBG sind im Weiteren folgende Punkte von Amtes wegen an-
zupassen: :

Das Geb&ude Schalismihle wurde unterdessen unter kantonalen Schutz gestellt, dies ist im Bau-
zonenplan anzupassen. Die Details der Strassenerweiterung sowie des Trottoirneubaus im Be-
reich der Kapelle Schélismahle sind vor der Ausfiihrung mit der kantonalen Denkmalpflege ab-
zusprechen.

In der Tabelle § 6 des Zonenreglements ist fir die Wohnzone W3 eine Gebéudehéhe von
. 10.50 m statt 7.50 m festzulegen. .

In § 22 muss es statt Kantonsgeologie , Kantonsarchdologie” heissen, diese ist zustédndig fur die
Beurteilung von Baugesuchen bei geschiitzten archdologischen Fundstellen.

Die geschﬁtztén Naturobjekte werden mit § 30 des Zonenreglements unter Schutz gestellt, ent-
sprechend sind diese im Gesamtplan unter Genehmigungsinhalt aufzufihren.

Der Erschliessungsplan ist nérdlich der Hegistrasse zwischen den Parzellen GB Nrn. 1864 und 496
sowie nordlich des Friedhofs bis zum Punkt 3348 an den Bauzonenplan anzupassen, die beiden
Strassenstilicke sind gelb als Erschliessungsstrassen darzustellen. Hingegen ist beim Ostlichsten
Teilstlck des Halmackers der Bauzonenplan an den Erschliessungsplan anzupassen, die Strasse
endet auf der westlichen Seite der Parzelle GB Nr. 2144. Der Bergliweg ist bis zur Einfahrt auf
die Parzelle GB Nr. 1956 als Erschliessungsstrasse darzustellen, auf dem Bauzonenplan ist dieser
Teil der Strasse ebenfalls als Bestandteil der Bauzone darzustellen.

Entlang der Dlnnern ist auch die Béschung mit den Ufergehélzen zwischen dem eigentlichen
Wasserlauf und den begleitenden Feldwegen und Strassen als kantonales Naturreservat darzu-
stellen, am einfachsten mit einer blauen Schraffur.
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2.4.6.5 Belastete Ablagerungsstandorte und schadstoffbelastete Béden
Die Abgrenzung des belasteten Ablagerungsstandortes im Wald bei Wolfsgrueben ist anzupas-
sen. Die Katasternummer des Standortes Griengrube Alphéchi ist wegzulassen. Der § 20 des Zo-

nenreglementes ist durch den folgenden Text zu ersetzen:

.Belastete Ablagerungsstandorte (gemaéss Art. 32¢ USG):
Beschreibung: Bei belasteten Standorten (neben den im Plan dargestellten Ablagerungsstandor-

ten auch bei Betriebs- und Unfallstandorten) muss mit Belastungen des Untergrundes gemaéss

Altlasten-Verordnung (AltlV) Art. 2 gerechnet werden. Damit auf einem belasteten Standort
gebaut werden darf, muss (geméss AltlV Art. 3) bekannt sein, dass der Standort nicht sanie-
rungsbedurftig ist und es auch durch das Bauvorhaben nicht wird. Sollte die Frage der Sanie-
rungsbediirftigkeit zum Zeitpunkt der Baubewilligung nicht beantwortet werden kénnen, darf
das Bauvorhaben nur realisiert werden, wenn dadurch eine allenfalls spater notwendige Sanie-
rung nicht verhindert wird. '

In jedem Fall muss bei Bauvorhaben auf belasteten Standorten ein Entsorgungskonzept fur den
belasteten Aushub bei der zustédndigen Behérde eingereicht und von dieser bewilligt werden.

Handlungsanweisung: Die Baubehérde der Gemeinde stellt sicher, dass bei Bauvorhaben auf als
«belasteter Ablagerungsstandort” ausgewiesenen Flachen in jeden Fall die zustandige Amts-
stelle des Kantons beigezogen wird. Bei Bauvorhaben auf Gewerbe- und Industriestandorten
empfiehlt es sich ebenfalls, Riicksprache mit der zustdandigen Amtsstelle zu nehmen, solange
nicht die Sicherheit besteht, dass es sich nicht um einen belasteten Standort handeln kann. All-
fallige Nutzungseinschrankungen, Sanierungs- und Entsorgungsmassnahmen werden aufgrund

von Art. 32 und Art. 34 des Bundesgesetzes Gber den Umweltschutz (USG) vom 7. Oktober 1983

(SR 814.01 und Art. 16 Verordnung Uber die Sanierung belasteter Standorte (AltlV) vom 26. Au-
gust 1998 (SR 814.680) durch die zustdndige Amtsstelle des Kantons verfugt.”

