neatt'solothurn
Regierungsratsbheschluss vom 27. Februar 2024
Nr. 2024/260

lothurn: Gesamtrevision der Ortsplanung / Behandlung der Beschwerden

Ausgangslage
DefEinwghnergemeinderat der Stadt Solothurn unterbreitet dem Regierungsrat die Gesamtre-
vision\der}Or. ung (OPR), bestehend aus den nachfolgend aufgefiihrten Dokumenten, zur
Genehmigydng:

- Zopg@nplan): Nutzungsplanung, 1:5'000

- Zonenpfan gebiete und Schutzobjekte, 1:5'000

- Zonenplan 3: indlichkeitsstufen, 1:5'000
- Erschliessungsplan ip 9 chnitten, 1:1'000
- Netzplan mit Strassenkatégoriengds5'00
- Zonenreglement.
Die Revision stltzt sich auf verschiedene Inventafe u onzepte sowie weitere Grundlagen

(u.a. eine Quartieranalyse sowie das Uberarbeitet turinventdr, das Bauinventar und den Rah-
menplan Mobilitat). Die Planung konkretisiert die Leitsatze dem raumlichen Leitbild.

Die Gesamtrevision wird im Raumplanungsbericht nach Art. 47 lafrungsverordnung (RPV;
SR 700.1) erlautert. Der Bericht hat die Aufgabe, die Nachvollzi d&r Planung in allen
Teilen, insbesondere gegenliber der Genehmigungsbehorde, zu isten.

gemass § 18
ad die Uber-
einstimmung mit den Gbergeordneten Planungen Uberprift. Als Grundlag
fungsbericht des Amtes fir Raumplanung (ARP) vom 9. Méarz 2018 und der B
priafung vom 14. August 2020 vor.

2. Einleitung

2.1 Grundlagen der Ortsplanung

2.1.1 Bundesgesetz Uiber die Raumplanung

Seit Inkrafttreten des revidierten Bundesgesetzes tber die Raumplanung (RPG; SR 700) am

1. Mai 2014 haben Bund, Kantone und Gemeinden in verstarktem Umfang die Aufgabe, die
Siedlungsentwicklung nach innen zu lenken und fir kompakte Siedlungen zu sorgen. Dabei ist
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eine angemessene Wohnqualitat zu gewahrleisten (Art. 1 Abs. 2 lit. a** und b RPG). Mittels ge-
eigneten Massnahmen sollen die brachliegenden oder ungentigend genutzten Flachen in
Bauzonen besser genutzt und die Méglichkeiten fur eine massvolle, der jeweiligen Situation an-
gepasste Verdichtung ausgeschdpft werden (Art. 3 Abs. 3 lit. a®* RPG). Weiter sind der Landwirt-
schaft genligend Flachen geeigneten Kulturlandes, insbesondere Fruchtfolgeflachen, zu erhal-
ten (Art. 3 Abs. 2 lit. a RPG).

2.1.2 Kantonaler Richtplan

luss (RRB) Nr. 2017/1557 vom 12. September 2017 hat der Regierungsrat den Uberar-

ichtplan beschlossen. Mit diesem Beschluss wurde der Richtplan verbindlich fur die Be-
pmi¢anton Solothurn. Der Bundesrat hat den Richtplan am 24. Oktober 2018 genehmigt
% h fir den Bund und die Nachbarkantone verbindlich erklart.

Die Gem eR\haben bei der Gesamtrevision der Ortsplanung alle Richtplan-BeschlUsse zu be-
ricksichtig setzen.

2.1.3 Region r «Agglomerationsprogramm Solothurn»

ient der Abstimmung der raumwirksamen Tatigkeiten Uber die
Entwicklungsfragen oder andere weiterfilhrende Themen
er Siedlungsqualitaten kénnen im Agglomerationspro-

Das Agglomerationspro

Gemeindegrenzen hinweg.
wie bspw. zur ortsvertraglic
gramm zusammen mit den Nac
merationsprogramm schafft die Gru

Bund.
Solothurn ist die Kernstadt des Agglomer#ns

onsprogramm sind die Entwicklungs- und Ums Ingsgebiete, Bahnhofgebiete und
Wohnschwerpunkte definiert. Die in der Ortsplagu riggisierten Entwicklungsschwerpunkte
fur die Siedlungsentwicklung nach innen stimmen it kunftsbild und den Massnahmen
des Agglomerationsprogramms Solothurn Gberein.

Region Solothurn. Im Agglomerati-

2.1.4 Rechtsgultige Ortsplanung der Stadt Solothurn

Die rechtsgultige Ortsplanung der Stadt Solothurn wurde mit RRB Nr 4573 19. Mérz 2002
genehmigt. Mit der vorliegenden Gesamtrevision kommt die Gemeifid g gtzlichen Vor-
gabe nach, die Ortsplanung alle 10 Jahre zu UGberprafen.

2.1.5 Raumliches Leitbild
Das kantonale PBG schreibt in § 9 vor, dass die Gemeinden als Grundlage fiir die

ein rdumliches Leitbild erarbeiten. Dieses wurde dem Kanton zur Stellungnahme
am 21. August 2017 von der Gemeindeversammlung verabschiedet.

2.2 Anpassung an neue kantonale gesetzliche Vorgaben

Die vorliegende Ortsplanung setzt die neuen Vorgaben und Begriffe nach der Interkantonale
Vereinbarung tber die Harmonisierung der Baubegriffe (IVHB; BGS 711.64) respektive der ge-
stltzt darauf angepassten Kantonalen Bauverordnung (KBV; BGS 711.61) um. Darlber hinaus
werden Abgabetatbestande nach § 5 des Gesetzes Uber den Ausgleich raumplanungsbedingter
Vor- und Nachteile (Planungsausgleichsgesetz, PAG; BGS 711.18) festgehalten.



2.3 Wesentliche Inhalte der vorliegenden Gesamtrevision

Die Stadt Solothurn hat sich in der vorliegenden Ortsplanung vertieft mit dem Thema der Sied-
lungsentwicklung nach innen auseinandergesetzt. Die SchlUsselgebiete fir die weitere Entwick-
lung (Hauptbahnhof Siid, Bahnhof West und Weitblick) wurden bereits im rdumlichen Leitbild
definiert und werden in der vorliegenden Ortsplanung entsprechend planerisch festgelegt. So
werden die Bahnhofgebiete beispielsweise der neuen Mischzone Bahnhof zugeordnet. Diese er-
moglicht eine dichte Bauweise in Abstimmung auf das jeweilige Quartier. Vorgeschrieben sind
ier qualitatssichernde Verfahren mit anschliessender Sicherung des Resultats mit einem Gestal-
splan. Auch die Strassenzlige entlang der Einfallsachsen stehen im Fokus der Innenentwick-
g, allen voran die Bielstrasse, wo kiinftig héher und dichter gebaut werden kann und Vorga-

e Nutzung und Gestaltung insbesondere des Strassenraums gemacht werden.
S darUber hinaus gepruft, in welchen Quartieren, gestltzt auf eine Analyse des Be-
standes, oder Umzonungen zweckmassig sind und entsprechende differenzierte Anpassun-
genv . Diese fihren in Kombination mit dem Wechsel der Nutzungsziffer (bisher

AusnUtzun@sziffér,
tieren.

Geschossflachenziffer) zu einer Erhohung der Dichte in den Wohnquar-

Erstmals hat die St
volle Grundlage in die

hurn ein umfangreiches Bauinventar erarbeitet, welches als wert-
ung eingeflossen ist. Um dem kulturellen Erbe gerecht zu wer-
den, ergreift die Stadt planerische Massnahmen. Die Altstadtzone wurde aus der
vorherigen Ortsplanung U . Identitatsstiftende Bauten in grossziigigen Freirdumen
werden einer neuen Bestandes ewiesen. Diese Zone soll insbesondere die Freiraumqua-
litaten sichern. Neubauten sindaur ifbesenderen Fallen und in geringem Ausmass zugelassen.
Zahlreiche Bauten werden als erh :ﬁ schitzenswerte Kulturobjekte eingestuft. Des
Weiteren werden statt den bisherigefi’Uberla@@gnden Ortsbildschutzgebieten neu sogenannte
Strukturgebiete ausgeschieden. Hier stehe @ aPauliche Aspekte im Vordergrund und nicht
der Schutz von Einzelobjekten. Im Anhangie glements werden die Strukturgebiete
beschrieben und die jeweiligen Erhaltungs- ufid ungsziele genauer definiert.

J

In Ergdnzung zur Bebauung wurden auch die Frei e und
entsprechenden Inventare auf den neuesten Stand gebrac
als schitzenswert ausgewiesen.

nelemente geprift und die
hlreiche Naturobjekte werden

Die Siedlungsentwicklung wird zwangslaufig auch Folgen fur
Im Zuge der Ortsplanung wurde deshalb der Rahmenplan Mobilitg

Art fest.

3. Erwagungen
3.1 Verfahren

Die Gesamtrevision der Ortsplanung der Einwohnergemeinde der Stadt Solothurn lag vom

5. Juni 2020 bis zum 8. Juli 2020 6ffentlich auf. Dagegen gingen 92 Einsprachen ein, aufgrund
derer der Gemeinderat der Stadt Solothurn mit Beschluss vom 15. Juni 2021 einige Anpassungen
der Nutzungsplanung und des Zonenreglements fur eine zweite Auflage vorsah und die Einspra-
chen im Ubrigen abwies, soweit er darauf eintrat.

Dagegen erhoben 26 Parteien Beschwerde beim Regierungsrat des Kantons Solothurn.
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Mit verfahrensleitender Verfligung des instruierenden Bau- und Justizdepartementes (nachfol-
gend BJD) vom 28. September 2021 wurde der Gemeinderat der Stadt Solothurn (nachfolgend
Vorinstanz) unter Verweis auf das Urteil des Verwaltungsgerichtes VWBES.2020.499 vom 2. Juli
2021 aufgefordert, den Beschluss vom 15. Juni 2021, unterzeichnet vom damaligen Stadtprasi-
denten und dem Stadtschreiber, samtlichen Einsprechern erneut zu eré6ffnen.

In der Folge erhoben sieben weitere Parteien Beschwerde beim Regierungsrat des Kantons Solo-

thurn. Das BJD sistierte das Beschwerdeverfahren mit verfahrensleitender Verfiigung vom

24, mber 2021 bis zum Entscheid des Gemeinderates der Stadt Solothurn Uber die Einspra-
weiten 6ffentlichen Auflage.

offentliche Auflage der Gesamtrevision der Ortsplanung der Einwohnergemeinde

der StAdNS hurn betreffend die mit Beschluss vom 15. Juni 2021 vorgenommenen Anderun-
gen fad vO ugust 2021 bis 14. September 2021 statt. Wahrend der Auflagefrist erhoben
17 Partel i che, wobei 14 Eingaben von Parteien erfolgten, welche bereits beim Regie-
rungsrat Be hoben hatten. Mit Beschluss des Gemeinderates der Stadt Solothurn vom

22. Februar 2022 wur
mentes angepas ied
wurde.

Einsprache teilweise gutgeheissen und § 3 Abs. 4 des Zonenregle-
Einsprachen wurden abgewiesen, soweit darauf eingetreten
Gegen den Beschluss erhobeg’e eien (davon zwei neue) Beschwerde beim Regierungsrat.
3.2 Beschwerdeverfahren

des Schreibens der Vorinstanz vom 22. wie samtliche Gbermittelten Unterlagen in-

klusive der Vorprifungen des ARP (auf ei ) zugestellt und Frist fur die einlasslichen
Begriindungen gesetzt.

Den Beschwerdefuhrern wurde mit vérfa sleitender Verfigung vom 2. Mai 2022 eine Kopie
ri%‘ao
us

Nachdem die Beschwerde der Beschwerdefihrerin

2021), ebenso wie diejenigen der Beschwerdefthrer 6
14. Juni 2022) zufolge Rlckzugs von der Geschaftskontrofe
auf die Beschwerden der Beschwerdefiihrer 7, 8, 16, 27 und 33 a

ng des BJD vom 28. September
nd 29 (Verfigungen des BJD vom
geschrieben wurden und
hungsgemass nicht einge-
022), und nachdem
samtliche einlasslichen Begriindungen eingegangen waren, nahm di inst&hz mit Eingabe
vom 14. November 2022 Stellung und verlangte die Abweisung der é sofern und
soweit darauf eingetreten werden kénne; unter Kostenfolge. Mit Eing 3,Juli 2023 zo-
gen die Beschwerdefihrer 18 und die Beschwerdefihrerin 19 ihre gemeingam werde vor-
behaltslos zuriick, die Abschreibung des Verfahrens erfolgte mit Verfiigung d€s BJDAlom 7. Juli

2023. Es verbleiben folgende Beschwerdefihrer:
1. Dr. Niklaus Studer, von Vigier-Weg 3, 4500 Solothurn ¢
v.d. Rechtsanwalt Simon Schnider, Morandi Schnider Rechtsanwalte y

Dammstrasse 14, 2540 Grenchen

2. Andreas und Theresa Wyss, Salirain 27, 4500 Solothurn
v.d. Rechtsanwalt Simon Schnider, Morandi Schnider Rechtsanwalte und Notare,
Dammstrasse 14, 2540 Grenchen

3. Dr. Felix von Sury, Schloss Waldegg 1, 4532 Feldbrunnen
v.d. Rechtsanwalt Simon Schnider, Morandi Schnider Rechtsanwaélte und Notare,

Dammstrasse 14, 2540 Grenchen

4. Michael Merkle und weitere, Fegetzhofweg 6, 4500 Solothurn



5. Alexandra Buser, Loretostrasse 15, 4500 Solothurn

9. René Muhlheim, Niklaus Konradstrasse 11, 4500 Solothurn

10. Roswitha Schild, Amanz Gressly-Strasse 12, 4500 Solothurn

11. IMEY AG, Baronweg 16, 4710 Balsthal
v.d. Rechtsanwalt Michael Grimm, KSCP Simmen Cattin AG, Hans Huber-Strasse 38,
Postfach 316, 4503 Solothurn

12. Marianne und Urs Jeger, Baselstrasse 22, 4500 Solothurn

@ 13. Roland Bieri, St. Josefsgasse 9, 4500 Solothurn

laudia Wittmer Imbach und Rolf Imbach, St. Josefsgasse 5, 4500 Solothurn

1@u monti, Buchenstrasse 127, 4500 Solothurn
. nwalt Simon Schnider, Morandi Schnider Rechtsanwalte und Notare,

Dammstrasse,14, 2540 Grenchen

21. Alphons zheim AG, Obachstrasse 31, 4500 Solothurn
22. Segetz A se 13, 4500 Solothurn
23. Glutz AG, Se 3, 4500 Solothurn
alle v.d. Rechtsan Strausak, Strausak Rechtsanwalte und Notare, Flo-

rastrasse 2, Postfach 7 502 Solothurn
24. Patrick Scharer, Wasserdasse 18 i: 00 Selothurn

v.d. Rechtsanwalt Andreas arejura Rechtsanwalte Solothurn AG, Biel-
strasse 9, Postfach 130, 4502

25. Mike und Zuzana Steiner, Buchenstkasse , 4500 Solothurn
26. Peter Felder, Buchenstrasse 129, 450 lothurn
beide v.d. Rechtsanwalt Mathias Reinhart, Ju
thurn

asse 2, Postfach 750, 4502 Solo-

30. Roland Walter, Besenvalstrasse 73, 4500 Solothu

4
31. Stefan Andres, Mattenweg 5, 3254 Messen O

32. Annaluisa Huber, Loretostrasse 7, 4500 Solothurn

34. Conrad Stampfli, Sélirain 5, 4500 Solothurn ¢
35. Hedwig Stampfli, Obere Sternengasse 23a, 4500 Solothurn a/
beide v.d. Rechtsanwalt Simon Schnider, Morandi Schnider Rechtsanwa
tare, Dammstrasse 14, 2540 Grenchen.
3.3 Behandlung der Beschwerden
3.3.1 Formelles

3.3.1.1 Zustandigkeit und Kognition des Regierungsrates

Nach § 18 Abs. 1 PBG sind Nutzungsplane durch den Regierungsrat zu genehmigen. Er entschei-
det gleichzeitig mit der Plangenehmigung Uber allfallig erhobene Beschwerden und tberpraft
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die Plane auf ihre Recht- und Zweckmassigkeit sowie auf die Ubereinstimmung mit der Gberge-
ordneten Planung. Pléne, die den gesetzlichen Anforderungen nicht genligen, weist er an die
Gemeinde zurlck. Bei der Prifung der Zweckmassigkeit auferlegt sich der Regierungsrat nach

§ 18 Abs. 2 PBG und Art. 2 Abs. 3 RPG - zur Wahrung der den Gemeinden eingerdumten Ent-
scheidungsfreiheit - eine gewisse Zurtickhaltung. Er hat den Gemeinden nicht eine von mehre-
ren zweckmassigen Losungen vorzuschrieben. Diese Beschrankung entspricht der standigen Pra-
xis des Bundesgerichts (vgl. BGE 106 la 70). Mit Urteil 1C_180/2022 vom 11. August 2023

(E. 3.1.2) hat das Bundesgericht mit Blick auf Art. 33 Abs. 3 lit. b RPG, wonach das kantonale

wisse Zurlickhaltung auferlegt, wenn der unteren Instanz im Zusammenhang mit der An-
estimmter Rechtsbegriffe oder bei der Handhabung des Planungsermessens ein

Beurt ielraum oder Ermessensbereich zusteht». Gestltzt auf Art. 33 RPG verfligt der Re-
gierungsrat¥nithmin Gber volle Kognition, auferlegt sich aber eine gewisse Zurtickhaltung.
3.3.1.2 Ei

Gemass § 12 Abs.
ist zur Beschwerde |

es Uber den Rechtsschutz in Verwaltungssachen (VRG; BGS 124.11)
er durch eine Verfliigung oder einen Entscheid besonders be-

Die Beschwerdefiihrer weis
Nutzungsplanung, d.h. der Ges
als Einsprecher am vorinstanzlichen V,
fochtenen Verfigungen. Daher sind
formgerechten Beschwerden ist grunds

ine besondere Beziehungsnahe zur streitbetroffenen
i er Ortsplanung der Stadt Solothurn, auf. Sie haben
teilgenommen und sind Adressaten der ange-

esehwerdeflhrung legitimiert. Auf die frist- und
li in2utreten.

Die Beschwerdeverfahren hinsichtlich der ersten u ‘@ Auflage wurden - wie dies auch
einzelne Beschwerdeflihrende verlangten - mit verfahgensléitender Verfiigung vom 2. Mai 2022
vereint.

3.3.1.3 Vereinigung der Verfahren

3.3.1.4 Ausstand Leiter Rechtsdienst BJD

Nach § 8 VRG gelten die Ausstands- und Ablehnungsgriinde des Ge ( &e Gerichtsorga-
nisation (GO; BGS 125.12) auch fur das Verwaltungsverfahren und das en yor den Ver-
waltungsgerichtsbehérden. Einschlagig sind die Bestimmungen in §§ 92 r Leiter
Rechtsdienst des instruierenden BJD in gerader Linie mit dem Beschwerdefu andt ist,
tritt bzw. trat er fir die Instruktion wie auch die materielle Behandlung des vorli e-
schafts von Amtes wegen in den Ausstand. .

3.3.2 Beschwerden von Dr. Niklaus Studer, von Vigier-Weg 3, 4500 Solothurn ( y
fahrer 1), v.d. Rechtsanwalt Simon Schnider, Morandi Schnider Rechtsanwalte u
Notare, Dammstrasse 14, 2540 Grenchen, vom 12. Juli 2021 und 21. Mérz 2022

Der Beschwerdeflhrer 1 stellte mit Eingabe vom 12. Juli 2021 folgende Rechtsbegehren:

1. Der Entscheid des Gemeinderates Solothurn vom 15. Juni 2021 sei, soweit damit die Ein-
sprache gegen § 6 und §§ 25 bis 28 des Zonenreglements sowie gegen die aufgelegte
Fassung des Nutzungsplans abgewiesen wird, aufzuheben.

2. §6 und §§ 25 bis 28 des Zonenreglements sowie die Nutzungspléne seien in der vom
5. Juni 2020 bis 8. Juli 2020 6ffentlich aufgelegten Fassung nicht zu genehmigen und die
Sache sei zur Neubeurteilung an die Vorinstanz zurtickzuweisen.



3. Unter Kosten- und Entschadigungsfolgen.

Mit Eingabe vom 21. Marz 2022 beantragte der Beschwerdeflhrer 1 in Bezug auf die 2. Auflage
Folgendes:

1. Der Beschluss des Gemeinderats vom 22. Februar 2022 sei, soweit damit die Einsprache
gegen die aufgelegte Fassung von §§ 6, 26 und 28 des Zonenreglements sowie gegen

die aufgelegte Fassung des Zonenplans abgewiesen wird, aufzuheben.

. 886, 26 und 28 des Zonenreglements sowie die Nutzungsplane seien in der vom 16. Au-
gust 2021 bis 14. September 2021 aufgelegten Fassung nicht zu genehmigen und die An-

elegenheit sei zur Neubeurteilung an die Vorinstanz zurlickzuweisen.
& Kosten- und Entschadigungsfolgen.

Mit d eb
Rechtsbegéhren:

1. Der Be

rindung vom 8. Juli 2022 stellte der Beschwerdeftihrer 1 folgende

emeinderats vom 15. Juni 2021 sei, soweit damit die Einsprache ge-
des Zonenreglements sowie gegen die aufgelegte Fassung des Zo-
ird, aufzuheben, soweit diese durch die mit der zweiten Auflage
nicht gegenstandslos geworden sind.

nenplans abge
beschlossenen

die Nutzungsplane seien in der 6ffentlich

20 bis 8. Juli 2020 und 2. Auflage vom
16. August 2021 bis 14. September 2021) genehmigen und die Angelegenheit
sei zur Neubeurteilung an die Vorinstanzizur uweisen.

4. Unter Kosten- und Entschadigungsfolgen.
3.3.2.1 § 6 des neuen Zonenreglementes \

3.3.2.1.1 Vorbringen des Beschwerdefihrers

Der Beschwerdefiihrer 1 flhrt aus, § 6 des neuen Zonenreglements se
zone W2 nur Gebaude mit mindestens zwei Geschossen zulassig sind. Eine ti
schossigkeit werde lediglich fir Nebengebaude und Anbauten erlaubt. In
Wohnzone W2 seien jedoch kaum mehr untiberbaute Grundstiicke vorhand
Bestimmung stehende Verdichtungsgedanke lasse sich in diesen Gebieten nich
Durch eine solche Bestimmung werde denn auch die Eigentumsfreiheit erheblich ei
da sich die betreffenden Eigentimer gezwungen sahen, eine zweigeschossige Baute zu
len, obwohl hierfur kein Bedarf bestiinde. Des Weiteren liessen sich dadurch kleinere
nicht mehr in sinnvoller Weise tGberbauen, zumal eingeschossige Gebaude so nicht mehr 6g-
lich seien und eine Nebenbaute unter Umstanden nicht mehr abparzelliert werden kénnte. Die
Vorinstanz habe sich in ihrem Beschluss mit den Vorbringen des Beschwerdefihrers 1 nicht hin-
reichend auseinandergesetzt. Sie habe es beispielsweise ganzlich unterlassen, sich zur vorge-
brachten Verletzung der Eigentumsfreiheit zu dussern. Dadurch verletze sie die ihr obliegende
Begrindungspflicht. Eine sachgerechte Anfechtung durch den Beschwerdeflihrer 1 werde
dadurch verunméglicht.
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Des Weiteren vermdge das Vorbringen der Vorinstanz betreffend den 6kologischen Fussabdruck
nicht zu Gberzeugen. Ein zweigeschossiges Gebaude sei - insbesondere aufgrund des erhéhten
Verbrauchs von Strom, Wasser etc. - nicht dkologischer als eine eingeschossige Baute. Uberdies
werde es Eigentimern einer grésseren Liegenschaft mit erheblichem Umschwung durch diese
Bestimmung verunméglicht, eine Abparzellierung vorzunehmen, auf welcher sie beispielsweise
ein «Stockli» erstellen kénnten, um im Alter den Wohnraum zu reduzieren und das bisherige
Wohnhaus der nachsten Generation zu Uberlassen. Ein klassisches Beispiel hierflr bilde die Lie-
genschaft Fluri bei der Fegetzallee, welche im Garten des Elternhauses als eingeschossiger Pavil-
lon gtichtet worden sei. Es bestehe kein rechtlich relevanter Grund, eine derart sinnvolle L6-

s @ er dem Titel «6kologischer Fussabdruck» kiinftig zu verbieten. Der Vollstandigkeit hal-
@ darauf hinzuweisen, dass sich der Beschwerdefihrer 1 derzeit in einer solchen Situation
pefin hliessend sei offensichtlich, dass von der Typologie und der Quartierstruktur her
ssiges Haus auf der freien Parzelle des Beschwerdefihrers véllig unpassend und
Phrigen seien von § 6 des neuen Zonenreglements offenbar lediglich wenige

, weshalb eine solche [Regelung] denn auch als unverhaltnismassig zu be-
ollte auf die konkreten Verhaltnisse abgestellt werden und je nach Ty-
men zugelassen werden. Eine solche Mdglichkeit sei mit der obge-
icht vorgesehen. Offenbar seien aber denn auch bereits Ausnah-
wohl eine solche Mdglichkeit nicht explizit vorgesehen werde.
se bestehe die Gefahr der Rechtsunsicherheit.

pologie des Quaftiers

nannten Bestim j
men hiervor gewah
Durch eine solche Vorge

3.3.2.1.2 Vorbringen der Vo

Mit ihrem Entscheid vom 15. Juni 20 ten Auflage hiess die Vorinstanz die Einsprache
des Beschwerdefihrers 1 (teilweise) gut uRdFergdnzte die Baumasstabelle in § 6 ZR um eine
Fussnote 6: «Die Mindestgeschossigkei %sthdhe kann durch Anbauten und Nebenge-
bédude unterschritten werden, sofern sie zdim Ha ebdude untergeordnet in Erscheinung tre-
ten und mit diesem zusammen eine gute Quali @

wog sie, es sei unbestritten, dass das RPG grundsg

Die Erstellung von eingeschossigen Hauptgebaudefr- g
scheine daher mit Blick auf das raumplanerische Ziel
Bauten liessen sich indessen bei einer situationsgerechtef®Planung
gliedern. Hier solle der Eingliederungsparagraph (§ 21 nZR) anse . Es sei hingegen nicht per
rtieren eingliedern
liessen. Zudem kénne, wo es die Situation erfordere (bspw. bei inven iertéh Kulturdenkma-
lern und Strukturgebieten) von dieser Vorgabe abgewichen werde v 'ﬁdestgeschossig—
keit werde grundsatzlich festgehalten. Wo eingeschossige Bauten hindg AU eiper besseren
Losung flhren kénnten, solle diesem Umstand Rechnung getragen werdéf
ermdglichen und die Grundgeschossigkeit zu unterschreiten, solle die Bau
Fussnote 6 erganzt werden. Diese Ausnahmeregelung solle fir samtliche Zonen
hangig davon, ob es sich um Misch-, Wohn-, Arbeitszonen oder Zonen fir 6ffentlic
und Anlagen handle.

amtwirkung erreicht wird.» Dazu er-
Verdichtung nach innen verpflichte.

Mit Einsprache vom 14. September 2021 focht der Beschwerdefiihrer 1 im Rahmen der zv{
Auflage auch die ergadnzte Regelung an. Mit Entscheid vom 22. Februar 2022 (S. 30 ff.) betref
fend die zweite Auflage erwog die Vorinstanz hinsichtlich der erneuten Einsprache des Be-
schwerdefuhrers 1 zusammengefasst Folgendes:

«Die Regelung einer minimalen Geschosszahl und Gebaudehoéhe basiert auf § 19 der Kantona-
len Bauverordnung (KBV; BGS 711.61): «Die Gemeinden kénnen minimale Geschosszahlen und
Fassadenhohen festlegen. Wo sie nichts anderes bestimmen, darf die maximal zulassige Ge-
schosszahl in der Zone fiir zweigeschossige Bauten nicht und in den Gbrigen Zonen um nicht
mehr als 1 Geschoss und die Fassadenhéhe um nicht mehr als 3 m unterschritten werden. Diese
Bestimmung gilt nicht fir Nebengebaude». Die Einwohnergemeinde der Stadt Solothurn nimmt
diese Bestimmung im Sinne ihres Ermessensspielraumes in das Zonenreglement auf, was nicht zu



beanstanden ist. Mit seiner rein subjektiven Sicht, wonach die Regelung keine Mdglichkeit
biete, (alleinstehende) eingeschossige Hauptgebaude zu erstellen, wodurch teilweise generati-
onsbedingte und sachenrechtliche Regelungen (Parzellierung, Vereinigung von Parzellen) er-
schwert wirden, vermag er nicht durchzudringen. Er legt auch nicht dar, inwiefern die Bestim-
mung dem Grundsatz von § 21 nZR widersprechen respektive sich zweigeschossige Bauten nicht
qualitativ in die bestehende Umgebung integrieren lassen wiirden. Die KPU befasste sich mit
der Einsprache auch aus raumplanerischer und stadtebaulicher Sicht und stellte dabei erstens
fest, dass ein Grossteil der Parzellen in der W2 eine Hanglage aufweisen (Abbildung 7). Werden
Liegenschaften von der Hangseite her betrachtet, erscheinen sie grossmehrheitlich einge-
ssig, obwohl sie baurechtlich gesehen zwei Geschosse aufweisen. Folglich kommen die ge-
schten Vorschriften flr diese Lage gar nicht zur Anwendung, weitere Regelungen sind so-

ig ist, auch bei voller Ausnutzung der Grundstlcke. Ausserdem sei die Wohnflache pro
illen und Einfamilienhausern deutlich héher, d.h. die Einwohnerdichte tief. Jedoch
nd weniger die Dichte der Bebauung das Thema, sondern die Setzung der Bauten,
arten und Fordern von Grianflachen: Ein 1-geschossiges Gebaude anstelle ei-
uziert die fur die W2 wichtigen Garten / Grinraume erheblich. Bei eini-
chossigen Gebauden kann ausserdem die Grinflachenziffer von min-
destens 0,5 in eingehalten werden. Es gilt daher, den Fussabdruck eines Gebaudes
moglichst klein zu 21 nZR erachtet die KPU ebenfalls unter dem Aspekt der ausreichen-
den Grinrdume als wic OPR orientiert sich am Bestand und daraus wird ersichtlich, wo
2-geschossige Bauten alisierbar sind, um gleichermassen die Griinrdume (Quartier-
bild) und Biodiversitat zu ohne dass diese nur als Restflachen erscheinen. Einge-
schossige Gebaude dagegen pa logisch bzw. charakterlich oft nicht in die bestehenden

Quartiere, auch nicht in der Ebene. Kamnmission vertritt mehrheitlich (eine Gegenstimme)
ﬁ(-)Bauten in der W2 zu verzichten».

nes 2-geschossig
gen Parzel

die Meinung, es sei auf eingescho

3.3.2.1.3 Wirdigung

Dem Raumplanungsbericht (S. 24) lasst sich b€zt Verzichts auf eingeschossige Haupt-
bauten Folgendes entnehmen: «Eine generelle AbsicRg/@er Ortsplanungsrevision ist, dass mit
den neuen Nutzungsziffern (vgl. § 6 ZR: Baumasstaselle) in dempfbereits bebauten Wohnzonen

mmungen herbeigeflhrt wer-

ch weitere Vorschriften in

offeden Gebiete in zeitge-
IMgiesem Sinne soll auch

keine Mindernutzungen gegeniber den bisherigen Zonen
den. Ein leichter Ausbau soll hingegen moéglich sein. Dad
der Bauordnung (BR) und im Zonenreglement (ZR) werden die
masse Einfamilienhausquartiere mit stadtischem Charakter G
auf eingeschossige Hauptbauten verzichtet werden».

mit seiner rein subjektiven Sicht — mithin seinen Interessen — nicht durchzu
ihren planerischen Entscheid, keine eingeschossigen Hauptbauten zulassen z

rechte Anfechtung ohne weiteres méglich, zumal die Rige der Verletzung der Eigenftim
heit losgel6st von der restlichen Argumentation bloss wiederholt werden konnte. Eine
zung der Begrundungspflicht durch die Vorinstanz liegt nicht vor. Da dem Regierungs r
sichtlich der (Grund-)Rechtsverletzung Uberdies volle Kognition zukommt, wiirde eine a ige
Verletzung des Anspruchs auf rechtliches Gehér mit dem vorliegenden Beschluss ohnehin als ge-
heilt gelten.

Im Grundsatz verkennt der Beschwerdefiihrer 1, dass raumplanerische Massnahmen regelmassig
einen 6ffentlich-rechtlichen Eingriff in das Privateigentum darstellen und eine Planungsbehérde
wohl kaum je auf die Idee kdme, die aus der Festlegung einer gewdhnlichen Grundnutzung re-
sultierenden Beschrankungen des Eigentums unter dem Titel der Eigentumsfreiheit zu priafen.
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Mit anderen Worten muss bei der Festlegung einer Wohnzone W2 (abgesehen vom planeri-
schen Entscheid) nicht ausgefiihrt werden, weshalb die betroffenen Grundeigentiimer nicht in
eine Wohnzone W1, 3 oder 4 (oder etwa eine Mischzone) eingeteilt werden. Der Beschwerde-
fahrer 1 verkennt zudem, dass das Planungsermessen der Gemeinden — auch nach der bundes-
gerichtlichen Rechtsprechung - ein relativ weit gefasstes ist, und dass dem Grundeigentimer
insbesondere kein Anspruch auf eine bestimmte Zonierung zukommt. Ebensowenig hat er einen
Anspruch auf Beibehaltung der bisherigen Zonierung seines Grundstiicks. Die Einschrankung der
Eigentumsfreiheit ist denn auch mitnichten schwerwiegend, wie der Beschwerdefiihrer 1 gel-

vohl hierfur kein Bedarf bestiinde. Verdichtungen finden kaum mehr auf der griinen

S o dass dem Verdichtungsgedanken regelmassig in bereits Glberbauten Gebieten
Rechn ragen ist und eine massgebliche Verdichtung - wie etwa bei einer Aufzonung -
auch ejst e enn Neubauten entstehen. Selbst wenn keine Verdichtung mehr stattfinden

Regelung zumindest eingeschossige Neubauten verhindern. Wenn die Vor-

e W2 keine eingeschossigen Hauptbauten mehr zulassen will, entspricht
rten Grundsatz, wonach die maximal zulassige Geschosszahl in der
ten nicht unterschritten werden darf, sofern die Gemeinden nichts
r dem Aspekt des haushalterischen Umgangs mit dem Boden
n einem erheblichen Eingriff in die Eigentumsfreiheit kann
in. Selbst wenn davon ausgegangen werden wiurde, ist die-
ser durch gesetzliche Grund BV sowie § 9 PBG, die haushaélterische Nutzung des Bo-
dens gemass § 1 Abs. 1 und 26 d § 29 Abs. 2 PBG) und ein Uberwiegendes 6ffentli-
ches Interesse (am haushalterischen mit dem Boden bzw. einem kleineren Fussabdruck

der Gebaude) gedeckt und halt auch@inefWerhéltnismassigkeitsprifung stand, zumal die Ein-
rayiere
eine

kénnte, wu
instanz in
diesdem in § 19/KBV

Zone fr zweige i
anderes bestimmen,

nach dem Gesagten nicht di

schréankung - zumindest objektiv - kein e, sondern vielmehr gesetzlicher Standard ist
(8 19 KBV) und durchaus geeignet erschei dushéalterische Nutzung des Bodens sicherzu-
stellen. Die Begebenheiten auf einzelnen Parze & lie Absichten der einzelnen Grundei-
gentUmer betreffend die Erstellung von eingescho en_Hauptbauten sind dabei zweitrangig,
weshalb auch der in dieser Hinsicht beantragte Au@en nterbleiben kann. Die Absicht,
den Fussabdruck der Gebaude klein zu halten - auch WegeRg@er Griinraume - ist im Ubrigen
auch nicht unverhéltnismassig, bloss weil die betroffen ebiete relativ klein sind. Die Planung
erweist sich in diesem Punkt als recht- und zweckmassig. Die BesadWerde ist diesbezlglich abzu-
weisen.

3.3.2.2 §§ 26 und 28 des neuen Zonenreglementes (Bestandeszon

Die Bestandeszonen definieren bedeutsame Orte mit ausserordentlichenr; i Qualitaten.
Diese strukturbildenden Raume mit ihren geschiitzten Bauten und ihren ku htlichen

Abs. 1 ZR). Die Bestandeszonen zeichnen sich durch wenig dichte Bebauungsmuster
aktive Verdichtungsstrategie wird nicht verfolgt. Die vorherrschende Struktur dergB
geben von Gérten, Grinrdumen und der gegenseitigen Wechselwirkung mit ihren
und Merkmalen, darf nicht beeintrachtigt werden. Die flir den Garten charakteristischen
relemente sind zu erhalten bzw. gleichwertig zu ersetzen (§ 25 Abs. 2 ZR).

Die streitbetroffenen Bestimmungen lauten wie folgt:
«§ 26 [Bauverbot fir Neubauten]

" In den Bestandeszonen besteht grundsatzlich ein Bauverbot flr oberirdische Neubauten und
Neuanlagen.

2VVom Bauverbot kdnnen Ausnahmen zugelassen werden fur
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a) freistehende, eingeschossige und dem Hauptgebaude deutlich untergeordnete Nebenge-
baude und Nebenbauten gemass § 18 Baureglement;
b) dem Hauptgebaude deutlich untergeordnete Anbauten;
¢) Bauten und Anlagen, die in einem qualitatssichernden Verfahren gemass § 3 und im Rah-
men eines Gestaltungsplanverfahrens erstellt werden.

3 Ausnahmen vom Bauverbot werden nur zugelassen, wenn die zu erstellenden Bauten und An-
en

) mit dem Schutzzweck vereinbar sind;

b)aweder das Ensemble der geschiitzten Bauten, unter Einschluss der unterirdischen Bau-
@ 2, noch den Frei- und Griinraum beeintrachtigen; und

n kénnen bewilligt werden, wenn der Nachweis erbracht ist, dass

diese in den umlie ohnzonen die Immissionsgrenzwerte der ES Il einhalten.

3 Neubauten nach Abs
grenzabstand von 10 m ei

en_ gegenlber der angrenzenden Wohnzone einen Mindest-
Es gelten die Bestimmungen von § 24 Abs. 2 KBV ».

3.3.2.2.1 Vorbringen des Beschwier rers

Der Beschwerdefihrer 1 macht geltegl; durchedie Bestimmungen des neuen Zonenreglementes
werde einerseits das in der Bestandeszone d ich geltende Bauverbot deutlich gelockert
und andererseits werde die Moéglichkeit ef6ffnet)in heiklen Gebieten (insbesondere Schanze,
Loretowiese, Blumenstein, Bischofssitz) nich o6rende, sondern neu auch massig sto-
rende Nutzungen zu bewilligen. Das bedeute, dass ielsweise auch Handwerker- oder Bar-
beitriebe im Kapuzinerkloster oder im Museum Blugenstein zugelassen werden kénnen, ohne
dass hierfar ein Gestaltungsplanverfahren durchzufihren waf€. Die hierzu einzuhaltenden Im-
missionsgrenzwerte lagen Gber den Planungswerten, die

dem eigentlichen Schutzzweck gemass § 25 Abs. 2 ZR zuwider. intergrund sei eine
und Anlagen, die

durch die neuen Bestimmungen des Zonenreglements ermoglicht
nur dem eigentlichen Schutzzweck, sondern auch dem Zonenzweck. s vomBundesrechts

sen sind, der ES Il zuzuordnen seien und die ES Ill demgegentber flr Misc
sei. § 28 Abs. 2 ZR habe jedoch zur Folge, dass in bestimmten Gebieten bzw. Té
klarerweise der Wohnzone zuzuordnen seien, plétzlich eine in der Mischzo
sprechend intensivere Nutzung moglich sei. Sollten fortan Uberall in der Bestand
tensivere Nutzung und entsprechend auch Veranstaltungen erméglicht werden, erscheide
offensichtlich als unzweckmassig. Der Erhalt der bedeutsamen Orte liege durchaus im{§ffe
chen Interesse. Die neuen Bestimmungen flhrten jedoch eher dazu, dass diese eben gehag
nicht erhalten blieben, sondern vielmehr einer anderen und intensiveren Nutzung zugefihrt
wdurden. Durch die neuen Bestimmungen des Zonenreglements, deren Sinn gerade darin be-
stehe, eine neue, intensivere Nutzung zu erméglichen, werde dem Schutzgedanken nicht in aus-
reichendem Mass Rechnung getragen. Im vorliegend angefochtenen Beschluss dussere sich die
Vorinstanz denn auch selber dahingehend, dass die Ausnahmeregelung in erster Linie der politi-
schen Absicht diene, insbesondere die bestehenden Kldster und Klosteranlagen einer erweiter-
ten Nutzung zugénglich zu machen. Auch wenn sich die Vorinstanz im vorliegend angefochte-
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nen Entscheid dahingehend gedussert habe, dass keinesfalls bezweckt werden solle, in den his-
torischen Bauten und Anlagen Nutzungen zuzulassen, die dem kulturellen Erbe zuwiderlaufen
wirden, kdnne eine solche nicht ausgeschlossen werden, zumal die Baubewilligung erteilt wer-
den miisse, sofern die entsprechenden Voraussetzungen erflllt seien (sog. Polizeibewilligung).