Zu den schadstoffbelasteten Béden ist folgender § neu im Zonenreglement aufzunehmen: -

.Schadstoffbelastete B6den (gemaéss § 13 KAV)

Beschreibung: Im ausgewiesenen Gebiet ,Schadstoffbelastete B6den” muss mit Belastungen des
Bodens oberhalb der Richtwerte gemaéss Verordnung tber Belastungen des Bodens vom 1. Juli
1998 (VBBo; SR 814.12) gerechnet werden. Lokal sind auch Uberschreitungen der Prif- oder Sa-
nierungswerte nicht auszuschliessen.

Schadstoffbelastete Béden mit Uberschreitung der Richtwerte VBBo werden im Verzeichnis der
schadstoffbelasteteten Béden geméss § 13°* Abs. 1 Kantonale Verordnung Uber die Abfélle vom
26. Februar 1992 (KAV; BGS 812.52) erfasst.

Schadstoffbelastete B&den, die belastete Standorte im Sinne von Art. 2 Verordnung (iber die
Sanierung belasteter Standorte vom 26. August 1998 (AltlV; SR 814.680) sind, werden bei Uber-
schreitung der Sanierungswerte in den Kataster der belasteten Standorte gemass Art. 32 ¢ Abs. 2
Bundesgesetz tiber den Umweltschutz vom 7. Oktober 1983 (USG; SR 814.01) resp. Art. 5 AltlV
eingetragen.

Handlungsanweisung: Bei Bauvorhaben mit Aushub in schadstoffbelasteten Béden ist die Ge-
meinde gemdss § 12 Kantonale Verordnung tber die Abféalle vom 26. Februar 1992 (KAV; BGS
812.52) fur den Vollzug im Rahmen des Baugesuchs- oder Sondernutzungsplanverfahrens zu-
standig. Ausserhalb der Bauzone erfolgt das Verfahren gemass §38° Kantonalles Planungs- und
Baugesetz vom 3. Dezember 1987 (PBG; SR 711.1).

Allfsllige Nutzungseinschrankungen, Sanierungs- und Entsorgungsmassnahmen werden auf--
grund von Art. 34 Bundesgesetz tiber den Umweltschutz (USG) vom 7. Oktober 1983 (SR 814.01),
Art, 8 ff. VBBo und allenfalls Art. 16 Verordnung (iber die Sanierung belasteter Standorte (AltlV)
vom 26. August 1998 (SR 814.680) durch die zustandige Amtsstelle des Kantons verfugt.”
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2.4.6.6 Schiitzenswerte und erhaltenswerte Kulturobjekte

Die schitzenswerten und erhaltenswerten Kulturobjekte sind im Gesamtplan unter Orientie-
rungsinhalt aufgefihrt. Es fehlen jedoch Bestlmmungen im Zonenreglement dazu. Der § 21 ist
mit zwei neuen Absadtzen 4 und 5 zu ergénzen:

,,Schijtzenswerte Kulturobjekte: Als schitzenswert sind im Zonenplan wichtige und charakteri-
stische Bauten bezeichnet, die als Einzelobjekte (Eigenwert) und als Bestandteil einer Geb&ude- '
gruppe bzw. des Ortsbildes (Situationswert) von Bedeutung sind. Ziel ist es, sie in ihrer ur-
springlichen Form (Lage, Stellung, Volumen, Proportionen, dussere Erscheinung) sowie in ihrer
alten Bausubstanz mdglichst ungeschmalert zu erhalten. lhre Unterschutzstellung ist zu prifen
‘(insbesondere bei Veranderungs- oder Abbruchgefahr). Ein Abbruch soll nur erwogen werden,
wenn keine Sanierung méglich ist und wenn gleichzeitig ein bewilligungsféhiges Ersatzprojekt
" mit gesicherter Ausfuhrung vorliegt. In solchen Féllen sollen fiir den Neubau Lage, Stellung,
Proportionen sowie Fassaden- und Dachgestaltung des urspringlichen Gebdudes Gbernommen
werden. Allféllige Abweichungen, die im Rahmen der Zonenvorschriften zuldssig sind, sollen zu
einer Verbesserung flihren und das Gesamtbild der zugehérigen Hausergruppe nicht beein-
trachtigen. N
Erhaltenswerte Kulturobjekte: Bei den im Zonenplan als erhaltenswert bezeichneten Objekten
handelt es sich um charakteristische Bauten, welchen vor allem als Bestandteil einer Hauser-
gruppe oder einer Gebaudereihe im Ortsbild Bedeutung zukommt. Sie sollen wenn immer még-
lich in Stellung, Volumen und &usserer Erscheinung erhalten werden. Bei einem Umbau sind al-
lenfalls notwendige, dem Ortsbild angepasste Verbesserungen anzustreben. im Falle eines un-
vermeidlichen Abbruches soll méglichst gleichzeitig ein bewilligungsfahiges Ersatzprojekt vor-
liegen, dessen Ausflihrung gesichert ist. In diesem Fall sind fiir den Neubau Stellung und Volu-
men (Fassadenflucht, Geschosszahl, Firstrichtung) des urspriinglichen Gebdudes grundsatzlich zu
Ubernehmen. Allféllige Abweichungen dtrfen nicht zu einer Beeintréchtigung der zugehérigen
Héusergruppen fihren.”

2.4.6.7 Genereller Entwéasserungsplan GEP

Der Generelle Entwdsserungsplan (GEP) befindet sich in Arbeit. Die Weiterbearbeitung des GEP
. hat unter Berlcksichtigung des neuen Ortsplanung zu erfolgen. Inshesondere ist die Abgren-
zung des Siedlungsgebietes im GEP aus dem neuen Zonenplan zu itbernehmen.

2.4.6.8 Generelles Wasserversorgungsprojekt GWP

Die rechtsgltige generelle Wasserversorgungsplanung (GWP) der Gemeinde Oberbuchsiten
wurde mit RRB 2731 vom 9. September 1991 genehmigt. Gestitzt auf § 14 und §§ 39 ff. PBG
haben die Gemeinden die Erschliessungsplanung unter anderem fir die Wasserversorgung zu
regeln. Die Erstellung der Planung hat sich (iber das gesamte Gemeindegebiet zu erstrecken.
Gleichzeitig ist auch das Konzept fir die Trinkwasserversorgung in Notlagen (VTN) zu erstellen.
Die Einwohnergemeinde Oberbuchsiten hat das GWP innerhalb der nichsten 2 Jahre entspre-
chend den kantonalen Richtlinien zu aktualisieren. Zu diesem Zweck ist dem Amt far Umwelt im
Anschluss an die Genehmigung der Revision der Ortsplanung ein GWP Pflichtenheft mit einem
verbindlichen Zeitplan zu unterbreiten.
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2.46.9 Naturgefahren

Nach der Gefahrenhinweiskarte des Kantons Solothurn sind die Gebiete Steinhalden und ober-
halb der unteren Gasse rutschungsgeféhrdet, das Gebiet Bachmatt ist teilweise steinschlagge-
fahrdet. Die Steinschlag- und Rutschgefadhrdung ist durch die Gemeinde Oberbuchsiten in Ab-
sprache mit der Koordinationsstelle Naturgefahren im Amt fir Umwelt néher abzuklaren. Bei
Bedarf sind auch hier — wie beim Milibach — Gefahrenkarten zu erarbeiten. Die Resultate sind in
~ der Nutzungsplanung umzusetzen.

2.4.6.10 Aktualisierung der Pla‘ngrundlagen

Auf den noch zu erstellenden Planen sind die oben erwshnten Anpaésungen zu bertcksichtigen.
Die bereinigten Plane sind vor der Vervielfaltigung nochmals dem Amt flir Raumplanung zur
Kontrolle zu Gberlassen. '

25 . Gesamtwulrdigung

Die Revision der Ortsplanung Oberbuchsiten erweist sich im Sinne der Erwdgungen und mit den
angebrachten Anderungen nach § 18 Abs. 3 PBG als recht- und zweckmassig (§ 18 Abs. 2 PBG).
Sie ist zu genehmigen.