Gemass Art. 43 Abs. 2 der Larmschutz-Verordnung (LSV; SR 814.41) kénne Teilen von Nutzungs-
zonen der Empfindlichkeitsstufe (ES) | oder Il die nachsthéhere Stufe zugeordnet werden, wenn
sie mit Larm vorbelastet seien. Art. 43 Abs. 2 LSV definiere damit die moglichen Abweichungen
erell geltenden Zuordnungsprinzip. In Abweichung von Art. 43 Abs. 2 LSV sehe § 28
emgegenuber vor, dass massig storende Nutzungen bewilligt werden kénnen, wenn
weis erbracht werde, dass in den umliegenden Wohnzonen die Immissionsgrenzwerte
Illeeimgehalten wiirden. Das neue Zonenreglement verlange somit im Gegensatz zur bun-

Q.

desre Bestimmung der LSV fir eine Aufstufung einzelner Gebiete nicht das Vorhanden-
sein efer L belastung. Dies habe zur Folge, dass Gebiete oder einzelne Teile davon aufge-
stuft werde nrien, obwohl sie nicht bereits mit Larm (wie z.B. entlang einer Bahnlinie) vorbe-
lastet seien M s. 2 ZR werde damit Art. 43 Abs. 2 LSV ausgehebelt und die Schaffung

von Larminseln érmaoglic
geforderte Larm

mitten in ruhigen
§ 28 Abs. 2 ZR fUhre daz
schatzen, welche Nutzung b
Dies flihre zu einer enorme
rechtfertigen wirden, entsprec

n den meisten Wohnzonen sei eine gemass LSV fir eine Aufstufung
nicht erkennbar. Die betreffenden Gebiete lagen grosstenteils
en, die flr eine gute und ruhige Wohnqualitat bekannt seien.

en in der betreffenden Zone erwartet werden mussten.
icherheit und es seien keinerlei Griinde ersichtlich, die es
amminseln zu schaffen.

e Erérterung der politischen Absicht
sinnvoll und unausweichlich. Das
Raumliche Leitbild der Stadt Solothurn - von der G¢ ersammlung am 21. August 2017
beschlossen und eine dagegen erhobene Beschwerde desgericht mit Urteil vom 16. Mai
2019 abgewiesen - enthaélt in Bezug auf das kulturelle, st&etische Er,
«Kulturelles Erbe bedeutet Heimat. Die historischen und kulturel

verwiesen. (a.a.0. S. 25). Die Thematik der Nachnutzung von Kléstern war mehrere
Parteien ein grosses Anliegen und eine solche als wertvoll bezeichnet. Teilweise
proaktive Rolle der Stadt Solothurn gefordert, zumal sie nicht Eigentlimerin der
einzelfallweise Beurteilung wurde als sinnvoll und zwingend notwendig betrachtet (vgl.
ches Leitbild Stadt Solothurn - Mitwirkungsbericht vom 26.04.2017, S. 29). Eine dhnliche Halt
nahm die mitwirkende Bevoélkerung ein. Eine Nachnutzung der Kléster wurde grossmehrheitli
unterstttzt und die Wichtigkeit betont. Gefordert wurde indessen ein umsichtiger Umgang |
baulicher wie auch nutzungsmassiger Hinsicht und der Einbezug von Fachleuten und weiteren
Stakeholdern. Nicht nur die Parteien, sondern auch die mitwirkende Bevoélkerung sprach sich fur
eine proaktive Rolle der Stadt aus (a.a.0. S. 47 f.). Indem mit den Bestimmungen zur Bestandes-
zone die Moglichkeit zur massvollen Umnutzung geschaffen werden soll, kommt die Planungs-
behérde nicht einzig einem politischen, sondern ebenso einem Anliegen aus der Bevélkerung
nach.»
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Weiter fUhrt die Vorinstanz im Entscheid vom 22. Februar 2022 (S. 33 f.) Folgendes aus: «In der
Bestandeszone besteht - wie unter dem geltenden Recht in der Ensembleschutzzone - ein
grundsatzliches Bauverbot flr oberirdische Neubauten und Anlagen. Es ist indessen nicht Sinn
und Zweck, Neubauten oder wesentliche Umnutzungen bestehender Bauten ausserhalb von Ge-
staltungsplanverfahren oder qualitatssichernden Verfahren zuzulassen, wie dies von den Ein-
sprechenden beflrchtet wird. § 1 Abs. 1 nZR bringt deutlich zum Ausdruck, dass die bestehen-
den Siedlungsqualitaten erhalten bleiben sollen und deren Erhalt im 6ffentlichen Interesse liegt.
Die mogliche Anordnung von Qualitatssicherungsverfahren in Bestandeszonen ist deshalb in § 3
s. 2 lit. ¢ nZR ausdrucklich geregelt. [...] Das revidierte Zonenreglement weicht in § 28 Abs. 2
der Grundregel in § 28 Abs. 1 nZR ab, indem in der Bestandeszone auch massig stérende
tzungen bewilligt werden sollen. Diese Ausnahmeregelung dient in erster Linie der politi-
C bsicht, insbesondere die bestehenden Kléster und Klosteranlagen insklinftig einer erwei-
tzung zuganglich zu machen und hierfur die rechtliche Grundlage zu schaffen. Keines-
it bezweckt werden, in den Historischen Bauten und Anlagen Nutzungen zuzulas-

sen, d ulturellen Erbe zuwiderlaufen. Selbstredend werden in einem nachgelagerten
Baub rfahren Nutzungskonzepte, die bspw. auf einen Barbetrieb oder dhnliches
abzielen, chiancefflogfbleiben. Zugelassen werden sollen einzig Betriebe, deren Auswirkungen im

Rahmen he Handwerks- und Gewerbebetriebe bleiben, sich auf die Ublichen Ar-
Tages beschranken oder nur vortibergehend auftreten. Es wird im Hin-

sein. Ausserdem wird

gsbehorde von ihrem Ermessen Gebrauch machen und zwi-
schen massig stérenden B in

ohnzonen und massig stérenden Betrieben in Arbeits-
oder Mischzonen zu unterscheig ‘a en, zumal in der Wohnzone der massig storende Betrieb
mit der Wohnnutzung vereinb i Ohnehin werden das Nutzungskonzept und die zu
erwartenden (Larm-)Immissionen %gelagerten Baubewilligungs- oder Nutzungsplan-
verfahren genauestens auf deren Zofi€nko athin zu prafen sein. Es wird mithin an der
Bauherrschaft liegen, ein Larmgutachten @ sachdienliche Daten und Fakten ins Recht
zu legen, um den Charakter der Immissionep, d unkt bzw. die Haufigkeit ihres Auftre-
tens zu belegen. Es sind nebst den kantonalef’a onenvorschriften des kommunalen
Rechts, die festlegen, ob ein Betrieb aus raumplaperi n, stddtebaulichen oder asthetischen
Grinden am vorgesehenen Ort in der Wohnzone z8lassig («za€nkonformp) ist. Die individuali-
sierende, sich stark an die 6rtlichen Verhaltnisse orientiert rtellu g der Zonenkonformitat
relativiert indessen die Zonenplanung (vgl. SOG 1996 Nr.£29). issionsbezogene Beurtei-
lung eines Bauvorhabens erfolgt sodann zunéchst immer rein a &h. losgeldst von den
konkreten Einwirkungen in der Nachbarschaft. Entscheidend i %it der betroffenen
Nutzung typischerweise Belastigungen verbunden sind, die Uber
lerweise mit dem Wohnen verbunden ist (VWBES.2018.490). Eine er eine intensi-
vere Nutzung, welche in der einen Bestandeszone als méglich erachtet n sich in einer

den Garten/Griinraumen darf nicht beeintrachtigt werden (§ 25 Abs. 2 nZR). Bei Ne
diese Vorgaben einhalten missen, ist davon auszugeben, dass der einzuhaltende Grenz

dem zusatzlichen Abs. 3 von § 28 wird den Bediirfnissen der Wohnzonen zuséatzlich Rec g
getragen, indem der Mindestgrenzabstand erhéht wird und dadurch einen Immissionsschutz
bzw. Schutz vor Larm darstellt. Die Bestimmung schafft somit einerseits mit dem geregelten
Mindestgrenzabstand von 10 m eine «Pufferzone» zum Schutz der Anwohnerschaft, zum ande-
ren gelten ohnehin die sehr strengen Kriterien von § 26 nZR fur die Erstellung von Neubauten
und Neuanlagen, namentlich die in Abs. 3 kumulativ zu erfiillenden Voraussetzungen, wozu
ebenfalls die Vereinbarkeit mit dem Schutzzweck zahlt (lit. a). Dartber hinaus stehen § 28 Abs. 2
und 3 nZR akzessorisch zueinander sind und kénnen nur in Abhangigkeit des jeweils anderen
bestehen. Oder anders ausgedriickt: Der eine Absatz steht und fallt mit dem Anderen».
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3.3.2.2.3 Wirdigung

Die «Bestandeszone (Ankerpunkt)» umfasst im Wesentlichen die bisherigen Ensembleschutzzo-
nen, wobei die Umbenennung erfolgt, weil die Bezeichnung «Ensembleschutzzone» als Grup-
pierung von Bauten verstanden wird und nicht im Sinne von wichtigen historischen (Einzel-)Bau-
ten inkl. ihrer Freirdume. Der direkt aus dem Wortlaut des raumlichen Leitbilds Gbernommene
Begriff «<Bestandeszone (Ankerpunkt)» beuge diesem Missverstandnis kiinftig vor und verdeutli-
che den wichtigsten Inhalt, namlich den Bestand dieser Anlagen (Raumplanungsbericht S. 13).
Zusafzlich werden flunf weitere Gebiete der Bestandeszone zugeteilt (vgl. Raumplanungsbericht,
lie fUnf neuen Gebiete sind: Kloster St. Josef, Loretomatte / Vigierhof, Kapelle Biel-
ndustriestrasse, Villa Glutz sowie GB Solothurn Nr. 286 Steinbrugg).

Die bi Bestimmungen zur Ensembleschutzzone lauten wie folgt:

[§ 46 Zwec

§ 47 Bauver

In der Ensemble tz esteht grundsatzlich ein Bauverbot fir oberirdische Neubauten mit

Ausnahme untergeogdheter Annexbauten zu bestehenden Bauten oder unterirdischen Bauwer-
ken, soweit dies mit dem SéAutZzweck vereinbar ist.

§ 48 Besitzstand

Bestehende Bauten und Anl
und wieder aufgebaut werden,

erneuert, teilweise gedndert, angemessen erweitert
hutzzweck dadurch nicht beeintrachtigt wird.

§ 49 Nutzung
Die jeweils zuldssige Nutzung bestehend@éer ke richtet sich nach den Bestimmungen der

Wohnzone (Wohnen, nichtstorendes Gewefbe).

Demgegenulber lautet § 26 nZR wie folgt:

§ 26 Bauverbot fur Neubauten

' In den Bestandeszonen besteht grundsatzlich ein Bauverbot furdberirdische Neubauten und

Neuanlagen.

2VVom Bauverbot kdnnen Ausnahmen zugelassen werden fur
a) freistehende, eingeschossige und dem Hauptgebaude deutlich u rdpéte Nebenge-
baude und Nebenbauten gemass § 18 Baureglement;
b) dem Hauptgebaude deutlich untergeordnete Anbauten;
¢) Bauten und Anlagen, die in einem qualitatssichernden Verfahren gemass § 3 - &
men eines Gestaltungsplanverfahrens erstellt werden. /

3 Ausnahmen vom Bauverbot werden nur zugelassen, wenn die zu erstellenden Bauten un

lagen

a) mit dem Schutzzweck vereinbar sind;

b) weder das Ensemble der geschitzten Bauten, unter Einschluss der unterirdischen Bau-
werke, noch den Frei- und Griinraum beeintrachtigen; und

¢) sich besonders gut in das bestehende Geflige eingliedern.

Zunachst fallt auf, dass § 26 Abs. 1 nZR ebenfalls - wie bereits die bisherige Regelung in der En-
sembleschutzzone - ein grundsatzliches Bauverbot fir oberirdische Neubauten statuiert und so-



15

gar noch weiter geht als die bisherige Regelung, indem auch oberirdische Neuanlagen grund-
satzlich untersagt werden. Die vorliegende Beschwerde scheint sich denn auch nicht gegen

Abs. 1 der Bestimmung zu richten, dessen Streichung wurde jedenfalls in den Eventualbegehren
der Einsprache vom 14. September 2021 nicht verlangt. Andernfalls ware die Beschwerde dies-
bezilglich ohnehin abzuweisen, zumal nicht geltend gemacht wird und auch nicht ersichtlich ist,
inwiefern die Ubernahme des grundséatzlichen Bauverbots rechtswidrig oder unzweckmassig ist.

Die Ausnahmeregelungen vom grundsatzlichen Bauverbot finden sich in den Abs. 2 (Ausnah-

n) und 3 (Voraussetzungen). In Abs. 2 lit. a ist vorweg der Passus «gemass § 18 Bauregle-

t» zu streichen, zumal die Definition der Nebengebaude bzw. Nebenbauten (welche be-
fsimmanent untergeordnet sind) im kommunalen Baureglement (im Rahmen der regierungs-
ighen Genehmigung, vgl. RRB Nr. 2023/690 vom 2. Mai 2023) gestrichen wurde.

nungsbericht (S. 120) lasst sich zu den Bestimmungen im Zonenreglement entneh-
, dieBestandeszone (Ankerpunkt) umfasse die ehemaligen Ensembleschutzzonen und im
Wesentli nkerpunkte gemass raumlichem Leitbild. Gebiete in den Bestandeszonen
hatten sowohl eifie Jiftur- als auch landschaftshistorisch besondere Bedeutung. Der Zweck sei
gegenlber i en Bestimmungen prazisiert worden: lhre stadtebauliche und land-
schaftsarchitek§nisch eutung fur das Ortsbild der Stadt Solothurn werde gewdrdigt. Zu-
satzlich werde bet aufgrund der bedeutenden Freirdume in den Bestandeszonen keine
Verdichtung angestreb Grundsatzlich sei die Bestandeszone (Ankerpunkt) eine Schutz-
zone. Es gelte ein Bau ( ubauten, mit Ausnahme von Nebenbauten. Das Erstellen von
Neubauten sei unter beso itatssichernden Bedingungen méglich (§ 26 Abs. 2 ZR).
Charakteristische Naturelemen @ landschaftsarchitektonisch bedeutenden Garten seien
zu ersetzen (§ 25 Abs. 2 ZR). Fakd sei,dassginige Kloster in der Vergangenheit schon mehrfach
umgebaut oder baulich erweitert'w ﬁen. Diese Eingriffe aus unterschiedlichen bauzeitli-
chen Epochen hatten immer wieder A€ue baglie inheiten der Kloster geschaffen. Ebenso sei
anzuerkennen, dass einige Kléster nicht @ e Ewigkeit fortbestehen wiirden und daher
auch baurechtliche Grundlagen geschaffefywerflen miissten, die eine zukinftige Nutzung der
Kloster bzw. der Klosteranlagen ermdéglichtefy.

Bereits die bisherige Regelung liess die Erstellung Annexb,
Schutzzweck vereinbar war. Neu sollen Ausnahmen vom B
benbauten sowie - unter der Bedingung eines qualitatssi
tungsplans (kumulativ) - generell flr Bauten und Anlagen. Bedi
das Vorhaben mit dem Schutzzweck vereinbar ist (§ 26 Abs. 3

ng.bferfur ist kumulativ, dass

. ) ‘eder das Ensemble
der geschltzten Bauten, unter Einschluss der unterirdischen Bau ch der Frei- und Grin-
raum beeintrachtigt wird (lit. b) und sich das Vorhaben besonders g @tehende Geflige

en zu, soweit dies mit dem
rbot zulassig sein fir An- und Ne-
fahrens und eines Gestal-

eingliedert (lit. c).

Der Zweck der Bestandeszone ist in § 25 nZR festgehalten:

¢

' Die Bestandeszonen definieren bedeutsame Orte mit ausserordentlichen r: ita-
ten. Diese strukturbildenden Raume mit ihren geschiitzten Bauten und ihren r i Glapishi
chen bedeutsamen Parkanlagen sind fiir das historische und kulturelle Erbe der Stadt’S
pragend.

2 Die Bestandeszonen zeichnen sich durch wenig dichte Bebauungsmuster aus. Eine akt er-
dichtungsstrategie wird nicht verfolgt. Die vorherrschende Struktur der Bauten, umgeben von
Garten, Grinraumen und der gegenseitigen Wechselwirkung mit ihren Elementen und Merkma-
len, darf nicht beeintrachtigt werden. Die fir den Garten charakteristischen Naturelemente sind
zu erhalten bzw. gleichwertig zu ersetzen.

Es mag zwar den Anschein machen, das Bauverbot werde deutlich gelockert, da die vorgesehe-
nen Ausnahmen vom grundsatzlichen Bauverbot tatsachlich weiter gefasst sind, die Vorausset-
zungen insbesondere fiir die neu ausnahmsweise zulassigen neuen Bauten und Anlagen sind
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aber derart streng, dass kaum von einer tatsachlichen Lockerung auszugehen ist. So sind etwa
die bestehenden Bauten und die Griinrdume sowohl vom Zweck in § 25 Abs. 2 nZR als auch von
den Bedingungen fir Ausnahmen in § 26 Abs. 3 lit. b nZR ausdriicklich vor Beeintrachtigungen
geschiitzt. Neubauten dirften diese Vorgaben kaum je erfiillen kénnen, eine Uberbauung der
Frei- und Granflachen wirde sowohl dem Schutzzweck als auch den Voraussetzungen einer Aus-
nahme widersprechen. Dies zeigt sich denn auch an der Klassierung als eingeschrankte Bauzone.
Jedenfalls lassen sich die neuen Bestimmungen — auch wenn sie fir den Ausnahmefall weitere
Moglichkeiten vorsehen — ohne weiteres recht- und zweckmassig anwenden, weshalb die Be-

ng der Bestandeszone richtet sich gemass § 28 Abs. 1 nZR nach den Bestimmungen der
§ 20). Die Regelung entspricht dem bisherigen § 49 ZR fir die Ensembleschutzzone.
le Beschwerde scheint sich denn auch nicht gegen Absatz 1 der Bestimmung zu
ichung wurde jedenfalls in den Eventualbegehren der Einsprache vom
021 nicht verlangt. Andernfalls ware die Beschwerde diesbezliglich ohnehin ab-
zuweisen, eltend gemacht wird und auch nicht ersichtlich ist, inwiefern eine Nut-
zung gemass defi’Best gen der Wohnzone rechtswidrig oder unzweckmassig ist.

Umstritten ist § 28 . 2,
der Nachweis erbracht is
der ES lll einhalten. Neubau
einen Mindestgrenzabstan
KBV (Abs. 3).

h massig storende Nutzungen bewilligt werden kénnen, wenn
iese in den umliegenden Wohnzonen die Immissionsgrenzwerte
Absatz 2 haben gegenUlber der angrenzenden Wohnzone
m_einzuhalten, es gelten die Bestimmungen von § 24 Abs. 2

Der Beschwerdefiihrer 1 macht zu Re¢ht end, dass die Regelung, wonach massig stérende
Nutzungen in der Bestandeszone in de enden Wohnzonen die Immissionsgrenzwerte
1drigd

der ES lll einzuhalten haben, bundesrecht hnzonen gilt grundsatzlich die Emp-
findlichkeitsstufe Il (Art. 43 Abs. 1 lit. b der Lar ordnung (LSV; SR 814.41). Es ist zwar
maglich, Teilen von Nutzungszonen der ES | odé thohere Stufe zuzuordnen, jedoch
nur dann, wenn diese mit Ladrm vorbelastet sind (AFt. LSV). Dies trifft nicht zu und wird
von der Vorinstanz auch nicht geltend gemacht. Ihre Ausf ngen, wonach die Nutzungskon-
zepte im Baubewilligungsverfahren Gberpriuft werden den, zielgf'dabei an der Sache vor-
bei. Abgesehen davon, dass es schwierig sein durfte, ein Vorhab elches die Zonenvorschrif-
ten einhalt, abzulehnen, dndert es nichts daran, dass die umli zone faktisch in die
ES 1l aufgestuft wird. § 28 Abs. 2 nZR kann demnach nicht genehmi ) er ist zu strei-
chen. Die Vorinstanz fuhrt aus, § 28 Abs. 2 und 3 ZR stlinden akzes §nder und kénn-
ten nur in Abhangigkeit des jeweils anderen bestehen. Oder anders a
satz stehe und falle mit dem anderen. § 28 Abs. 3 nZR ist folglich ebenfalls
und zu streichen.

3.3.2.3 Verfahrenskosten und Parteientschadigung .

Die Verfahrenskosten sind gemass § 37 Abs. 2 VRG i.V.m. § 77 VRG nach den Grunds \y
Schweizerischen Zivilprozessordnung (ZPO; SR 272) aufzuerlegen. Gemass dieser sind die erf
renskosten von der unterliegenden Partei zu tragen (Art. 106 Abs. 1 ZPO) bzw. nach dem Aus
gang des Verfahrens zu verteilen (Abs. 2). Die Verfahrenskosten werden auf Fr. 1'200.00 fesgge
setzt. Der Beschwerdefuhrer 1 obsiegt in etwa zur Halfte, weshalb er Verfahrenskosten in HO
von Fr. 600.00 zu bezahlen hat. Diese sind mit dem von ihm geleisteten Kostenvorschuss in Hohe
von Fr. 1'200.00 zu verrechnen, der Restbetrag von Fr. 600.00 ist ihm zurlUckzuerstatten. Die rest-
lichen Verfahrenskosten tragt der Staat. Den am Verfahren beteiligten Behérden werden in der
Regel weder Verfahrenskosten (§ 37 Abs. 2 VRG) noch Parteientschadigungen (§ 39 VRG) zuge-
sprochen oder auferlegt. Ein Abweichen von der Regel ist vorliegend nicht angezeigt. Eine kos-
tenrelevante Ermessensunterschreitung, wie sie der Beschwerdefiihrer 1 geltend macht, liegt
nicht vor, die Vorinstanz hat sich mit sémtlichen Vorbringen des Beschwerdeftihrers 1 hinrei-
chend befasst. Es ist durchaus Ublich, dass die Verwaltung Entscheide vorbereitet. Dabei liegt es
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im Ermessen der Mitglieder der Vorinstanz, inwieweit sie sich mit der Materie im Detail beschéaf-
tigen wollen. Eine Mehrheit des Gremiums war jedenfalls der Ansicht, sich ausreichend mit der
Materie auseinandergesetzt haben zu kénnen und hat auf eine Rickweisung des Geschafts ver-
zichtet. Dies ist in Anbetracht der doch relativ ausfihrlich wiedergegebenen Einsprachen nach-
vollziehbar. Eine kostenrelevante Ermessensunterschreitung ist darin nicht zu erblicken. Dass der
Entscheid vorbereitet wurde, fuhrt nicht dazu, dass die Vorinstanz kein Ermessen mehr austiben
konnte. Mit anderen Worten liegt im Entscheid, die Einsprachen so abzuhandeln, wie dies die
Verwaltung vorsah, keine Verletzung des Gehdrsanspruchs des Beschwerdefihrers 1. Samtlichen
itikern stand zudem die Moéglichkeit offen, die Akten einzusehen und sich mit gewissen The-
vertieft zu beschaftigen. Es ist keine Parteientschadigung zu sprechen.

Beschwerden von Andreas und Theresa Wyss, Salirain 27, 4500 Solothurn (Beschwerde-
fuhrer 2), v.d. Rechtsanwalt Simon Schnider, Morandi Schnider Rechtsanwalte und
re, Dammstrasse 14, 2540 Grenchen, vom 12. Juli 2021 und 21. Marz 2022

Mit Ei 12. Juli 2021 stellten die Beschwerdefiihrer 2 folgende Rechtsbegehren:

s Gemeinderates Solothurn vom 15. Juni 2021 sei, soweit damit die Ein-
5 bis 28 des Zonenreglements sowie gegen die aufgelegte Fassung

er 2 in Bezug auf die 2. Auflage Folgendes:

Am 21. Mérz 2022 beantragten die Besch

1. Der Beschluss des Gemeinderats vom 22. 2022 sei, soweit damit die Einsprache
gegen die aufgelegte Fassung von §§ 26 und 28'des Zonenreglements sowie gegen die
aufgelegte Fassung des Zonenplans abge en wird,

2. §8§26 und 28 des Zonenreglements sowie die Nu
gust 2021 bis 14. September 2021 aufgelegten Fassung
gelegenheit sei zur Neubeurteilung an die Vorinstanz

egehmigen und die An-

isen.
3. Unter Kosten- und Entschadigungsfolgen.

Mit der Beschwerdebegriindung vom 8. Juli 2022 stellten die Beschwerdefi
Rechtsbegehren:

1. Der Beschluss des Gemeinderats vom 15. Juni 2021 sei, soweit damit

schlossenen Anderungen nicht gegenstandslos geworden sind.

2. Der Beschluss des Gemeinderats vom 22. Februar 2022 sei, soweit damit die Einsprache
gegen die aufgelegte Fassung von §§ 26 und 28 des Zonenreglements sowie gegen die
aufgelegte Fassung des Zonenplans abgewiesen wird, aufzuheben.

3. §§ 26 und 28 des Zonenreglements sowie die Nutzungsplane seien in der 6ffentlich auf-
gelegten Fassung (1. Auflage vom 16. August 2021 bis 14. September 2021 und 2. Auf-
lage vom 16. August 2021 bis 14. September 2021) nicht zu genehmigen und die Angele-
genheit sei zur Neubeurteilung an die Vorinstanz zurlckzuweisen.
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4. Unter Kosten- und Entschadigungsfolgen.
3.3.3.1 §§ 26 und 28 des neuen Zonenreglementes (Bestandeszonen)
3.3.3.1.1 Vorbringen der Beschwerdefiihrer

Die Beschwerdefiihrer 2 machen geltend, durch die Bestimmungen des neuen Zonenreglemen-
tes werde einerseits das in der Bestandeszone grundsatzlich geltende Bauverbot deutlich gelo-

§torende Nutzungen zu bewilligen. Das bedeute, dass beispielsweise auch Handwerker-
itriebe im Kapuzinerkloster oder im Museum Blumenstein zugelassen werden kon-
hlerfur ein Gestaltungsplanverfahren durchzufihren ware. Die hierzu einzuhal-
renzwerte Iagen Gber den PIanungswerten d|e ein neuer Betrleb in der

grund sei eine e ebI| eintrachtigung der Wohnqualitat zu befiirchten. Die Bauten und
Anlagen, die du Bestimmungen des Zonenreglements ermdglicht wirden, wider-
sprachen nicht nur lichen Schutzzweck, sondern auch dem Zonenzweck. Bereits von

rdnen seien und die ES lll demgegeniber fir Mischzonen
ch zur Folge, dass in bestimmten Gebieten bzw. Teilen
davon, die klarerweise der Woh ordnen seien, plétzlich eine in der Mischzone zulas-
sige und entsprechend intensivere N @ oglich sei. Die abweichende Nutzung werde of-
fenbar auch bereits gelebt. Im Muse enstein wirden bereits seit einigen Monaten di-
verse Veranstaltungen durchgefiihrt (u'& %che Anlasse), die fur die Anwohner teils mas-
sive Larmimmissionen zur Folge hatten. Di€entsp enden Veranstaltungen wirden teilweise
auch Sonntagvormittags bereits ab 10:00 Uhr d @ jirt. Anhand eines konkreten Beispiels
)

solle aufgezeigt werden, welche Folgen eine so sive Nutzung haben kénne bzw. haben
werde. Die Beschwerdefiihrer 2 hatten Hunde. Auf

vorgesehen sei. § 28 Abs. 2

ru im Museum Blumenstein durch-

gefuhrten Veranstaltung hatten die Hunde der Beschwler rer 2 angefangen zu bellen. Letz-
tere seien durch die Veranstalter der betreffenden Mus ranstalt im Vorhof des Museums
Blumenstein schliesslich gar angewiesen worden, die stérenden de aus dem Garten zu ent-

fernen und im Haus einzuschliessen, damit die Musikveranstal stort werde. Sollten

denn auch selber dahingehend, dass die Ausnahmeregelung in erster Linie der politische

sicht diene, insbesondere die bestehenden Kldster und Klosteranlagen einer erweiterten Nut
zung zuganglich zu machen. Auch wenn sich die Vorinstanz im vorliegend angefochtenen Ent-
scheid dahingehend gedussert habe, dass keinesfalls bezweckt werden solle, in den historisc
Bauten und Anlagen Nutzungen zuzulassen, die dem kulturellen Erbe zuwiderlaufen wrden,
kénne eine solche nicht ausgeschlossen werden, zumal die Baubewilligung erteilt werden
musse, sofern die entsprechenden Voraussetzungen erfullt seien (sog. Polizeibewilligung).

Gemass Art. 43 Abs. 2 der Larmschutz-Verordnung (LSV; SR 814.41) kénne Teilen von Nutzungs-
zonen der Empfindlichkeitsstufe (ES) | oder Il die nachsthéhere Stufe zugeordnet werden, wenn
sie mit Larm vorbelastet seien. Art. 43 Abs. 2 LSV definiere damit die moglichen Abweichungen
vom generell geltenden Zuordnungsprinzip. In Abweichung von Art. 43 Abs. 2 LSV sehe § 28
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Abs. 2 ZR demgegenUber vor, dass massig storende Nutzungen bewilligt werden kénnen, wenn
der Nachweis erbracht werde, dass in den umliegenden Wohnzonen die Immissionsgrenzwerte
der ES lll eingehalten wirden. Das neue Zonenreglement verlange somit im Gegensatz zur bun-
desrechtlichen Bestimmung der LSV flr eine Aufstufung einzelner Gebiete nicht das Vorhanden-
sein einer Larmvorbelastung. Dies habe zur Folge, dass Gebiete oder einzelne Teile davon aufge-
stuft werden kénnen, obwohl sie nicht bereits mit Larm (wie z.B. entlang einer Bahnlinie) vorbe-
lastet seien. Mit § 28 Abs. 2 ZR werde damit Art. 43 Abs. 2 LSV ausgehebelt und die Schaffung
von Larminseln ermdglicht. In den meisten Wohnzonen sei eine gemass LSV fir eine Aufstufung
forderte Larmvorbelastung nicht erkennbar. Die betreffenden Gebiete lagen grésstenteils
en in ruhigen Wohnquartieren, die flr eine gute und ruhige Wohnqualitat bekannt seien.
Abs 2 ZR fuhre dazu, dass es den Anwohnern kinftig nicht mehr méglich sein werde, abzu-
, welche Nutzung bzw. Bauten in der betreffenden Zone erwartet werden missten.
e zu einer enormen Rechtsunsicherheit und es seien keinerlei Griinde ersichtlich, die es
wirden, entsprechende Larminseln zu schaffen. Gemass bundesgerichtlicher
hdng sei eine Aufstufung lediglich in zurlickhaltender Weise und lediglich bei Vorlie-
gen qualifizi \oraussetzungen zulassig, zumal Art. 43 Abs. 1 LSV eine verbindliche Richtli-
nie fur diefZuor von Empfindlichkeitsstufen enthalte. Die Bestimmungen zur Bestandes-

zone erschi inerseits als offensichtlich unzweckmassig, zumal keine eigentliche
Grundnutzung somit flr Grundeigentiimer eine enorme Rechtsunsicherheit be-
stehe. Zudem sei d szugehen, dass die angedachte Zonierung rechtswidrig sei.

Die Vorinstanz verweist in ihrer @ lassung auf ihren Entscheid vom 22. Februar 2022, in
welchem sie Folgendes ausfihrtg (S.87 ff4; «In der Bestandeszone besteht - wie dies unter dem
geltendem Recht in der Ensemble wer Fall ist - ein grundséatzliches Bauverbot fur
oberirdische Neubauten und Anlaged)Es istd@@essen nicht Sinn und Zweck, Neubauten oder
wesentliche Umnutzungen bestehender BAU erhalb von Gestaltungsplanverfahren oder
qualitatssichernden Verfahren zuzulassen, S den Einsprechenden beflrchtet wird. § 1
Abs. 1 nZR bringt deutlich zum Ausdruck, das§di enden Siedlungsqualitaten erhalten
bleiben sollen und deren Erhalt im 6ffentlichen late liegt. Die mdgliche Anordnung von
Qualitatssicherungsverfahren in Bestandeszonen is@@eshalb i Abs. 2 lit. ¢ nZR ausdrucklich
geregelt.

[...] Das revidierte Zonenreglement weicht in § 28 Abs. 2 von deg@rundfegel in § 28 Abs. 1 nZR
ab, indem in der Bestandeszone auch massig stérende Nutzu

Ausnahmeregelung dient in erster Linie der politischen Absicht, i

Selbstredend werden in einem nachgelagerten Baubewilligungsverfahren Nut
die bspw. auf einen Barbetrieb oder dhnliches abzielen, chancenlos bleiben.

Bauten und deren Lage Rucksicht zu nehmen sein. Ausserdem wird die Bewilligungsbe
von ihrem Ermessen Gebrauch machen und zwischen massig stérenden Betrieben in Wohnzonen
und massig storenden Betrieben in Arbeits- oder Mischzonen zu unterscheiden haben, zumal in
der Wohnzone der massig stérende Betrieb mit der Wohnnutzung vereinbar sein muss. Ohnehin
werden das Nutzungskonzept und die zu erwartenden (Larm-)Immissionen in den nachgelager-
ten Baubewilligungs- oder Nutzungsplanverfahren genauestens auf deren Zonenkonformitat
hin zu prifen sein. Es wird mithin an der Bauherrschaft liegen, ein Larmgutachten und andere
sachdienliche Daten und Fakten ins Recht zu legen, um den Charakter der Immissionen, den
Zeitpunkt bzw. die Haufigkeit ihres Auftretens zu belegen. Es sind nebst den kantonalen auch
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die Zonenvorschriften des kommunalen Rechts, die festlegen, ob ein Betrieb aus raumplaneri-
schen, stadtebaulichen oder asthetischen Grinden am vorgesehenen Ort in der Wohnzone zu-
lassig («zonenkonform») ist. Die individualisierende, sich stark an die 6rtlichen Verhaltnisse ori-
entierte Beurteilung der Zonenkonformitat relativiert indessen die Zonenplanung (vgl. SOG
1996 Nr. 29). Die immissionsbezogene Beurteilung eines Bauvorhabens erfolgt sodann zunachst
immer rein abstrakt, d.h. losgelést von den konkreten Einwirkungen in der Nachbarschaft. Ent-
scheidend ist dabei, ob mit der betroffenen Nutzung typischerweise Belastigungen verbunden
sind, die Uber das hinausgehen, was normalerweise mit dem Wohnen verbunden ist
BES.2018.490). Eine Umnutzung oder eine intensivere Nutzung, welche in der einen Bestan-
als moglich erachtet wird, kann sich in einer anderen aufgrund der Gegebenheiten un-
anden als zonenwidrig erweisen. Der Anwohnerschaft wird im Rahmen von Baubewilli-
en stets die Mdglichkeit zur Mitwirkung wie auch zur Ergreifung von Rechtsmitteln

offen
In den Be szonen wird keine aktive Verdichtungsstrategie verfolgt und die vorherrschende
Struktur de umgebenden Garten/Griinrdumen darf nicht beeintrachtigt werden

(§ 25 Abs. 2 nZR). Bei
dass der einzuha d
weniger als 10 m be
der Wohnzonen zusatzli
und dadurch einen Immissio

uten, die diese Vorgaben einhalten missen, ist davon auszugeben,
abstand gemass der Tabelle im Anhang 2 der KBV grundsatzlich
Mit dem zuséatzlichen Abs. 3 von § 28 wird den Bedurfnissen
ung getragen, indem der Mindestgrenzabstand erhéht wird
bzw Schutz vor Larm darstellt. Die Bestimmung schafft so-
mit einerseits mit dem gere stgrenzabstand von 10 m eine «Pufferzone» zum
Schutz der Anwohnerschaft, zu elten ohnehin die sehr strengen Kriterien von § 26
nZR fur die Erstellung von Neubaute uanlagen, namentlich die in Abs. 3 kumulativ zu
erflllenden Voraussetzungen, wozu &benfélls die Vereinbarkeit mit dem Schutzzweck zahlt
(lit. a). Dartber hinaus stehen § 28 Abs. ﬁ akzessorisch zueinander sind und kénnen
nur in Abhangigkeit des jeweils anderen b@steh er anders ausgedrickt: Der eine Absatz
steht und fallt mit dem Anderen».

3.3.3.1.3 Wirdigung

Die «Bestandeszone (Ankerpunkt)» umfasst im Wesent n die bi
nen, wobei die Umbenennung erfolgt, weil die Bezeichnung «E
pierung von Bauten verstanden wird und nicht im Sinne von

igen Ensembleschutzzo-
bleschutzzone» als Grup-
iStorischen [Einzel-1Bau-

ten inkl. ihrer Freirdume. Der direkt aus dem Wortlaut des rdumliche itbild8 Ubernommene
Begriff «Bestandeszone (Ankerpunkt)» beuge diesem Missverstand ¥ r und verdeutli-
che den wichtigsten Inhalt, ndmlich den Bestand dieser Anlagen (Rau ericht S. 13).
Zusatzlich werden flnf weitere Gebiete der Bestandeszone zugeteilt (vgl. ; ngsbericht,

S. 12 ff.; die funf neuen Gebiete sind: Kloster St. Josef, Loretomatte / Vigie Kapglle Biel-
strasse / Industriestrasse, Villa Glutz sowie GB Solothurn Nr. 286 Steinbrugg).

[§ 46 Zweck]

§ 47 Bauverbot

In der Ensembleschutzzone besteht grundsatzlich ein Bauverbot flr oberirdische Neubaute
Ausnahme untergeordneter Annexbauten zu bestehenden Bauten oder unterirdischen Bauwer-
ken, soweit dies mit dem Schutzzweck vereinbar ist.

§ 48 Besitzstand

Bestehende Bauten und Anlagen kénnen erneuert, teilweise gedndert, angemessen erweitert
und wieder aufgebaut werden, sofern der Schutzzweck dadurch nicht beeintrachtigt wird.

Die bisherigen Bestimmungen zur Ensembleschutzzone lauten wie folgt: /
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§ 49 Nutzung

Die jeweils zuldssige Nutzung bestehender Bauwerke richtet sich nach den Bestimmungen der
Wohnzone (Wohnen, nichtstérendes Gewerbe).

Demgegenulber lautet § 26 nZR wie folgt:
26 Bauverbot fir Neubauten
en Bestandeszonen besteht grundsatzlich ein Bauverbot fiir oberirdische Neubauten und
euanlagen.
@ rbot kdnnen Ausnahmen zugelassen werden fur
a) freistelfende, eingeschossige und dem Hauptgebaude deutlich untergeordnete Nebenge-
ba enbauten gemass § 18 Baureglement;

b) dem t de deutlich untergeordnete Anbauten;

die in einem qualitatssichernden Verfahren gemass § 3 und im Rah-
lanverfahrens erstellt werden.

¢) Bauten udd Anl
men eines Gest

3 Ausnahmen vom Bau n nur zugelassen, wenn die zu erstellenden Bauten und An-

lagen

a) mit dem Schutzzweck ver d;
b) weder das Ensemble der geschit uten, unter Einschluss der unterirdischen Bau-
werke, noch den Frei- und Grinr begifrgchtigen; und

¢) sich besonders gut in das bestehend eingliedern.

Zunachst fallt auf, dass § 26 Abs. 1 nZR ebenfall reits die bisherige Regelung in der En-
sembleschutzzone - ein grundsatzliches Bauverb erirdisghe Neubauten statuiert und so-
gar noch weiter geht als die bisherige Regelung, indem auc erirdische Neuanlagen grund-
satzlich untersagt werden. Die vorliegende Beschwerde sc ich denn auch nicht gegen

Abs. 1 der Bestimmung zu richten, dessen Streichung wurde je Ils g den Eventualbegehren
der Einsprache vom 14. September 2021 nicht verlangt. Ander die Beschwerde dies-
bezlglich ohnehin abzuweisen, zumal nicht geltend gemacht wir ch nicht ersichtlich ist,
inwiefern die Ubernahme des grundséatzlichen Bauverbots rechts defPunzweckmassig ist.

wv

Die Ausnahmeregelungen vom grundsatzlichen Bauverbot finden sich ih den Abs. 2 (Ausnah-
men) und 3 (Voraussetzungen). In Abs. 2 lit. a ist vorweg der Passus «gema

ment» zu streichen, zumal die Definition der Nebengebaude bzw. Nebenbaut
griffsimmanent untergeordnet sind) im kommunalen Baureglement (im Ra
ratlichen Genehmigung, vgl. RRB Nr. 2023/690 vom 2. Mai 2023) gestrichen wu

Dem Raumplanungsbericht (S. 120) lasst sich zu den Bestimmungen im Zonenregleme

men, die Bestandeszone (Ankerpunkt) umfasse die ehemaligen Ensembleschutzzonen
Wesentlichen die Ankerpunkte gemass rdumlichem Leitbild. Gebiete in den Bestandeszonen
hatten sowohl eine kultur- als auch landschaftshistorisch besondere Bedeutung. Der Zweck sei
gegenlber den bisherigen Bestimmungen prazisiert worden: Ihre stadtebauliche und land-
schaftsarchitektonische Bedeutung fir das Ortsbild der Stadt Solothurn werde gewurdigt. Zu-
satzlich werde betont, dass aufgrund der bedeutenden Freirdume in den Bestandeszonen keine
Verdichtung angestrebt werde. Grundsatzlich sei die Bestandeszone (Ankerpunkt) eine Schutz-
zone. Es gelte ein Bauverbot fir Neubauten, mit Ausnahme von Nebenbauten. Das Erstellen von
Neubauten sei unter besonderen qualitatssichernden Bedingungen mdglich (§ 26 Abs. 2 ZR).
Charakteristische Naturelemente in den landschaftsarchitektonisch bedeutenden Garten seien
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zu ersetzen (§ 25 Abs. 2 ZR). Fakt sei, dass einige Kloster in der Vergangenheit schon mehrfach
umgebaut oder baulich erweitert worden seien. Diese Eingriffe aus unterschiedlichen bauzeitli-
chen Epochen hatten immer wieder neue bauliche Einheiten der Kléster geschaffen. Ebenso sei
anzuerkennen, dass einige Kloster nicht mehr fur alle Ewigkeit fortbestehen wiirden und daher
auch baurechtliche Grundlagen geschaffen werden mussten, die eine zuklinftige Nutzung der
Kloster bzw. der Klosteranlagen ermdéglichten.