2.6 Staatsbeitrége an die Ortsplanung A

Die Gemeinde Oberbuchsiten wird darauf hingewiesen, dass nach der Verordnung tber die
Staatsbeitrdge an die Kosten der Orts- und Regionalplanung (BGS 711.25) der Anspruch der
Auszahlung der Beitrage fir Nutzungsplanungen ein Jahr nach Eintritt der Rechtskraft verjdhrt
(§ 12 Abs. 2).

3. Beschluss

3.1 Die Revision der Ortsplanung der Einwohnergemeinde Oberbuchsiten, bestehend aus:

Bauzonenplan 1:2'000

Strassen- und Baulinienplan mit Strassenklassierung (Teil 1 und 2) 1:1'000

Zuordnung der Larmempfindlichkeitsstufen 1:2'000

Gesamtplan 1:5'000 .

Zonenreglement

wird im Sinne der Erwdgungen und im Sinne des Entscheides Gber die Beschwerde ge-
mass Ziffer 3.8 hiernach und mit den angebrachten Anderungen und Bemerkungen
nach § 18 Abs. 3 PBG genehmigt.

3.2 Die Landschaftsschutzzone ist im Bereich Steinacker / Neumatten an den kantonalen
Siedlungstrenngirtel anzupassen. Ebenso ist § 28 Abs. 4 des Zonenreglements gemadss
den Erwdgungen abzuéndern.
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33

3.4

3.5

3.6

3.7

3.8

3.9

3.10

3.12

Die Industriestrasse zwischen der Diinnerstrasse und der Schalismuhle sowie die von
diesem Strassenstlick betroffenen Grundsttlicke werden von der Genehmigung zurtck-
gestellt. Genehmigungs- und Beschwerdeverfahren werden von Amtes wegen nach
Abklarung der grundsétzlichen Fragen der Verkehrsfiihrung im Raum Oberbuchsiten
wieder aufgenommen. :

Die vorliegenden Beschwerden PlUss, von Arx und Hammer werden aus Griinden der

‘Zweckmassigkeit und im Einverstédndnis der Parteien in Anlehnung an § 59 Abs. 1 lit. b)

und c) ZPO sistiert.

Die Beschwerde von Ottilia Leist-Motschi, Untere Gasse 410, 4625 Oberbuchsiten, wird
infolge Beschwerder(ickzugs als gegenstandslos von der Geschaftskontrolle des Regie-
rungsrates abgeschrieben. Die Beschwerdefihrerin hat die Verfahrenskosten von

Fr. 200.-- zu tragen. Der restliche Kostenvorschuss wird ihr zurlickerstattet.

Die Beschwerde von Gerold Rudolf von Rohr, Hofacker 272, 4625 Oberbuchsiten, wird
infolge Beschwerderlickzugs als gegenstandslos von der Geschéaftskontrolle des Regie-
rungsrates abgeschrieben. Der Beschwerdefihrer hat die Verfahrenskosten von

Fr. 200.-- zu tragen. Der restliche Kostenvorschuss wird ihm zuriickerstattet.

Die Beschwerde von Peter Niggli, Hauptstrasse 11, 4625 Oberbuchsiten, v.d. Rechtsan-
walt Rolf Harder, Touringhaus, Postfach 316, 4503 Solothurn, wird infolge Beschwerde-
rickzugs als gegenstandslos von der Geschéftskontrolle des Regierungsrates abge-
schrieben. Der Beschwerdefiihrer hat die Verfahrenskosten von Fr. 200.-- zu tragen.
Der restliche Kostenvorschuss wird ihm zuriickerstattet.

Die Beschwerde von Credit Suisse, Zirich, handelnd durch Peter Richner, v.d. Rechtsan-
walt Rolf Harder, Touringhaus, Postfach 316, 4503 Solothurn, wird gutgeheissen. Der
Entscheid des Gemeinderates Oberbuchsiten vom 24, Juli 2003 ist aufgehoben. Die Ver-
fahrenskosten tragt der Staat. Der Beschwerdefiihrerin ist der geleistete Kostenvor-
schuss zurlickzuerstatten. Parteientschadigung wird keine ausgerichtet.

Die Beschwerde der Frewa AG, Dorfstrasse 19, 4612 Wangen bei Olten, v.d. Rechtsan-
walt Dr. Helmut Strub, Ringstrasse 1, Postfach, 4603 Olten, wird abgewiesen. Die Be-
schwerdefihrerin hat die Vefahrenskosten von Fr. 1'000.-- zu tragen. Diese werden mit
dem geleisteten Kostenvorschuss verrechnet. Parteientschddigung wird keine ausge-
richtet.