Bereits die bisherige Regelung liess die Erstellung von Annexbauten zu, soweit dies mit dem
2zweck vereinbar war. Neu sollen Ausnahmen vom Bauverbot zulassig sein fir An- und Ne-
‘@ n sowie - unter der Bedingung eines qualitatssichernden Verfahrens und eines Gestal-
gsplans (kumulativ) - generell fir Bauten und Anlagen. Bedingung hierfar ist kumulativ, dass
en mit dem Schutzzweck vereinbar ist (§ 26 Abs. 3 lit. a nZR), weder das Ensemble
en Bauten, unter Einschluss der unterirdischen Bauwerke, noch der Frei- und Grin-
ighmigt wird (lit. b) und sich das Vorhaben besonders gut in das bestehende Geflige

Der Zweck der B€stan eist in § 25 nZR festgehalten:

' Die Bestandeszone
ten. Diese strukturbi
chen bedeutsamen Park
pragend.

me mit ihren geschitzten Bauten und ihren kulturgeschichtli-
ind fur das historische und kulturelle Erbe der Stadt Solothurn

dichtungsstrategie wird nicht verfolgif'l yrherrschende Struktur der Bauten, umgeben von

ige hselwirkung mit ihren Elementen und Merkma-
len, darf nicht beeintrachtigt werden. D %ﬁarten charakteristischen Naturelemente sind

zu erhalten bzw. gleichwertig zu ersetzens

Es mag zwar den Anschein machen, das Bauver utlich gelockert, da die vorgesehe-
nen Ausnahmen vom grundsatzlichen Bauverbot tatsa eiter gefasst sind, die Vorausset-
zungen insbesondere fir die neu ausnahmsweise zulassig euen Bauten und Anlagen sind
aber derart streng, dass kaum von einer tatsachlichen Lo@kerung a gehen ist. So sind etwa
die bestehenden Bauten und die Grinraume sowohl vom Zweck ifi§ 25 Abs. 2 nZR als auch von
eeintrachtigungen
#nhnen, eine Uber-

bauung der Frei- und Grinflachen wirde sowohl dem Schutzzweck:
gen einer Ausnahme widersprechen. Dies zeigt sich denn auch an der

Moglichkeiten gegentiber den maximalen Baumassen einer Grundnutzung, sondern viel r
zusammen mit dem Qualitatssicherungsverfahren der Sicherstellung der Einhaltung hoéchster
Qualitatsanspriiche im seltenen Fall eines notwendigen und zulassigen Neubaus. Insofern i
Voraussetzung eines Gestaltungsplans nicht zu beanstanden. Nach dem Gesagten erhellt nic
inwiefern die Zonierung rechtswidrig oder unzweckmassig sein sollte. Die Klassierung als einge-
schréankte Bauzone in Verbindung mit den strengen Vorschriften, welche Bauvorhaben erfillen
mussen, lasst trotz Ausweitung der Ausnahmetatbestande kaum eine gréssere Bautatigkeit zu.
Dass aber im Ausnahmefall und unter Wahrung des Schutzzwecks und der Bedingungen fir
Ausnahmen vom Bauverbot mit Qualitatsverfahren und Gestaltungsplan Bauten und Anlagen
erstellt werden kénnen, ist nicht zu beanstanden. Die Anwendungsfalle durften selten sein, zu-
mal etwa die «vorherrschende Struktur der Bauten, umgeben von Garten, Griinraumen und der
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gegenseitigen Wechselwirkung mit ihren Elementen und Merkmalen» nicht beeintrachtigt wer-
den darf (§ 25 Abs. 2 nZR). Ebensowenig dirfen das Ensemble der geschiitzten Bauten oder der
Frei- und Granraum beeintrachtigt werden (§ 26 Abs. 3 lit. b nZR). Jedenfalls lassen sich die
neuen Bestimmungen - auch wenn sie fir den Ausnahmefall weitere Méglichkeiten vorsehen -
ohne weiteres recht- und zweckmassig anwenden, weshalb die Beschwerde in diesem Punkt ab-
zuweisen ist.

Die Nutzung der Bestandeszone richtet sich gemass § 28 Abs. 1 nZR nach den Bestimmungen der
hnzone (§ 20). Die Regelung entspricht dem bisherigen § 49 ZR fir die Ensembleschutzzone.
alvorliegende Beschwerde scheint sich denn auch nicht gegen Absatz 1 der Bestimmung zu
ten, dessen Streichung wurde jedenfalls in den Eventualbegehren der Einsprache vom
ember 2021 nicht verlangt. Andernfalls ware die Beschwerde diesbeziiglich ohnehin ab-
, zumal nicht geltend gemacht wird und auch nicht ersichtlich ist, inwiefern eine Nut-
den Bestimmungen der Wohnzone rechtswidrig oder unzweckmassig ist.

Umstr i egen § 28 Abs. 2 nZR, wonach massig stérende Nutzungen bewilligt werden
kénnen, wénn d weis erbracht ist, dass diese in den umliegenden Wohnzonen die Immis-
sionsgrenz Il einhalten. Neubauten nach Absatz 2 haben gegentber der angren-
zenden Wohn indestgrenzabstand von 10 m einzuhalten, es gelten die Bestimmun-

Die Beschwerdefihrer
Nutzungen in der Bestand ingden umliegenden Wohnzonen die Immission Grenzwerte
der ES lll einzuhalten haben, b % tswidrig ist. In Wohnzonen gilt grundsatzlich die Emp-
findlichkeitsstufe Il (Art. 43 AbsS [itND' des Larmschutzverordnung, LSV; SR 814.41). Es ist zwar
maglich, Teilen von Nutzungszone %der Il die nachsthéhere Stufe zuzuordnen, jedoch
nur dann, wenn diese mit Larm vorbélastet sifié 43 Abs. 2 LSV). Dies trifft nicht zu und wird
von der Vorinstanz auch nicht geltend ger @ afe Ausfihrungen, wonach die Nutzungskon-

srden wirden, zielen dabei an der Sache vor-
Vorhaben, welches die Zonenvorschrif-
umliegende Wohnzone faktisch in die
migt werden, er ist zu strei-
zessorisch zueinander und kénn-
usgedrlckt: Der eine Ab-
satz stehe und falle mit dem anderen. § 28 Abs. 3 nZR ist folglic dls nicht zu genehmigen
und zu streichen. Gegenstand der vorliegenden Genehmigun de gegierungsrat ist die
Planung. Soweit die Zonenkonformitat einzelner Nutzungen (Ve ngen, Café) in Frage
steht, ist vorliegend nicht néher darauf einzugehen.

3.3.3.2 Verfahrenskosten und Parteientschadigung

Die Verfahrenskosten sind gemass § 37 Abs. 2 VRG i.V.m. § 77 VRG nach de emder
Schweizerischen Zivilprozessordnung (ZPO; SR 272) aufzuerlegen. Gemass di w
renskosten von der unterliegenden Partei zu tragen (Art. 106 Abs. 1 ZPO) bzw. nach

gang des Verfahrens zu verteilen (Abs. 2). Die Verfahrenskosten werden auf Fr. 800.00
setzt. Die Beschwerdeflihrer 2 obsiegen im Wesentlichen, weshalb sie keine Verfahre
tragen haben. Der von ihnen geleistete Kostenvorschuss in Hohe von Fr. 1'200.00 ist ihne
rackzuerstatten. Den am Verfahren beteiligten Behdérden werden in der Regel weder Verfah-
renskosten (§ 37 Abs. 2 VRG) noch Parteientschadigungen (§ 39 VRG) zugesprochen oder aufer-
legt. Ein Abweichen von der Regel ist vorliegend nicht angezeigt. Die Verfahrenskosten tragt
der Staat. Eine kostenrelevante Ermessensunterschreitung, wie sie die Beschwerdefihrer 2 gel-
tend machen, liegt nicht vor, die Vorinstanz hat sich mit sémtlichen Vorbringen der Beschwerde-
fuhrer 2 hinreichend befasst. Es ist durchaus Ublich, dass die Verwaltung Entscheide vorbereitet.
Dabei liegt es im Ermessen der Mitglieder der Vorinstanz, inwieweit sie sich mit der Materie im
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Detail beschaftigen wollen. Eine Mehrheit des Gremiums war jedenfalls der Ansicht, sich ausrei-
chend mit der Materie auseinandergesetzt haben zu kdnnen und hat auf eine Rlickweisung des
Geschafts verzichtet. Dies ist in Anbetracht der doch relativ ausfuhrlich wiedergegebenen Ein-
sprachen nachvollziehbar. Eine kostenrelevante Ermessensunterschreitung ist darin nicht zu er-
blicken. Dass der Entscheid vorbereitet wurde, flhrt nicht dazu, dass die Vorinstanz kein Ermes-
sen mehr austiben konnte. Mit anderen Worten liegt im Entscheid, die Einsprachen so abzuhan-
deln, wie dies die Verwaltung vorsah, keine Verletzung des Gehdrsanspruchs der Beschwerde-
fuhrer 2. Sdmtlichen Kritikern stand zudem die Mdéglichkeit offen, die Akten einzusehen und
sic ewissen Themen vertieft zu beschaftigen. Es wird keine Parteientschadigung gespro-

hwerden von Dr. Felix von Sury, Schloss Waldegg 1, 4532 Feldbrunnen (Beschwer-
rer 3), v.d. Rechtsanwalt Simon Schnider, Morandi Schnider Rechtsanwalte und
ammstrasse 14, 2540 Grenchen, vom 9. Juli 2021 und 21. Marz 2022

stellte mit Eingabe vom 9. Juli 2021 folgende Rechtsbegehren:

1. Der Ents
sprache geg
Nutzungsplans a

einderates Solothurn vom 15. Juni 2021 sei, soweit damit die Ein-
4 des Zonenreglements sowie gegen die aufgelegte Fassung des

Gebiete eine Gestaltungsplanpflicht.

*
a) Il Q
b) [l
2 [unverandert] O
4. Unter Kosten- und Entschadigungsfolgen. 0 ¢
4

Mit Eingabe vom 21. Marz 2022 beantragte der Beschwerdeflhrer 3 in Bezug auf die 2. A
Folgendes:

1. Der Beschluss des Gemeinderats vom 22. Februar 2022 sei, soweit damit die Einsprach
gegen die aufgelegte Fassung von § 3 des Zonenreglements sowie gegen die aufgelegte
Fassung des Zonenplans abgewiesen wird, aufzuheben.

2. § 3 des Zonenreglements sowie die Nutzungsplane seien in der vom 16. August 2021 bis
14. September 2021 aufgelegten Fassung nicht zu genehmigen und die Angelegenheit

sei zur Neubeurteilung an die Vorinstanz zuriickzuweisen.

3. Unter Kosten- und Entschadigungsfolgen.
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Mit der Beschwerdebegriindung vom 8. Juli 2022 stellte der Beschwerdeflhrer 3 folgende
Rechtsbegehren:

1. Der Beschluss des Gemeinderats vom 15. Juni 2021 sei, soweit damit die Einsprache ge-
gen §§ 3 und 4 des Zonenreglements sowie gegen die aufgelegte Fassung des Nutzungs-
plans abgewiesen wird, aufzuheben, soweit diese durch die mit der zweiten Auflage be-
schlossenen Anderungen nicht gegenstandslos geworden sind.

2. Der Beschluss des Gemeinderats vom 22. Februar 2022 sei, soweit damit die Einsprache
gegen die aufgelegte Fassung von § 3 des Zonenreglements sowie gegen die aufgelegte
Fassung des Zonenplans abgewiesen wird, aufzuheben.

§ 3 und 4 des Zonenreglements sowie die Nutzungspléne seien in der 6ffentlich aufge-
Fassung (1. Auflage vom 5. Juni 2020 bis 8. Juli 2020 und 2. Auflage vom 16. Au-
12021 bis 14. September 2021) nicht zu genehmigen und die Angelegenheit sei zur
ilung an die Vorinstanz zurlckzuweisen.

d Entschadigungsfolgen.

Die in Frage stehe agraphen lauten - nachdem die Vorinstanz hinsichtlich der zweiten
Auflage sowie mit Entsghei er dieselbe geringfiigige Anderungen vorgenommen hatte - wie
folgt:

§ 3 Qualitatssicherung

1 Zur Sicherstellung von Gestaltun dﬁen und zum Erhalt einer hohen Siedlungsqualitat
(88 63 KBV, Zonenreglement) kann Bau issign im Einzelfall die Durchfihrung eines
qualitatssichernden Verfahrens verlangen

2 Ein Qualitatssicherungsverfahren kann angéor den, wenn eines der nachfolgenden
Kriterien erfallt ist:

a) bei Arealen mit einer Landflache von mehr als 3’500

b) bei sehr dicht Uberbauten Gebieten oder Gebieten, die s dj ?bgbaut werden sollen
(Zonen mit einer GFZo von mehr als 1.0);

¢) bei wesentlichen Bauvorhaben, die eine sensible Integration 1a’di bung erfordern
(innerhalb oder in direktem Umfeld von Strukturgebieten, Bestand@szonen, geschitzten
Garten/-anlagen oder geschutzten, schitzenswerten sowie erhaltensw rischen
Kulturdenkmalern).
) N
? Qualitatssichernde Verfahren haben nach anerkannten Regeln zu erfolgen M
verfahren nach den SIA-Ordnungen 142/143).

4 Die Baukommission legt nach Anhérung der Bauherrschaft (oder des Grundeigentu
geeignete qualitatssichernde Verfahren fest.

> Die Stadt Solothurn beteiligt sich nach Massgabe ihres Interesses an den Kosten.
§ 4 Gestaltungsplanpflicht

1 Zusatzlich zu den in § 46 PBG genannten Fallen kann in planerisch besonders empfindlichen
Gebieten der Erlass eines Gestaltungsplanes verlangt werden, insbesondere:
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a) in Gebieten gemass § 3 Absatz 1 dieses Reglements;

b) in Gebieten, in denen die Festlegung der Detailerschliessung zusammen mit der Bebau-
ung und abgestimmt auf dieselbe erfolgen muss;

2 Wird im Rahmen eines Gestaltungsplanes das Nutzungsmass einer Uberbauung gegentiber der
Grundnutzung um mehr als 10 % erhéht sowie generell bei der Festlegung des Nutzungsmasses
in der Mischzone Bahnhof im Rahmen eines Gestaltungsplanes, hat die Uberbauung die Ener-

i ben gemass SIA - Merkblatt 2040 Effizienzpfad Energie einzuhalten. Mit der Bauein-

in entsprechendes Energiekonzept einzureichen, welches diese Effizienzpfadkompati-
erstellt.

Mit V ssung vom 14. November 2022 weist die Vorinstanz darauf hin, dass der Be-
schwerdef urecht geltend mache, dass § 4 Abs. 1 [lit. a] nZR auf § 3 Abs. 2 nZR anstelle
von § 3 1 verweisen sollte.

3.3.4.1 Anspr

3.3.4.1.1 Vorbringe erdeflhrers

Der Beschwerdefliihrer 3 ma erletzung der Begriindungspflicht durch die Vorinstanz
geltend. Die Begriindung m v rIegungen nennen, von denen sich das Gericht bzw. die
Behorde habe leiten lassen und sein bzw. ihr Entscheid stUtze. Brachten Rechtssu-
chende im Rahmen eines Rechtmittel ns appellatorische Kritik vor, liefen sie Gefahr, dass
die Rechtsmittelinstanz nicht auf dasRec itkel eintrete. Vorliegend habe es die Vorinstanz
’%gebrachten Ausfihrungen und die gestellten
r gspflicht und damit das rechtliche Gehér
ene Teile der angefochtenen Bestim-
entiere die Vorinstanz unter Ziff.
3.1 auf Seite 36 des Protokollauszugs vom 22. Febriic ss sich die Gebiete mit einer Are-
alflache von tber 3'500 m? aufgrund zukunftiger Parz en und Vereinigungen nicht fest-
legen lassen wirden. Die Vorinstanz verkenne jedoch, der Zus
sung im Nutzungsplan verlangt wird - nicht lit. b, sondern lit. c b ffen soll. Entsprechend ziele
sweisung der Gebie-

Antrage einzugehen. Dadurch habe sie ihr@Begr
verletzt. Nehme doch die Vorinstanz auf nicht 3 @

te gemass § 3 Abs. 2 lit. ¢ nZR im Nutzungsplan nicht méglich sei, feh Ote Der Anspruch
auf rechtliches Gehor sei formeller Natur, was bedeute, dass desse ur Aufhebung
des angefochtenen Entscheids fihre. Eine Heilung komme vorliegend etracht, zumal
der Regierungsrat vorliegend lediglich tGber eine eingeschrankte Kogniti or diesem

Hintergrund sei der angefochtene Entscheid aufzuheben.
3.3.4.1.2 Wardigung

Die Vorinstanz fUhrt im Entscheid zur zweiten Auflage (Ziff. 3.1, S. 36) aus, der Eingpr r
trete die Auffassung, Parzellen respektive Gebiete, fur welche ein Quahtatssmherungsver re
verlangt werden kénne, seien im Zonenplan zwingend auszuscheiden. Bereits in der Beantw
tung der Einsprache zur ersten 6ffentlichen Auflage sei ausfthrlich dargelegt worden, dass\§ic
Gestaltungsplan-Perimeter nicht zum Vornherein abschliessend festlegen liessen. So sei bsp
nicht vorhersehbar, ob eine Grundeigentiimerschaft inskiinftig weitere Grundstiicke erwerben
werde, mit dem Resultat, dass letztlich eine Arealflache von 3'500 m? und mehr vorliege (§ 3
Abs. 2 lit. a nZR). Die beantragte Ergdnzung von § 3 Abs. 2 lit. ¢ nZR sei abzuweisen.

In der Tat nahm die Vorinstanz in ihrer Begriindung nicht konkret Bezug auf § 3 Abs. 2 lit. ¢
nZR. Sie fihrte aber aus, dass sich Gestaltungsplanperimeter nicht zum Vornherein abschliessend
festlegen liessen. Lediglich beispielhaft («ist bspw. nicht vorhersehbar») wurde anschliessend mit
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der Grundstlckgrosse, welche in lit. a des Paragraphen das massgebende Kriterium darstellt, ar-
gumentiert. Das mag nicht ideal sein, stellt aber keine Verletzung der Begriindungpflicht dar.
Auch die parzellenscharfe Darstellung von Gebieten mit «wesentlichen Bauvorhaben, die eine
sensible Integration in die Umgebung erfordern» und «innerhalb oder im direkten Umfeld [!]
von Strukturgebieten, Bestandeszonen, geschitzten Garten/-anlagen oder geschltzten, schit-
zenswerten sowie erhaltenswerten historischen Kulturdenkmaler» liegen, dirfte kein leichtes
Unterfangen sein. Dies ist durchaus problematisch (vgl. dazu untenstehend), jedoch nicht als
Verletzung des Anspruchs auf rechtliches Gehor zu qualifizieren.

.2 § 3 des Zonenreglements

3 1 Vorbringen des Beschwerdefthrers

rB deflhrer 3 macht geltend, das unter § 3 nZR normierte Qualitatssicherungsverfah-
ren berge\di€ erhebliche Gefahr, eine immense Rechtsunsicherheit zu schaffen, zumal sich dieses
denv r tlichen Bestimmungen des Verwaltungsrechtspflegegesetzes, des kantonalen

tzes sowie der kantonalen Bauverordnung entziehe. Uberdies lasse sich
mung weder entnehmen, wie entsprechende Qualitatssicherungsver-
n.noch wie mit deren Ergebnisse umzugehen sein werde. Dies berge die

Planungs- gind B
der betref
fahren abzula

rschaft zustlinden, sollte das Ergebnis des betreffenden Qua-
litatssicherungsverfahrens ewlnschten Erscheinungsbild entsprechen. Vor diesem
Hintergrund des Baubewilligun rens - in welchem unter anderem geprift werde, ob die
betreffenden Gestaltungsvorschgifte nkreten Fall eingehalten seien, erschliesse sich nicht,
weshalb hierfir Gberdies ein qua %es Verfahren angeordnet werden solle, bestehe
doch bereits ein Verfahren, mit welc de e Zweck verfolgt werde. Es bestehe die Beflrch-
tung, dass die Einfihrung solcher Qualitat Jsverfahren auch dazu fuhren wirde, dass
Einsprecher im Rahmen des Baubewilligu rens geltend machen kénnten, dass fur das
betreffende Bauvorhaben ein qualitatssicherfide ren hatte durchgefihrt werden sollen,
dies jedoch unterlassen worden sei.

Der betreffenden Bestimmung lasse sich Uberdies lediglich ifischwammiger Weise entnehmen,

stehe somit im Widerspruch zur Rechtsnatur der Baubewilligung. Auch werde
fuhrend erachtet, wenn neben dem Baubewilligungsverfahren zusatzlich p
Verfahren gefuhrt werde und deren Zusammenspiel ebenfalls nicht geklart sei. Eif'ne dem
Baubewilligungsverfahren gefliihrtes Qualitatssicherungsverfahren werde vor diese i
grund als nicht zielfihrend erachtet. In diesem Zusammenhang stelle sich weiter die Fra

Praxis angewendet werden solle. Aufgrund der Unbestimmtheit dieser Bestimmung hare

sich eher um eine Bestimmung programmatischer Natur. Eine solche musse konkretisiert wer-
den, bevor sie Rechte und Pflichten begriinden kénne. Eine solche Bestimmung - wie § 3 des Zo-
nenreglements - sei zudem nicht bundesrechtskonform, zumal sie durch eine Exekutivbehérde
erlassen worden sei. Vielmehr musste eine solche Bestimmung in das Baureglement der Stadt
Solothurn aufgenommen werden. Eventualiter sei die Anpassung von § 3 des Zonenreglements
beantragt worden. Die Formulierung von § 3 Abs. 4 des Zonenreglements sei aufgrund der er-
folgten Einsprache dahingehend angepasst worden, dass die Baukommission nach Anhérung
der Bauherrschaft und/oder des Grundeigentimers das geeignete qualitatssichernde Verfahren
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festlege. Im Ubrigen seien die beantragten Anpassungen jedoch abgewiesen worden. Der Um-
stand, dass diejenigen Gebiete, in welchen die Anordnung eines Qualitatssicherungsverfahrens
moglich ware, nicht im Vornherein im Zonenplan ausgeschieden wiirden, vergrossere jedoch die
ohnehin durch § 3 des Zonenreglements geschaffene Rechtsunsicherheit zusatzlich. Der Um-
stand, dass es sich bei § 3 des Zonenreglements um eine «Kann-Vorschrift» und nicht um eine
Pflicht handle, vermége an der Gefahr der Rechtsunsicherheit nichts zu dndern, zumal die be-
treffenden Grundeigentimer nicht abschliessend einschatzen kénnten, ob fiir ein konkretes
Bauvorhaben ein Qualitatssicherungsverfahren verlangt werde oder nicht. Auch die Anpassung
§8,Abs. 5 des Zonenreglements sei insbesondere zwecks Vermeidung von Rechtsunsicher-
gend angezeigt. Die vorangehend dargelegte und durch eine solche Bestimmung aus-
echtsunsicherheit flihre zu einer erheblichen Wertverminderung samtlicher Grundstu-
en ein solches Verfahren zu beflrchten sei resp. ganz grundsatzlich bei Bauland.
freiheit der betroffenen Grundeigentiimer werde unverhaltnismassig einge-

. ualitatssicherungsverfahren fihrten denn auch zu einer erheblichen Verzége-
rung (und's ederum Mehrkosten). Es kdnne zudem nicht ausgeschlossen werden, dass das
erfahrens resp. Wettbewerbs nicht den Vorstellungen der Bauherrschaft
entspreche und @iese die Erstellung der Baute nicht mehr wiinsche. Dies wiirde dazu flihren,
dass mogliche « i ebiete» nicht Gberbaut wirden. Kurzum: auch diesbeztglich er-
folge eine Einschra Eigentumsfreiheit, welche véllig unverhéaltnismassig sei. Kanton

lass von Schutzverfiigungen
zen. Schutzgebiete wirden
gelegt. Weiter bestehe die Mog

en Massnahmen, um Gebiete oder Einzelobjekte zu schit-
und Nutzungsplane nach den Vorschriften des PBG fest-
ik einzelne Objekte Schutzverfiigungen zu erlassen

durch den vorgenannten Bestimmungen:
gentlmer eine grosse Rechtsunsicherheit.
fuhrungen festzuhalten, dass § 3 des Zonenreg
dies nicht rechtmassig sei.

ht nur unzweckmassig, sondern Uber-

3.3.4.2.2 Vorbringen der Vorinstanz

Im Entscheid zur ersten Auflage fuhrte die Vorinstanz aus (S. 34 etliche Einsprecher verlang-
en oder es sei in je-

nen Bereichen auf die qualitatssichernden Verfahren zu verzichten, dj feht in einer spezi-

ellen Ortsbildschutzzone befinden. Sie alle brachten sinngemaéss vo gen liessen
keine Planungssicherheit zu und die Bauherrschaft sei einem enormen nsspielraum und
der (willkUrlichen) Einschatzung der Baubehdrde sowie deren vielféltige chenbaren

Interventionsmaoglichkeiten ausgeliefert.

Der Erhalt bestehender Siedlungsqualitaten stelle ein 6ffentliches Interesse dar (§ 1
in Bezug auf die Innentwicklung kénne selbstredend kein allgemeiner Massstab g e
traglichkeit sei fur jedes Quartier oder Gebiet gesondert zu ermitteln. Mit den nel 1
mungen sollten Massnahmen und Instrumente geschaffen werden, schiitzenswerte Ortsbidgler
Ensembles und charakteristische Strukturen, Quartiere etc. zu erhalten und zu pflegen. So lie
sen sich mit Gestaltungsplanen, Studienauftragen, Wettbewerben oder dergleichen massg
schneiderte Losungen entwickeln respektive verschiedene Anséatze diskutieren und gegenein
der abwagen. Dabei diene gerade der Beizug von (externen) Fachpersonen dazu, eine willkurli-
che Anwendung der Vorschriften zu vermeiden und den behérdlichen Beurteilungsspielraum in
fraglichen oder strittigen Gebieten zu begrenzen. Ausserdem dienten die Verfahren dazu, die
Planungssicherheit zu erhéhen, indem sich die Bauherrschaft oder Grundeigentiimerschaft frih-
zeitig mit den baurechtlichen Rahmenbedingungen auseinandersetze. Davon, dass durch die
qualitatssichernden Massnahmen bspw. eine angestrebte Aufzonung mit vielen Hlrden verse-
hen werde und die Umsetzung nach Gutdliinken der Behérde zu erfolgen habe, kénne nach
dem Gesagten nicht die Rede sein. Die Frage, welche Art von Qualitatssicherung im Einzelfall



29

zielfUhrend sei, entscheide zudem nicht die Baubehérde allein, sondern erfolge nach Anhérung
der Bauherrschaft. Somit gehe auch der Einwand unkalkulierbarer Aufwande fehl. Es bestehe
keine Veranlassung, die Bestimmungen flr jene Quartiere, die nicht einer speziellen Ortsbild-
schutzzone lagen, nicht anzuwenden und diese vom 6rtlichen Geltungsbereich auszunehmen.

Betreffend die KostenlUberwaélzung fuhrt die Vorinstanz aus, die Erhebung von 6ffentlichen Ab-
gaben bedurfe grundsatzlich einer Grundlage in einem formellen Gesetz. § 118 PBG sehe vor,
dass die Gemeinden in einem Reglement erganzende Bestimmungen erlassen kénnen, wenn das
G oder die kantonale Verordnung tber Grundeigentiimerbeitrage und -gebthren (GBV; BGS
41) ein Gebiet nicht abschliessend regeln. Das kantonale Recht belasse somit der Gemeinde
erforderliche Autonomie, eigene Gebihrenregelungen fir Qualitatsverfahren zu erlassen.
i m Genehmigungsvorbehalt von § 18 PBG unterliege das Zonenreglement - und damit
rechtliche Grundlage fir die (teilweise) Uberwélzung einem hinreichend legitimierten
ie qualitatssichernden Verfahren stiinden in unmittelbaren Zusammenhang zum
Uberggor@dneten Recht (§ 63 ff. PBG). Die qualitatsvolle Eingliederung ins Ortsbild, die Wahrung
massg pragender Elemente und Strukturen sei unabdingbare Voraussetzung fur die
Genehmig@ing eiffe staltungsplans und/oder die Erteilung einer Baubewilligung. Kosten
bspw. aus rfahren gemass SIA-Normen dienten damit ausschliesslich der Siedlungs-
qualitat und d g ins Ortsbild etc. Es sei nicht zu beanstanden, dass die Planungskos-
ten, selbst wenn ei
auf die Grundeigentl
habe die Bauherrscha
wenn das Vorhaben aufgr

Uberwalzt werde. Gemass bundesgerichtlicher Rechtsprechung
i Anspruch auf Ersatz nutzlos gewordener Planungskosten,
rgeltenden Bauvorschriften nicht bewilligt werden kénne.
% Recht entsprechendes Baugesuch eingereicht worden

r al ie gesetzlichen Grundlagen zum Nachteil des Gesuch-
stellers gedndert hatten (Urteil 1CZ487, om 10. August 2010 E. 8.1 m.w.H.).

Betreffend die eventualiter begehrten For @
scheid zur zweiten Auflage (S. 36) aus, dertEin

gen in § 3 nZR fuhrte die Vorinstanz im Ent-
echer vertrete die Auffassung, Parzellen res-

pektive Gebiete, fir welche ein Qualitatssich&ru hren verlangt werden kdnne, seien im
Zonenplan zwingend auszuscheiden. Bereits in d wortung der Einsprache zur ersten 6f-
fentlichen Auflage sei ausfiihrlich dargelegt wordef dass sic staltungsplan-Perimeter nicht
zum Vornherein abschliessend festlegen liessen. So sei bsp
eigentlmerschaft inskinftig weitere Grundstlicke erwer
lich eine Arealflache von 3'500 m? und mehr vorliege (§ 3 Abs.
ganzung von § 3 Abs. 2 lit. ¢ nZR sei abzuweisen. Mit der begefirten
nZR bezwecke der Einsprecher, den zwingenden Einbezug von Bz @, aft und Grundeigen-

sei: Die Baukommission legt nach Anhérung der Bauherrschaft und/oder de
das geeignete qualitatssichernde Verfahren fest. Die vorzunehmende Anpa
lierung stelle eine Prazisierung, indessen keine wesentliche Anderung dar, di

cher Auflage sei hinreichend und bedtrfe keiner weiteren Detaillierung. Der Einsprache
sei unbegrindet und abzuweisen.

Die Vorinstanz flhrte in ihrem Entscheid vom 22. Februar 2022 betreffend die 2. Auflage (S. 35)
aus, soweit vorgebracht werde, die Bestimmung § 3 nZR entspreche bei Weitem nicht der gefor-
derten Zweckmassigkeit, verkenne der Einsprecher einerseits die Tragweite der Gemeindeauto-
nomie, andererseits auch die Kognition des Regierungsrates. Art. 50 Abs. 1 BV gewahrleiste die
Gemeindeautonomie nach Massgabe des kantonalen Rechts. Nach der bundesgerichtlichen
Rechtsprechung seien Gemeinden in einem Sachbereich autonom, wenn das kantonale Recht
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diesen nicht abschliessend ordne, sondern ihn ganz oder teilweise der Gemeinde zur Regelung
Uberlasse und ihr dabei eine relativ erhebliche Entscheidungsfreiheit einrdume. Der geschitzte
Autonomiebereich kénne sich auf die Befugnis zum Erlass oder Vollzug eigener kommunaler
Vorschriften beziehen oder einen entsprechenden Spielraum bei der Anwendung kantonalen
oder eidgendssischen Rechts betreffen. Massgebend sei insofern, ob Autonomie im Rahmen der
aufgeworfenen Streitfrage bestehe. Nicht erforderlich sei dagegen, dass die Gemeinde im gan-
zen Sachbereich bzw. Aufgabengebiet (bspw. im gesamten Bauwesen) Uber Gestaltungsfreiheit
verflge. Im Einzelnen ergebe sich der Umfang der kommunalen Autonomie aus dem fir den
henden Bereich anwendbaren kantonalen Verfassungs- und Gesetzesrecht. Nach Art. 3
bnsverfassung raume die Gesetzgebung den Gemeinen einen weiten Gestaltungsspiel-
. Damit verweise sie im Wesentlichen auf die im kantonalen Recht enthaltenen Bestim-
Stadt Solothurn sei in weiten Bereichen der Raumplanung und des Bauwesens au-

tono n Bereich der Raumplanung insbesondere § 9 PBG, wonach die Ortsplanung Auf-
gabe der E ergemeinde sei). Dies gelte gemass § 133 PBG grundsatzlich ebenfalls flr Bau-
vorschri Iche die Gemeinde erganzend zum kantonalen Recht erlassen kénne und wel-
che der Ge i urch den Regierungsrat bedirften. Der eingerdumte Gestaltungsspiel-

raum zum Erlassfon e
entscheidung, sofdér
Massstab zur Anwen@tng
kantonaler Ebene das In
der Qualitat zur Verfigung
den Regelungen erlassen dt

enden Bauvorschriften diene nicht einer einzelfallgerechten Sach-
damit auf dem gesamten Gebiet der Stadt Solothurn der gleiche
en, d.h. eine Vereinheitlichung herbeigefiihrt werden. Dass auf
t des Gestaltungsplans als mogliche Variante zur Sicherstellung
deute nicht, dass die Stadt Solothurn keine weitergehen-
en spezifischen Gebieten entsprechend Rechnung
trage. Bei der Prifung der Zwec git auferlege sich der Regierungsrat nach § 18 Abs. 2
PBG und Art. 2 Abs. 3 RPG - zur Wahr, Q den Gemeinden eingerdumten, relativ erheblichen
Entscheidungsfreiheit - eine gewisse Zurickhaltyng. Abgesehen davon, dass er nur bei offen-
sichtlicher Unzweckmassigkeit einschre erﬁvabe er den Gemeinden auch nicht eine von
mehreren Loésungen vorzuschreiben. Diese@®eschié g entspreche der standigen Praxis des
Bundesgerichts (vgl. BGE 106 la 70; BGE 114 la @ V/orwurf, § 3 nZR sei unzweckmassig, sei
unbegriindet.

Hinsichtlich der Rlige, der Baubehorde werde quasi diglPlal@ng der Bauvorhaben Ubertragen,
um den Quartiercharakter nach deren Vorstellung zu geWahrleistengftihrt die Vorinstanz aus,
die Stadt Solothurn verftige hinsichtlich der Festlegung von Sied sstrukturen und Gestal-
tungsanforderungen zwar Uber grundsatzliche Planungsauto 5
hende Regelungen zu erlassen. Sie sei aber beim Erlass weiterer Reg
Genehmigung ihrer Nutzungsplane bzw. der im Rahmen der planurdgsreehtli
erlassenen Regelungen habe der Regierungsrat diese insbesondere au @ inbarkeit mit
dem héherrangigen Recht zu prifen. Die Planungsautonomie sei mithin hrankt,
sondern ihre Tragweite wird massgeblich durch Ubergeordnetes Recht mitbe§tfimmt{Entscheid
zur ersten Auflage, S. 35).

ficht frei: Vor der
en Vorschriften

()

3.3.4.2.3 Wirdigung *
Zunachst ist zu erwahnen, dass die Begrindung, dass die Schranken der PIanungsautono(

zungen oder die (offensichtliche) Unzweckmassigkeit von Regelungen geltend gemacht, reic
ein Verweis auf die Gemeindeautonomie nicht aus. Aus dieser ergibt sich lediglich die grund-
satzliche Befugnis der Gemeinde, einen Sachverhalt zu regeln sowie ein gewisses Ermessen. Die
getroffene Regelung muss aber - Gemeindeautonomie hin oder her - recht- und zweckmassig
sein.

Im klrzlich ergangenen Regierungsratsbeschluss in Sachen Ortsplanungsrevision Niedergdsgen
(RRB Nr. 2023/1122 vom 4. Juli 2023) wurde betreffend einer dhnlichen Bestimmung zum Quali-
tatssicherungsverfahren Folgendes ausgefthrt:



«Indem die Reglementsbestimmung die ihr unterworfenen Grundeigentiimer einer
maoglichen, auf Antrag der Baubehdrde durch den Gemeinderat zu bestimmenden,
Pflicht zur Durchflihrung eines Qualitatsverfahrens unterstellt, tangiert sie die Befug-
nis der Grundeigentiimer, Uber die Benltzung des Eigentums nach ihrem Willen zu
entscheiden, was eine Einschrankung der Eigentumsgarantie (Art. 26 Abs. 1 BV) dar-
stellt. Diese Grundrechtseinschrankungen mussen auf einer gesetzlichen Grundlage
beruhen, im 6ffentlichen Interesse liegen und verhaltnismassig sein und sie dirfen den
Kernbereich der Grundrechte nicht antasten (Art. 36 BV).

DarUber hinaus verlangt das Legalitatsprinzip gemass Art. 36 Abs. 1 BV im Interesse
der Rechtssicherheit und der rechtsgleichen Rechtsanwendung eine hinreichende und
pgemessene Bestimmtheit der anzuwendenden Rechtssédtze. Diese mlssen so prazise

@ uliert sein, dass die Rechtsunterworfenen ihr Verhalten danach ausrichten und

gen eines bestimmten Verhaltens mit einem den Umstanden entsprechenden

lender Bestimmtheit ist bereits die Existenz einer gesetzlichen
einen und das Legalitatsprinzip verletzt (BGE 137 11 431 E. 2.2.3). In
endige Normdichte lasst sich der Grad der erforderlichen Be-

akt festlegen. Er hangt unter anderem von der Vielfalt der zu

Grundlage
Bezug i
stimmthei

Eingriffs in Verfas
moglichen und sachg
13911 243 E. 10; 1361 87 E.

und von der erst bei der Konkretisierung im Einzelfall
e tscheidung ab (BGE 1431253 E. 6.1; 1411201 E. 4.1,

Bereits im Regierungsratsbes W22/1939 vom 20. Dezember 2022 betreffend
die Ortsplanungsrevision der EifWohner§@meinde Gerlafingen wurde angezweifelt,
ob das Qualitatsverfahren als Ganze w i$tehenden Anforderungen entspricht. So
sei das «Schicksal» eines Bauvorhabengde echenden Bauherrschaft mehr oder
minder der «Willkir» der Planungsbehéfde, em Gemeinderat, ausgesetzt. Es
seien keine Kriterien ersichtlich, nach welch emeinderat zu entscheiden hatte,
ob das Qualitatsverfahren - ungeachtet der lichkeit -
zufuhren ist. Weiter sei fraglich, ob die entsprechend
haltnismassigkeitsgebot Genlige tun. Ferner sei auf

nschrankungen dem Ver-
¥ ngen des Regierungs-
ingewiesen,

muss wissen, ob und flir welche Bauvorhaben ein Gestaltungsplan nétig i
meinderat kommt seiner Planungsaufgabe nicht nach, wenn er praventi
Kann-Vorschriften eine Gestaltungsplanpflicht vorbehélt.

Im Grundsatz haben die Beschwerdefiihrer 3 Recht, wenn sie ausfihren, die Ortspl
nungsrevision diene ja gerade dazu, die Gebiete mit speziellen Anforderungen zud
finieren. Es sollte zwar - entgegen der Ansicht der Beschwerdefihrer 3 - grundsatz
maglich sein, gewisse Entscheide mittels Kann-Vorschrift vorzubehalten, zumal es
durchaus Sinn machen kann, nicht starr in jedem Falle etwa ein Qualitatssicherungs-
verfahren oder einen Gestaltungsplan zu verlangen. Mit den Beschwerdefiihrern 3 ist
aber festzuhalten, dass aufgrund des Legalitatsprinzips und der Rechtssicherheit ge-
nauestens bestimmt sein muss, wer von der grundsatzlichen Pflicht erfasst ist. Die vor-
liegende Ausgestaltung, wonach die Vorinstanz fir samtliche Bauvorhaben auf Grund-
stucken mit mehr als 2'500 m? sowie alternativ (anders kann die Vorschrift kaum ver-
standen werden) fir sémtliche Bauvorhaben (egal welcher Gréssenordnung) in und im

31
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direkten Umfeld(!) der Kern- oder der Ortsbildschutzzone oder geschitzten, schit-
zenswerten oder erhaltenswerten Objekten die Durchfiihrung eines Qualitatsverfah-
rens verlangen kann, ist zu weit gefasst bzw. jedenfalls sowohl 6rtlich als auch hin-
sichtlich der in Frage kommenden Bauvorhaben zu unbestimmt und verstdsst damit
gegen vorgenannte Grundsatze. Die Beschwerdeflhrer 3 rigen mit Recht, dass von
ihnen kinftig flr séamtliche Bauvorhaben ein Qualitatssicherungsverfahren verlangt
werden kénnte, was auch unter dem Titel der Verhaltnismassigkeit nicht angehen
kann. Die Beschwerde ist in diesem Punkt gutzuheissen und § 7 ZR zu streichen bzw.
t zu genehmigen».

fallt auf, dass es vorliegend - anders als in Niedergdsgen - der Baubehérde obliegen
Notwendigkeit eines Qualitatssicherungsverfahrens zu entscheiden. Die Ortspla-

nung i h Aufgabe des Gemeinderates (§ 9 Abs. 2 PBG). Insofern erscheint es zumindest
zweifelhaft; alitatssicherungsverfahren - welches von der Zielsetzung her eng mit dem
Gestaltungspl rwandt ist - ins Ermessen der Baukommission zu stellen. Nebst dem Umstand,
dass die Pla e ihre Planung grundséatzlich nicht in nachgelagerte Verfahren auszula-

nktion der Baubehérde, welche die Baueingaben auf ihre Uberein-
Recht zu Uberprifen hat, dagegen. Die diesbezligliche Rlge des

gern hat, sprichtauch
stimmung mit d

Beschwerdeflhrers icht ganzlich von der Hand zu weisen. Daran andert auch nichts,
wenn die Vorinstanz aus elche Art von Qualitatssicherung im Einzelfall zielfUhrend sei,
entscheide nicht die Baubehg ine, sondern sie tate dies nach Anhérung der Bauherr-

schaft. Im Endeffekt entsch
aber keine Widerrechtlichkeit o

alleine die Baubehoérde. Der Umstand alleine vermag
massigkeit zu begrinden.