Die Gemeinde Oberbuchsiten hat das Generelle Wasserversorgungsprojekt GWP innert
zweiér Jahre zu aktualisieren.

Die Gemeinde Oberbuchsiten wird gebeten, dem Amt fir Raumplanung nach der
erfolgten Zonierung des Grundstiickes GB Oberbuchsiten Nr. 969, spatestens bis zum
31. Dezember 2004, folgende korrigierte Unterlagen zuzustellen: 4 Bauzonenplane,
5 Gesamtplane, 4 Larmempfindlichkeitsstufenpléne, je 2 Erschliessungspléne, 4 Wald-
feststellungspléne, 4 Zonenreglemente, 1 Fruchtfolgeflacheninventar, 1 Land-
wirtschaftsinventar. Davon ist je 1 Exemplar des Bauzonen- und des Gesamtplans in
reissfester Ausflihrung zu erstellen. Die Plane und Reglemente sind mit den
Genehmigungsvermerken und den Originalunterschriften der Gemeinde (Gemein-
depréasident, Gemeinde-schreiberin) zu versehen.

Die Gemeinde Oberbuchsiten hat eine Genehmigungsgeblhr von Fr. 8'000.-- sowie
Publikationskosten von Fr. 23.--, insgesamt Fr. 8'023.-- zu bezahlen.
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3.13 Der kantonale Richtplan wird diesem Beschluss entsprechend fortgeschrieben. Das
Siedlungsgebiet (SW-2.1.1.) und das Landwirtschaftsgebiet (LE-1.1.1.) werden fest-
gesetzt und die Richtplankarte angepasst. Das Inventar und der Plan Uber die Frucht-
folgeflachen sind nachzufiihren.

3.14 Der bisherige Zonenplan und die Zonenvorschriften der Gemeinde Oberbuchsiten (RRB
Nr. 961 vom 21. Mérz 1989) sowie alle weiteren Nutzungspléne, soweit sie den vorlie-
gend genehmigten widersprechen, verlieren ihre Rechtskraft und werden aufgehoben.

L koo,

Dr. Konrad Schwaller
Staatsschreiber

Rechtsmittelbelehrung

Gegen diesen Beschluss kann innert 10 Tagen Beschwerde beim Verwaltungsgericht des Kantons
Solothurn eingereicht werden. Die Beschwerde hat einen Antrag und eine Begriindung zu ent-
halten. ‘
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Kostenrechnung Einwohnergemeinde Oberbuchsiien, 4232 Oberbuchsiten

Genéhmigungsgebﬁhr: Fr. 8'000.-- (KA 431000/A 80553)

Publikationskosten: Fr. 23.-- (KA 435015/A 45820)
Fr. 8'023.--
Zahlungsart: Mit RechnUng, zahlbar innert 30 Tagen

Rechnungsstellung durch die Staatskanzlei

Kostenrechnung Ottilia Leist-Motschi, Untere Gasse 410, 4625 Oberbuchsiten

Kostenvorschuss: Fr. 1'000.-- (Fr. 200.-- von 119101 auf
Verfahrenskosten: KA 431032/A 80614 umbuchen)
(inkl. Entscheidgebihr) Fr. 200.--

Rickerstattung - Fr. 800.-- (aus 119101)

Kostenrechnung Gerold Rudolf von Rohr, Hofacker 272, 4625 Oberbuchsiten

Kostenvorschuss: Fr..  1'000.-- (Fr. 200.-- vom 119101 auf
Verfahrenskosten: KA 431032/A 80614 umbuchen)
(inkl. Entscheidgebthr) Fr. 200.--

Ruckerstattung Fr. 800.-- (aus 119101)

Kostenrechnung Rechtsanwalt Rolf Harder, Touringhaus, Postfach 316, 4503 Solothurn
(i.S. Peter Niggli, Hauptstrasse 11, 4625 Oberbuchsiten)

Kostenvorschuss: Fr. 1'000.-- (Fr. 200.-- von 119101 auf

Verfahrenskosten: KA 431032/A 80614 umbuchen)
(inkl. Entscheidgebthr) Fr. 200.-- _
Rilickerstattung Fr. 800.-- (aus 119101)