Soweit der Beschwerdefihrer 3 gelt tgslie Vorschrift sei nicht bundesrechtskonform,
zumal sie durch eine Exekutivbehoérde e%den sei, ist ihm entgegenzuhalten, dass der
Gemeinderat Planungsbehdrde ist und die®Nutzua@shlanesowie die zugehdrigen Vorschriften
erlasst (§ 9 Abs. 2 PBG). Gemaéss § 16 Abs. 3 PB @ det der Gemeinderat Uber die Einspra-
chen und beschliesst den Plan. Die Befugnisse siid defnn in einem Gesetz an den Gemeinde-
rat delegiert worden, was bundesrechtskonform ist(v des Bundesgerichts vom 25. Au-
gust 1998 betreffend den Kanton Freiburg, publ. in: Pka 8 99) Nr. 19).

en (RRB 2022/1039 vom
alten, dass die
&\;inem Gestal-

illkarlich und
ine bauliche

Mit dem Regierungsratsbeschluss i.S. Ortsplanungsrevision Feldb
27. Juni 2022) wurde - dort in Bezug auf die Gestaltungsplanp
Landflache kein geeignetes Abgrenzungskriterium bildet: «Die Ford
tungsplan «wenn die Mindestflache des Gebiets mehr als 2’000 m?
unklar. Die Flache allein sagt nichts darUber aus, ob fir ein Bauvorhab

Massnahme ein Gestaltungsplan sinnvoll ist. So braucht beispielsweise der, zusatzli-
chen Wohnungen innerhalb des vorhandenen Bauvolumens auf einem Gru ( einer Fla-
che von 2'000 m? sicherlich keinen Gestaltungsplan». Gleiches gilt vorliegend fur itatssi-
cherungsverfahren, auch wenn die Flache mit 3'500 m? deutlich grésser gewahlt wu atz- .

rungsverfahren angeordnet werden. Dies betrifft — mit Ausnahme der viergeschossigen n
zone W4a, welche Uber eine GFZo von 0.8 verfligt und auch mit Gestaltungsplan keine GFZo

1.0 erreicht — die mehr als dreigeschossigen Wohnzonen (W3-5a, W3-5b, W4b), samtliche Misc
zonen (M3-5, M4, M5, MB), die Arbeitszonen (AZ-a und AZ-b) sowie grundsatzlich die Zonen
offentliche Bauten und Anlagen und die Altstadtzone (6BAa, 6BAb, 6BAc, A, welche diesbezlig-
lich [gekennzeichnet mit «frei» bzw. «-»] keine Vorgaben enthalten). Nicht darunter fallen so-
mit - nebst der W4a - lediglich die zwei- und dreigeschossigen Wohnzonen W2, W3a und W3b.
Hinzu kommt lit. c der Bestimmung, wonach «bei wesentlichen Bauvorhaben, die eine sensible
Integration in die Umgebung erfordern (innerhalb oder in direktem Umfeld[!] von Strukturge-
bieten, Bestandeszonen, geschiitzten Garten/-anlagen oder geschiitzten, schiitzenswerten sowie
erhaltenswerten historischen Kulturdenkmalern)» ein Qualitatssicherungsverfahren verlangt
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werden kann. Ein Blick auf die Zonenplane 1 (Nutzung) und 2 (Schutzgebiete und Schutzob-
jekte) offenbart, dass sich kaum ein Bereich finden lasst, in welchem gestlitzt auf § 3 lit. a-c nZR
kein Qualitatssicherungsverfahren verlangt werden kénnte. Auch wenn der Wunsch nach einer
flexibleren Handhabung der Qualitatssicherung losgeldst von starren Zonenvorschriften ver-
standlich ist, kann dies nicht dazu fuhren, dass faktisch im gesamten Gemeindegebiet die An-
ordnung eines Qualitatssicherungsverfahrens vorbehalten wird. Dies verstdsst gegen die vorge-
nannten Grundsatze und ist auch nicht verhaltnismassig. Die Schaffung einer derartigen Rechts-
unsicherheit diurfte in dieser Breite auch kaum von einem 6ffentlichen Interesse getragen sein.
ch wenn das 6ffentliche Interesse an einer qualitatsvollen Entwicklung nicht abzustreiten ist
chem aber durchaus in der Planung Rechnung getragen werden kénnte), kénnen die Inte-
en der Grundeigentimer, welche weder in der Begriindung noch im Ergebnis Berlicksichti-
nden, nicht einfach negiert werden. Im Ergebnis ist § 3 nZR nicht rechtmassig und des-
agsgemass nicht zu genehmigen und zu streichen. Zu beachten ist, dass fir Neubauten

inde i onen Bahnhof ein Qualitatsverfahren durchzuftihren ist (§ 17 Abs. 3 nZR). Ebenso
blei a litatssichernde Verfahren eine Voraussetzung fir Ausnahmen vom Bauverbot in
Besta 26 Abs. 2 lit. ¢ nZR), wobei der guten Ordnung halber der Passus «gemass

§ 3» zu stréichens

3.3.43 §4d ements

3.3.4.3.1 Vorbringen d erdefihrers

h § 4 Abs. 1 nZR des Zonenreglements kénne zusatzlich
planerisch besonders empfindlichen Gebieten der Erlass
eines Gestaltungsplans verlang . Ries gelte unter anderem in Gebieten gemass § 3
Abs. 1 des Zonenreglements (lit. .(‘%Stelle sei vorab darauf hinzuweisen, dass mit ob-
genannter Bestimmung wohl nicht iete g@Mass § 3 Abs. 1 des Zonenreglements, sondern
Gebiete nach § 3 Abs. 2 des Zonenregleme @
N\

Der BeschwerdefUhrer 3 f{j
zu den in § 46 PBG genannten F,

wirden. Ebenso wie bereits bei den quali-
die Definierung bzw. die parzellenscharfe

Bestimmung der Gestaltungsplanpflicht nac rden solle. Der Nutzungsplan diene un-

eine entsprechende Gestaltungspflicht bestehe und=ir welch
ner Ortsplanungsrevision dar, weshalb im Unterlassungsfall davon auszugehen ware, dass die

mass § 46 PBG koénne in einem Nutzungsplan oder in Nutzun fur bestimmte Ge-
biete oder bestimmte Nutzungen ein Gestaltungsplan vorgeschri rden. Die Bestimmung
gemass § 4 nZR widerspreche § 46 PBG, da die Planung «situativ aufgpa choben und
nicht festgelegt werde, fir welche Parzellen/Gebiete eine Gestaltung icht obligatorisch
sei. Die angefochtene Bestimmung sei damit einerseits rechtswidrig. Ander hsie denn
auch offensichtlich unzweckmassig: Eine Kann-Vorschrift fihre zu einer erheb echtsunsi-

dies betreffen solle. Auch hierdurch werde unnétigerweise eine Rechtsunsicherheit ges
Die neue Bestimmung lege somit nicht Gebiete oder Nutzungen fest, fir welche ein Gestal-
tungsplanobligatorium bestehen solle. Vielmehr solle fir nicht bestimmbare Grundstiicke mit
unklaren Formulierungen in einem spateren Zeitpunkt ein Gestaltungsplan verlangt werden
kénnen (und nicht massen). Die Gebiete waren jedoch parzellenscharf auszuscheiden. Aus der
gewahlten Formulierung von § 4 des Zonenreglements erschliesse sich zudem nicht, wer Gber
die Gestaltungsplanpflicht befinden solle. Der Bestimmung lasse sich somit nicht entnehmen, ob
der Gemeinderat oder die Baukommission Gber die Anordnung einer Gestaltungsplanpflicht
entscheiden solle. Vor diesem Hintergrund sei die Bestimmung als nicht gentigend konkret zu
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erachten. Zusammengefasst sei § 4 nZR einerseits rechtswidrig und andererseits offensichtlich
unzweckmassig. Die Bestimmung kénne dergestalt nicht vom Regierungsrat genehmigt werden.

3.3.4.3.2 Vorbringen der Vorinstanz

Die Vorinstanz fuhrt in ihrem Entscheid vom 15. Juni 2021 zur 1. Auflage aus, der Einsprecher
verlange nicht nur eine Anderung des Zonenreglements, sondern gleichzeitig eine Anderung
des Nutzungsplans, ohne zu begriinden, inwiefern der zu genehmigende Zonenplan - ohne die
isung solcher Gebiete oder gekennzeichneten Parzellen - unrichtig, unzweckmassig oder
rig sein solle. Mit dem blossen Verweis, es liessen sich nachgelagerte Rechtsstreitigkei-
eiden, indem die Gebiete bereits auf Stufe der Ortsplanung festgesetzt werden, ver-
inen Antrag nicht hinreichend zu begriinden. Die Gestaltungsplanpflicht von § 4 nZR
Q Qualitatssicherung (§ 3 nZR) gekniipft. Das Einzeichnen von Gebieten auf dem Zo-
nenplap sei¥i innvoll, da diese Gebiete nicht zum Voraus abschliessend bestimmt werden

kénnten™® vorhersehbar sei, auf welchen Parzellen méglicherweise zu einem spateren
Zeitpunkt ben mit Gestaltungsplan realisiert werden solle. Und selbst wenn auf
Stufe Zonenplanfentspre de Gebiete ausgeschieden wirden, liessen sich Streitigkeiten in
nachgelagerten a icht beseitigen. Gestaltungsplane bewahrten sich, um die Ortspla-

nung fur bestimmte u.erganzen und zu detaillieren. Dabei sei es Ublich, dass diese erst
fur bestimmte festzulegende Gebiete vorzusehen, erschei-

assig. Besonders, da sich nicht nur Gestaltungsplanver-

itdtyanzustreben.

ne weder verhaltnismassig
fahren eigneten, eine bestimmt

3.3.4.3.3 Wirdigung

Zunachst festzuhalten, dass sich § 4 nZR ist@in der nicht dazu aussert, wer die Erstellung eines
Gestaltungsplans verlangen kann. Sofern angeg @ dass dies in die Kompetenz der Bau-
behorde fallt, ware die Bestimmung bereits desfalb aficht zu genehmigen, zumal der Gemeinde-
rat Planungsbehdrde ist (§ 9 Abs. 2 PBG). Im Regie chluss betreffend die Ortspla-
nungsrevision von Feldbrunnen (RRB Nr. 2022/1039 v ni 2022) wurde diesbeziglich fol-
gendes ausgeflhrt: «Die Zustandigkeiten und das Verf n fur de lass von Nutzungsplénen
sind abschliessend im PBG geregelt. Die Kompetenzordnung und Verfahrensvorschriften sind

ﬁsp. bestimmt
r der Pramisse
its subopti-

auf Antrag des Gemeinderates - erlasst die Baubehorde einen Gest
Uber die Gestaltungsplanpflicht» (a.a.0., S. 25). Die Bestimmung ist de @
zu beurteilen, dass der Gemeinderat (auf Antrag der Baubehoérde, was a
mal ist, zumal der Baubehdrde die Vorauswahl und damit bereits eine planeg
kommt) dartber entscheidet.

schluss zur Ortsplanungsrevision von Niedergdsgen (RRB Nr. 2023/1122 vom 4. Juli 2023) w
bezlglich der teilweise identisch geregelten Gestaltungsplanpflicht Folgendes ausgeflhrt:

«Bereits mit RRB Nr. 2022/1039 vom 27. Juni 2022 (betreffend die Ortsplanungsrevision
Feldbrunnen) wurden gleichlautende Bestimmungen (von Amtes wegen) aufgehoben
(a.a.0., S. 26): «Die Gestaltungsplanpflicht kann nicht unabhéangig von der Nutzungs-
planung beurteilt werden. Der Gemeinderat als Planungsbehdrde muss im Rahmen
der Ortsplanung Uber grundsatzliche Fragen der Nutzung und der Dichte entscheiden.
Er muss abschliessend festlegen, was und wie in der Bauzone gebaut werden darf.



35

Dazu gehort auch der planerische Entscheid, ob er im Nutzungsplan fir bestimmte Ge-
biete oder bestimmte Nutzungen einen Gestaltungsplan vorschreiben will. Gerade die
Ortsplanung dient dazu, die Gebiete mit speziellen Anforderungen zu definieren. Es
ist Aufgabe des Gemeinderates als Planungsbehérde, diejenigen Gebiete mit Gestal-
tungsplanpflicht im Rahmen der Ortsplanung zu definieren. Dies verlangt die Rechtssi-
cherheit und der Anspruch des Grundeigentliimers sein Grundstiick nach den Vorschrif-
ten der baurechtlichen Grundordnung Uberbauen zu dirfen. Der Grundeigentiimer
muss wissen, ob und flr welche Bauvorhaben ein Gestaltungsplan nétig ist. Der Ge-
meinderat kommt seiner Planungsaufgabe nicht nach, wenn er praventiv mittels
Kann-Vorschriften eine Gestaltungsplanpflicht vorbehalt. Die Forderung nach einem
Gestaltungsplan «wenn die Mindestflache des Gebiets mehr als 2'000 m? betragt» ist
illktrlich und unklar. Die Flache allein sagt nichts dartber aus, ob fiir ein Bauvorha-
oder eine bauliche Massnahme ein Gestaltungsplan sinnvoll ist. So braucht bei-

ise der Einbau von zusatzlichen Wohnungen innerhalb des vorhandenen Bau-
volumefls auf einem Grundstlck mit einer Flache von 2'000 m? sicherlich keinen Ge-
. Ebenso unklar und zu unbestimmt ist die Forderung nach einem Gestal-
die Festlegung der Detailerschliessung zusammen mit der Bebauung

tungsplan, «

und a f dieselbe erfolgen sollte». Es ist unklar, welche Parzellen davon
betroffen . Di tailerschliessung sollte immer auf die Bebauung abgestimmt
werden».

Nun mag es durc s die abschliessende Festlegung von Gebieten mit Ge-
staltungsplanpflicht i er Ortsplanungsrevision Gefahr lauft, nicht jeden er-
denklichen spéater auftrete I, in welchem die Planungsbehdérde sich einen Ge-

staltungsplan wlnschen wilrde, ssen. Die Rechtssicherheit gebietet aber, dass
die Gestaltungsplanpflicht, ﬁnicht gebietsweise bestimmt, so doch zumin-
dest nach konkreten Vorgaben Klar be bagist (wie etwa das Gestaltungsplanobli-
gatorium in § 46 Abs. 1 PBG). Die vor, @ Ausfihrungen haben — zumindest was
die unbestimmten und dementsprechend &b

sufernden Vorgaben angeht — unver-
andert Geltung. Die Beschwerde ist dieslez{ tzuheissen und § 26 Abs. 1 lit. a
und b ZR sind antragsgemass zu streichen».

)

r, dass in einem Nutzungs-
&?Iutzungen ein Ge-
staltungsplan vorgeschrieben werden kann. Der Beschwerdeft omit zurecht, dass die

Gestaltungsplanpflicht - auch aus Griinden der Rechtssicherheit -

vorstehenden Ausfihrungen zu § 3 nZR) ist mithin nicht einmal abschliessend. Selbs
gelten die vorstehenden zu § 3 nZR gemachten Ausfiihrungen zur Grundrechtsemschra
und dem Legalitatsprinzip auch hinsichtlich der Gestaltungsplanpflicht. Im Ergebnis
Forderung nach dem Erlass eines Gestaltungsplanes im gesamten Gemeindegebiet moglie:.
Ohne sich mit den Interessen der Grundeigentiimer und den Vorgaben des kantonalen Rechts
auseinanderzusetzen wird grossflachig ein planerischer Vorbehalt angebracht (Uber welchen an-
schliessend - systemwidrig - die Baubehorde wacht), so dass spater jederzeit ein Gestaltungsplan
verlangt werden kann. Die Gestaltungsplanpflicht beschrankt sich denn auch nicht bloss auf
empfindlichere Gebiete (etwa Ortsbildschutzzonen o.A.). Zwar sind die Strukturgebiete und Be-
standeszonen - ebenso wie die geschltzten, schiitzenswerten und erhaltenswerten Kulturdenk-
maler - Teil der Aufzahlung (§ 4 Abs. 1 lit. a nZR i.V.m. § 3 Abs. 2 lit. ¢ nZR), es wird aber jeweils
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auch das direkte Umfeld miteinbezogen. Damit dirften wohl die angrenzenden Parzellen ge-
meint sein, wobei dies keinesfalls klar ist. Im Ubrigen verstdsst dies ohnehin gegen den Grund-
satz, dass die Schutzvorkehrungen nicht Gber den Rand von Schutzzonen schwappen. Deren
Grenzen sind scharf gezogen. Sollen Parzellen ausserhalb einer Ortsbildschutzzone (oder hier
eines Strukturgebietes) unter die Schutzbestimmungen fallen, ist die Schutzzone zu erweitern.
Ebenso unzulassig ist es, mutmasslich samtliche Parzellen, welche an ein Strukturgebiet, eine Be-
standeszone, geschltzte Garten/-anlagen oder geschitzte, schiitzenswerte sowie erhaltens-
werte historischen Kulturdenkmaler angrenzen (oder sich bloss im nahen Umfeld befinden) ei-
ner Jétenten Gestaltungsplanpflicht zu unterwerfen. Wie bereits vorstehend ausgeflhrt, wird
den sehr dicht Gberbauten oder sehr dicht zu Gberbauenden Gebieten nicht naher dif-
t, so dass eine Vielzahl von Zonen - alle ausser die Wohnzonen W2, W3a, W3b und

Y andig davon betroffen sind. Die latente Gestaltungsplanpflicht im gesamten Ge-

mein - sozusagen eine Gestaltungsplanpflicht auf Vorrat - verstosst gegen die vorge-
nanntep G itze und die Vorgaben von § 46 Abs. 2 PBG und ist zudem auch ausufernd und
demnach ugvethaltnismassig. Die Beschwerde ist diesbezilglich gutzuheissen. § 4 Abs. 1 nZR ist
nicht zu ge d zu streichen.

Mitangefochten,
beantragte Aufheb

enehmigung von § 4 nZR beantragt ist, ist § 4 Abs. 2 nZR, dessen
icht weiter begriindet wird. Es ist davon auszugehen, dass es

, inwiefern die Bestimmung rechtswidrig oder unzweck-
massig ware. Ebenso bleibt , weshalb die Nutzungspléne aufzuheben waren. Dies-

beziglich ist die Beschwerde ab

3.3.4.4 Verfahrenskosten und Partelgntseélradigung

§ 77 VRG nach den Grundsatzen der
erlegen. Gemass dieser sind die Verfah-
06 Abs. 1 ZPO) bzw. nach dem Aus-

Die Verfahrenskosten sind gemass § 37 A V
Schweizerischen Zivilprozessordnung (ZPO; SR 2

setzt. Der Beschwerdefiihrer 3 obsiegt im Wesentliche
tragen hat. Der von ihm geleistete Kostenvorschuss in
statten. Den am Verfahren beteiligten Behérden werden in der
(8 37 Abs. 2 VRG) noch Parteientschadigungen (§ 39 VRG) zug
weichen von der Regel ist vorliegend nicht angezeigt. Es ist keine Par
chen.

00.00 ist ihm zurtckzuer-
| weder Verfahrenskosten

n lfagigung zu spre-

3.3.5 Beschwerden von Michael Merkle und weitere, Fegetzhofweg 6, @50 urn (Be-
schwerdefihrer 4), vom 13. Juli 2021 und 15. Marz 2022

Die Beschwerdeflhrer 4 stellten mit Eingabe vom 13. Juli 2021 die folgenden Rechts
1. Der angefochtene Beschluss sei aufzuheben,
2. Die Sache sei zur erneuten Beschlussfassung an die Vorinstanz zurtickzuweisen und

3. Eventualiter sei die Ortsplanungsrevision (Gesamtrevision der Ortsplanung Solothurn
nicht zu genehmigen, unter Kosten- und Entschadigungsfolgen.

Diese Begehren wiederholten sie sowohl mit Eingabe vom 30. Oktober 2021 (im Anschluss an
die erneute Er6ffnung des Entscheides durch die Vorinstanz) als auch mit Beschwerde vom
15. Mérz 2022 betreffend die 2. Auflage.
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Mit Beschwerdebegriindung vom 7. Juli 2022 stellten die Beschwerdefiihrer 4 folgende Rechts-
begehren:

1. Die angefochtenen Beschliisse des Einwohner-Gemeinderates der Stadt Solothurn be-
treffend Ortsplanungsrevision (Beschluss vom 15. Juni 2021, mit Schreiben vom 20. Okto-
ber 2021 erneut eré6ffneter Beschluss vom 15. Juni 2021, Beschluss vom 22. Februar 2022)
seien aufzuheben.

2. Die Sache sei zur neuen Beschlussfassung an den Einwohner-Gemeinderat der Stadt So-
lothurn zuriickzuweisen.

Eventuell:
nenreglement § 6: In den einzelnen Bauzonen sei zusatzlich eine maximal zulas-

sige Geschossflachenziffer unterirdisch (GFZu) festzulegen. In der 2-geschossigen
one (W2) sei eine Geschossflachenziffer unterirdisch (GFZu) von maximal 0.2

t § 52/Anhang 3: Der Teilzonen- und Gestaltungsplan Fegetzhof (ge-

B Nr. 683 vom 4. April 2006) sei im Anhang 3 unter Ziffer 1.1 (Weiter-
i tzungs- und Erschliessungspléne) aufzulisten, und nicht unter
Ufende Nutzungs- und Erschliessungsplane).

hin rechtsgi
Ziffer 1.2 (

3.3 Zonenplan 1 (Nutzu Zonenreglement, insb. § 6: Das ganze Fegetzhof-Quar-
tier sei einer speziellgn figen Wohnzone (W2spez) zuzuweisen, in der
a) die Anzahl Untergeschiosse a aximal ein Untergeschoss und die Geschossfla-
chenziffer unterirdisch (G @ aximal 0.15 beschrankt und

b) andere Einbauten ins ErdreicH¥(wi irdische Bauten, Unterniveaubauten
und dergleichen) generell ausgesghlo (verboten) sind.

3.4 Zonenplan 2 (Schutzgebiete und Schutzobjekte
hof angebaute Schopf, welcher nach dem recl§tsgu
tungsplan Fegetzhof (genehmigt mit RRB Nr. 683 vo
werden muss, sei nicht als schitzenswerte Baute f

r (auf der Westseite) am Fegetz-

eilzonen- und Gestal-
ﬂl%OOG) abgebrochen

z en

2012 ab GB So-
auft wurde, sei
der 2-ge-
zZwischen

3.5 Zonenplan 1 (Nutzung): Die Teilparzelle von 103 m?, welglte i
lothurn Nr. 6563 an die Eigentlimerin von GB Solothurn Nr:

schossigen Wohnzone (W2), zuzuweisen und der Verlauf der Zoney
GB Solothurn Nrn. 6563 und 1957 sei entsprechend dem heute re
plan unverandert zu belassen.

wendbarkeit dieses Absatzes auf einzelne genau bestimmte Bestandeszon
sive Fegetzhof) zu beschranken.