Kostenrechnung Rechtsanwalt Rolf Harder, Touringhaus, Postfach 316, 4503 Solothurn
(i.S. Credit Suisse, Paradeplatz 8, 8070 Z(rich, handelnd durch Peter Richner)

Ruckerstattung des
Kostenvorschusses: Fr. 1'000.-- (aus 119101)

Kostenrechnung Rechtsanwalt Dr. Helmuth Strub, Ringstrasse 1, Postfach, 4603 Olten
(i.S. Frewa AG, Dorfstrasse 19, 4612 Wangen b. Olten)

Kostenvorschuss: Fr. 1'000.-- (Fr. 1'000.-- von 119101 auf
Verfahrenskosten: KA 431032/A 80614 umbuchen))
(inkl. Entscheidgebhr): Fr. 1'000.--

Fr. 0.--
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Verteiler

Bau- und Justizdepartement

Bau- und Justizdepartement, Rechtsdienst (tw)

Bau- und Justizdepartement, Leiterin Administration (br) Beschwerde Nr. 2003/102)

Bau- und Justizdepartement (ng) (z.Hd. Amt flr Finanzen zur Rlckerstattung)

Bau- und Justizdepartement Debitorenbuchhaltung

Amt fiir Raumplanung (3), mit Akten und je 1 gen. Plansatz/Reglement (spéater)

Amt far Raumplanung, Abt. Natur und Landschaft, mit 1 Naturkonzept (spéater)

Amt fur Raumplanung, Debitorenkontrolle (Ci)

Amt fur Umwelt, mit 1 gen. Larmempfindlichkeitsstufenplan (spéter)

Amt fir Umwelt, Fachstelle Siedlungsentwésserung (B. Glanzmann)

Amt fur Verkehr und Tiefbau, mit 1 gen. LarmempﬁndIlchkeltsstufenplan (spater)

Hochbauamt

Amt far Denkmalpflege und Archéaologie, mit Zonenreglement (spéter)

Solothurnische Gebdudeversicherung, Baselstrasse 40, 4501 Solothurn

Amt fir Landwirtschaft, mit 1 Landwirtschaftsinventar und 1 Inventar Fruchtfolgeflachen (spéa-
ter)

Kantonsforstamt, mit 1 Waldfeststellungsplan und 1 gen. Gesamtplan (spéater)

Forstkreis Gau/Untergdu, mit 1 Waldfeststellungsplan (spater)

Amt fur Finanzen (2), zum Umbuchen

Kantonale Finanzkontrolle

Sekretariat der Katasterschatzung, mit 1 gen. Bauzonen- und Gesamtplan (spater)

Amtschreiberei Thal-G4du, Wengimattstrasse 2, Schmelzihof, 4710 Balsthal, mit 1 gen. Bauzonen-
und Gesamtplan und Zonenreglement (spater)

Einwohnergemeinde Oberbuchsiten, 4625 Oberbuchsiten, mit 1 Satz gen. Planen/ Reglement
(spater), mit Rechnung (lettre signature)

Planungskommission Oberbuchsiten, 4625 Oberbuchsiten

Hans PlUss, Schélismihle 218, 4625 Oberbuchsiten (lettre signature)

Ottilia Leist-Motschi, Untere Gasse 410, 4625 Oberbuchsiten (lettre signature)

H. von Arx, Dorfstrasse 30, 8103 Unterengstringen (lettre signature)

Rechtsanwalt Rolf Harder, Touringhaus, Postfach 316, 4503 Solothurn (2) (lettre signature)

‘Rechtsanwalt Dr. Helmuth Strub, Ringstrasse 1, Postfach, 4603 Olten (lettre signature)

Rechtsanwalt Andreas Spieler, Weissensteinstrasse 15, Postfach 130, 4503 Solothurn (lettre si-
gnature)

Gerold Rudolf von Rohr, Hofacker 272, 4625 Oberbuchsnten (lettre sngnature)

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

LAmt far Raumplanung (z.H. Staatskanzlei, flir Publikation im Amtsblatt: Einwohnergemeinde

Oberbuchsiten: Genehmigung der Ortsplanung:

- Bauzonenplan 1:2'000

- Strassen- und Baulinienplan mit Strassenklassierung (Teil 1 und 2) 1:1'000
- Zuordnung der Larmempfmdllchkeltsstufen 1:2'000

- Gesamtplan 1:5'000

- Zonenreglement)