4. Subeventuell: Die Ortsplanungsrevision (Gesamtrevision der Ortsplanung Solothurn) sei
nicht zu genehmigen.

5. Der Antrag des Einwohner-Gemeinderates der Stadt Solothurn (gemass Ziff. 20 seines
Beschlusses vom 22. Februar 2022), wonach die Gesamtrevision der Ortsplanung Solo-
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thurn so zu genehmigen sei, dass bei allfalligen Ergreifen des Rechtsmittels durch die Be-
schwerdefihrer, die unbestrittenen Inhalte unabhangig von den bestrittenen Inhalten in
Rechtskraft gesetzt werden, sei abzuweisen.

6. Alles unter Kosten- und Entschadigungsfolgen.
Weiter stellten die Beschwerdefiihrer 4 folgende Verfahrens- und Beweisantrage:
en Beschwerdefihrern seien die Vernehmlassungen und Stellungnahmen der Vorin-
nz und von anderen Behorden und Personen zur vorliegenden Sache unverziglich zu-
ustellen mit der Gelegenheit, allfallige Bemerkungen dazu innert angemessener Frist

ingen zu kénnen.

gemass beiliegendem Verzeichnis der Belege der Beschwerdeflihrer vom
22 seien als Beweismittel zu den Akten zu nehmen.

3. Essei eine Ver ng mit Befragung der Parteien, der nachfolgend angerufenen Aus-
kunftspe e eugen sowie ein Augenschein an Ort und Stelle durchzufihren.
Zudem seie en end im Rahmen der Begriindung beantragten Beweismittel
abzunehmen.

4. Die Instruktion des ahfens sei, zumindest soweit das Fegetzhof-Quartier betreffend,

einem anderen Departe rtragen.

Mit Eingabe vom 21. Juli 2023 reicht ie\Besghwerdefihrer ein Foto eines «kleinen Sees» auf
GB Solothurn Nr. 6345 ein und verlang i@ Beffagung der Grundeigentimerin zur Wasser-
problematik im Fegetzhof-Quartier.

3.3.5.1 Ubertragung der Instruktion des Verfa n eip anderes Departement

3.3.5.1.1 Vorbringen der Beschwerdefliihrer

Die Beschwerdefliihrer 4 machen geltend, sie hatten Anspruch a n faires Verfahren (Art. 29

zumindest das Fegetzhof-Quartier betreffend, nicht gewahrleistet,
tion durch das BJD erfolge. Dies weil der Kanton Solothurn Eigentiime

de i.S. Ortsplanungsrevision aufweise. Gemass RVOV gehore nicht nur die Raumpleg -
dern auch die Verwaltung der staatlichen Liegenschaften (gemass Anhang der RVE V
Aufgaben des BJD - und damit zu den Aufgaben desjenigen Regierungsmitglieds, das dend/BJ

als oberste Spitze vorstehe. Dabei stiinden die 6ffentlichen Aufgaben und Interessen des Kan
tons im Bereich der Raumplanung in jedem Fall in einem grundsatzlichen Spannungsfeld zuse
nen eigenen (privaten) Interessen als Eigentiimer von Grundstlicken. Dies gelte nicht nur, ab
ganz besonders bei Grundstlicken des Kantons, die - wie in casu bei GB Solothurn Nr. 6563 - der
Anlage dienten und sich deshalb im Finanzvermégen befdanden. Bei solchen Grundstiicken im
Finanzvermdgen gehe es immer um bestmdégliche Anlage und damit um finanziellen Vorteil und
Gewinn. Dass in Fallen, in welchen das BJD Beschwerdeverfahren gegen Nutzungsplane instru-
iere und in diesen Verfahren gleichzeitig die staatlichen Eigentimerinteressen vertrete, keiner-
lei Gewahr flr eine unparteiische und unvoreingenommene Verfahrensinstruktion durch das
BJD bestehe, gelte in vermehrten Masse und erst recht im vorliegenden Fall, weil
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- die Plan-Anpassung hauptsachlich und zum allergréssten Teil das im Eigentum des Kantons So-
lothurn (und in dessen Finanzvermégen) befindliche Grundstiick betreffe (von der gesamten Fla-
che, die vom Perimeter der Plan-Anpassung erfasst werde, entfielen rund 92,5 % auf GB Solo-
thurn Nr. 6563).

- das (dem BJD direkt unterstellte und von ihm gefihrte) Hochbauamt (HBA) auf diese Plan-An-
passung tatkraftig hingewirkt und diese so massgeblich (mit-) ausgeldst und gepragt sowie sich
in diesen Verfahren umfassend und detailliert (mit einer 20-seitigen Stellungnahme samt Rechts-
ehren) zur Sache gedussert habe (fir Details werde auf die Beschwerdebegriindung der Be-
erdeflhrer vom 11. Marz 2022 im Verfahren VWBES.2022.12 vor Verwaltungsgericht, Ziffer
insb. Ziffer 79.2. Alinea 2 verwiesen).

— vom BJD geflihrt und unterstitzt werde, so insbesondere indem dieses Departement

rs in) auch die Antrage aus dem Bereich Verwaltung staatlicher Liegenschaften (z.B.
betreffe rkauf von Liegenschaften des Finanzvermégens) in den Regierungsrat einbringe
und d und indem es das HBA in rechtlichen Belangen (insbesondere durch den de-

partementglen R&c
sen sei bei

ienst) mit Rat und Tat unterstltze (was offensichtlich auch der Fall gewe-
r oben genannten 20-seitigen Stellungnahme).

In casu bestehe zu
isch und unvoreingeno

est’'der Anschein, dass das BJD das Beschwerdeverfahren nicht unpartei-

struieren und dem RR auch nicht unparteiisch und unvoreinge-

nommen Antrag stelle em musse beflrchtet werden, dass das Beschwerdeverfahren

nicht fair gefihrt werden il der Kanton Solothurn (als Eigentimer von GB Solothurn

Nr. 6563 und Hauptprofiteur d npassung) im Verfahren bevorteilt werde und dessen

Ausgang nicht mehr offen sei. Bevortéilt wuerde er dadurch, dass das BJD, dem die Verwaltung
isch

o

der staatlichen Liegenschaften oblieg s deshalb die Interessen des Kantons Solothurn als
Grundeigenttmer (und als Partei im deverfahren) bestmoglich (also parteiisch) zu ver-
treten habe, auch das vorliegende Verfah m 3lchem das Grundstiick GB Solothurn

Nr. 6563 im Finanzvermdgen des Kantons Sglotit d dessen Anlageinteressen auch betrof-
fen seien - instruiere und in dieser Sache denf'Re rat Antrag stellen und diesen dort ver-
treten werde. Im vorliegenden Beschwerdeverfaliren e der Kanton Solothurn als Partei des-
halb den grossen und ausschlaggebenden Vorteil, d@ss seine retung (das BJD) selber in sei-
nem Sinne und Interesse (als hauptprofitierender Grundei (mer) Uber alle Weichenstellun-
gen und Fragen in verfahrensmassiger und materieller Hi

behandeln seien. Aus diesen Griinden sei die Instruktion flr das vorliegen
dest soweit das Fegetzhof-Quartier betreffend, einem anderen (unparteiische
nommenen) Departement zu Ubertragen.

3.3.5.1.2 Wirdigung

Nach Art. 30 Abs. 1 Bundesverfassung der Schweizerischen Eidgenossenschaft vom 18. 1999
(BV; SR 101) und Art. 6 Ziff. 1 Konvention zum Schutze der Menschenrechte und Grundfreihei-
ten vom 28. November 1974 (EMRK; SR 0.101) hat der Einzelne Anspruch darauf, dass seine Sa-
che von einem durch Gesetz geschaffenen, zustandigen, unabhangigen und unparteiischen Ge
richt ohne Einwirken sachfremder Umstande entschieden wird. Dieser Anspruch ist verletzt,

wenn bei einem Richter - objektiv betrachtet - Gegebenheiten vorliegen, die den Anschein der
Befangenheit und der Gefahr der Voreingenommenheit begrinden. Solche Umstédnde kénnen
entweder in einem bestimmten Verhalten des betreffenden Richters oder in gewissen dusseren
Gegebenheiten funktioneller und organisatorischer Natur begriindet sein (BGE 133 | 1 E. 6.2 mit
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Hinweisen). Fir nichtgerichtliche Behérden enthélt Art. 29 Abs. 1 BV eine analoge Garantie. Die
Rechtsprechung zur Unabhéangigkeit und Unparteilichkeit von Gerichtsbehérden kann jedoch
nicht ohne Weiteres auf erstinstanzliche Verwaltungsverfahren tbertragen werden. Vielmehr
mussen die Anforderungen an die Unparteilichkeit von Verwaltungs- und Exekutivbehérden un-
ter BerUcksichtigung ihrer gesetzlich vorgegebenen Funktion und Organisation ermittelt wer-
den (BGE 1251 119 E. 3d und 3f.). Im verwaltungsinternen Verfahren bejaht das Bundesgericht
eine Ausstandspflicht in der Regel nur dann, wenn der Amtstrager selbst Partei des Verfahrens
ist oder ein persénliches Interesse am Verfahrensgegenstand hat und insoweit in «eigener Sa-
aptscheidet. Eine Beurteilung aller konkreten Umstande ist indessen in jedem Fall unab-

i @ Das Ausstandsbegehren hat sich zudem immer gegen eine (oder mehrere) nattrliche
Perso zu richten, und nicht gegen eine Gesamtbehorde (Urteile des Bundesgerichts

B om 14. April 2011 E. 3.3 und 1C_278/2010 vom 31. Januar 2011 E. 2.2; vgl. BGE 122
11471 zum Ganzen Urteil des Bundesgerichts 2C_305/2011 vom 22. August 2011 E. 2.4
f.). Au tan@ge, die sich gegen die ganze Behorde richten, sind von vornherein unzulassig

6/

(vgl. Urte 11 vom 14. April 2011 E. 3.3.1). Dass einzelne Mitarbeiter des Rechtsdienstes
des BJD ein o Interesse am Verfahrensgegenstand hatten, wird nicht geltend ge-
macht. Der Kant®n Soloth@rn ist Grundeigentiimer zahlreicher Grundstiicke im gesamten Kan-
ton, welche rege Si rtsplanungsrevisionen betroffen sind. Planungsbehdrde ist jedoch
die jeweilige Gemei BAD obliegt sowohl die Beratung des departementsinternen Hoch-
bauamtes als auch von G
rungsrat (§ 36°* VRG, § 1
der Verwaltung [RVOG; BG

Gesetzes Uber die Organisation des Regierungsrates und
Abs. 1 der Verordnung Uber die Organisation des Re-
gierungsrates und der Verwaltu aBGS 122.112] und Anhang 1 RVOV). Ein persdnliches
Interesse lasst sich daraus nicht ablei @ h nicht am Finanzvermégen des Kantons Solo-

thurn. Andernfalls mUssten sowohl samtliclie artemente als auch vor allem der Regierungs-
rat selbst regelmassig als befangen gelten. rag ist abzuweisen.
3.3.5.2 Aufhebung der Beschliisse und Riickw, @ Sache an die Vorinstanz

3.3.5.2.1 Vorbringen der Beschwerdefthrer

n der Vorinstanz (Be-

ut er6ffneter Beschluss vom

en kdénne, habe diese

022)%zu «Grossbuchsta-
st in den (Uber 70

spracheentschei-

Die Beschwerdefiihrer 4 flhren aus, wie den angefochtéfen Beschly
schluss vom 15. Juni 2021, mit Schreiben vom 20. Oktober 2021 e

ben» degradiert und die Rligen und Antrage der einzelnen Einspre
bzw. 40 Seiten) umfassenden Protokollen behandelt und begrindet. S

de, anonymisiert ergangen und mit «versteckter» Begriindung, seien in
waltungspraxis vollig fremd und untblich und genlgten jedenfalls den ges

Rechtsverhaltnis verbindlich zwischen dem Gemeinwesen und einer bestimmten Per, @ a-
men, Vornamen und Adresse) geregelt, und nicht mit einer anonymen Nummer odefeing
anonymen Grossbuchstaben. Eine Begriindung, die in einem umfangreichen und Ulb y
chen Protokoll querbeet verstreut sei, zusammengesucht und hoffentlich gefunden werdef/ge
ntge den Anforderungen an die Begriindung von Verfligungen nicht. Die angefochtenen Be
schlisse seien aufzuheben und die Sache zur neuen Beschlussfassung an die Vorinstanz zurdck=
zuweisen.

3.3.5.2.2 Wirdigung

Dass die beiden Beschliisse der Vorinstanz anonymisiert ergingen (im Beschluss zur ersten Auf-
lage vom 15. Juni 2021 mit Nummern, in jenem zur zweiten Auflage vom 22. Februar 2022 mit
Buchstaben), mag ungewdhnlich erscheinen, ist jedoch nicht zu beanstanden. Der Umstand, dass
im Beschluss zur ersten Auflage nicht stets jede Einsprache separat abgehandelt wurde, sondern
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eine thematische Abhandlung der Vorbringen der verschiedenen Einsprechenden gewahlt wur-
de, fuhrte dazu, dass nicht bloss ein einzelner Abschnitt des Entscheides zu der eigenen Einspra-
che gelesen werden konnte. Dies mag aus Sicht der einzelnen Einsprechenden nicht ideal sein,
es ist ihnen aber durchaus zuzumuten, ein 80 Seiten umfassendes Dokument durchzulesen. Die
thematische Gliederung, welche sich aufgrund der wiederkehrenden Themen in den Einspra-
chen durchaus anbot, liess zudem durchaus erkennen, wo und wie eine bestimmte Riige behan-
delt wurde. Schliesslich gelang es auch sdmtlichen Beschwerdefihrenden, den Entscheid sachge-
recht anzufechten. Die vorliegend nach Beschwerden gegliederte Behandlung mag tbersichtli-
cher sein, hat hingegen den Nachteil, dass entweder mit zahlreichen Verweisen oder ebenso vie-
@ iederholungen gearbeitet werden muss. Der Beschluss der Vorinstanz genligt den Anfor-
ungen an die Begrindung von Verflgungen. Die Beschwerde ist diesbezlglich abzuweisen.

§ 6 Zonenreglement / GFZu von max. 0.2

orbringen der Beschwerdefihrer

Die Beschwerdef
in den einz n
festzulegen sei

4 fahren aus, sie hatten in allen ihren Einsprachen verlangt, dass (erstens)
en eine maximal zulassige unterirdische Geschossflachenziffer (GFZu)
itens) in der zweigeschossigen Wohnzone W2 eine solche von maximal

5) und sei auf die 2. Einsprache diesbezlglich nicht eingetreten
17 f., Ziff. 3).

stand der 2. 6ffentlichen Auflagge semsei, als darin bei allen Bauzonen in der Spalte GFZu
anstelle des bisherigen Terminus Wich «-» gesetzt worden sei (s. Zonenreglement,
Anderungen gegeniiber der 1. 6ffentlichen Aliflage, Darstellung als Synopse, dat. mit

15. Juni 2021). Dass die Vorinstanz auf die Einsprache diesbezlglich nicht eingetreten sei,
sei nichts weniger als eine Rechtsverweig rletzung von Art. 29 Abs. 1 BV.

Die Begriindung des Gemeinderates im (abweisepdemBeschluss vom 15. Juni 2021 (S. 39 f.,

Ziff. 4 ) sei vollig unzutreffend und stehe im krass&h Widerspglith zum (klaren) Gbergeordne-
ten Recht. Nach den Ubergeordneten Regelungen im inter onalen und kantonalen Recht
(Art. 2 i.V.m. Anhang 1, Ziff. 8.2 IVHB sowie § 37°* i.V.m. gur 16 KBV) seien auch un-
terirdische Geschossflachen an die Geschossflachenziffer anrechefibar, Ubterscheide eine Ge-
meinde - wie in casu die Einwohnergemeinde der Stadt Solot i n einer oberirdischen
Geschossflachenziffer (GFZo) und einer unterirdischen Geschossfl @, fer, (GFZu) und lege sie
fur die letztere (GFZu) gar keine solche Ziffer fest (indem sie die G als i, erklare oder als
«Maximum» bloss einen Strich «-» setze), wirden unterirdische Gesch 4 nicht an die Ge-

>

chenziffer angerechnet wirden, sei unzulassig (s. Mitteilungsblatt des Bau-
mentes, 2020, Seite 44), weil dadurch die Definition und Messweise der Gesgh

Figur 16) zwingend vorgegeben seien, abgedndert und damit gegen diese Ubergeordne
gelungen verstossen werde. Unterscheide eine Gemeinde zwischen einer GFZo und ein

musse sie aufgrund der zwingend vorgegebenen Definition und Messweise im Ubergegr

Recht also fur beide eine bestimmte Ziffer (Zahl) als Maximum festlegen. Den Gemein ehe
diesbezlglich - entgegen der unzutreffenden Auffassung der Vorinstanz (im Beschluss vom

15. Juni 2021, S. 39 f., Ziff. 4 {.) - kein Ermessensspielraum zu. Es erstaune deshalb nicht, dass alle
Gemeinden, welche die Ortsplanungsrevision abgeschlossen und die Geschossflachenziffer als
Nutzungsziffer bestimmt hatten, in ihren Zonenreglementen (ZR) neben einer GFZo durchwegs
immer auch eine GFZu festgelegt hatten (ZR der Einwohnergemeinde [EG] Oensingen, Anhang
IV und z.B. § 4; ZR der EG Fulenbach, z.B. § 6; ZR der EG Kestenholz, z.B. § 4, ZR der EG Daniken,
z.B. § 8; ZR der EG Langendorf, Anhang 4 und z.B. § 4). Mit Blick darauf sei die Stadt Solothurn,
die die Geschossflachenziffer als Nutzungsziffer bestimmt habe, gehalten, in den einzelnen
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Bauzonen nebst einer GFZo jeweils auch eine GFZu, welche den 6rtlichen Verhaltnissen Rech-
nung trage, festzulegen. Daran verméchten auch die anderen Ausfiihrungen des Gemeinderates
im Beschluss vom 15. Juni 2021 (S. 39 f., Ziff. 4 {f.) und im Raumplanungsbericht vom 29. Mai
2020 (insb. S. 115) nichts zu andern. Diese Ausfiihrungen seien unzutreffend und seitens der Be-
schwerdefuhrer bestritten (s. erganzte Einsprache, Ziff. 3 und 3%, und 2. Einsprache, Ziff. 3 und
4).

Im Zonenreglement (§ 6) sei fur die 2-geschossige Wohnzone (W2) eine GFZu von maximal 0.2

egen. Der Bau in den Untergrund tangiere sowohl 6ffentliche als auch private Interessen

tz von Menschen und Sachen, Gewasserschutz, Veranderung des Verlaufs unterirdi-

asser, Anstauung und Abgrabung unterirdischer Gewasser, Stabilitat des Terrains,

schitterungen, Kollision mit Leitungen, etc.). Deshalb und mit Blick auf die in der

eschosszahl (2 Vollgeschosse) und die zulassige GFZo (maximal 0.4) sei es ange-
von maximal 0.2 zuzulassen.

Als Fazit se , dass die Vorinstanz dadurch, dass sie fur die GFZu keine Ziffer (Zahl,
Maximum) festg€legt Rabé; und zwar flachendeckend in allen Bauzonen, gegen zwingendes
Ubergeordnetes sen habe. Die Ortsplanungsrevision sei deshalb, weil rechtswidrig,
und gestutzt auf § 1 . 4PBG von Amtes wegen an die Gemeinde zurlckzuweisen.

Die Vorinstanz fihrte in ihrem 15. Juni 2021 Folgendes aus: «Die Geschossflachen-
ziffer (GFZ) ist das Verhaltnis der Su Geschossflachen (GF) zur anrechenbaren Grund-

stlicksflache, bestehend aus den Ko didtenger Haupt- und Nebennutzflachen, Verkehrsfla-
chen, Konstruktionsflachen und Funktiofsfla An die GFZ nicht angerechnet werden Fla-
7", 4 Figur 16 KBV; Anhang |, Ziff. 8.2

chen, deren lichte H6he unter 1,2 m liegt
ubegriffe; IVHB). § 37°° KBV belasst den

Interkantonale Vereinbarung zur Harmonisieru @:
Gemeinden einen relativ erheblichen Ermessensspiels Zonenreglement zwischen einer
cheiden. Eine Verpflichtung dazu

unter- und einer oberirdischen Geschossflachenziff
sieht das kantonale Recht dagegen nicht vor (vgl. auciBotsghaft und Entwurf RRB Nr.
2012/1517 vom 3. Juli 2012, S. 13). Nichts anderes geht dem Mit
Justizdepartements 2020 hervor (a.a.O. S. 44). Die Stadt Solothuraffbacht von ihrem Handlungs-

nimmt. Dabei legt sie jedoch bei der GFZu kein maximal zulassiges M r Ufttergeschosse fest,
sondern bezeichnet diese als «frei». Eine solche Bezeichnung kénnt aRingehend inter-
pretiert werden, es bestiinden Uberhaupt keine Beschrankungen. Dies t aber nicht dem
Sinn und Zweck der Norm und auch nicht dem Willen der Planungs- ode
denkbar, fir die diversen Bauzonen unterschiedliche Ziffern festzusetzen u

dustriezonen andererseits vorzunehmen. Hierzu ist jedoch anzumerken, dass grund
keine Uberall stimmige Ziffer existiert. Topographie, Parzellengrdsse, Parzellenzus

berlcksichtigen gilt. Hinzu kommt Folgendes: Wird auf die Unterscheidung GFZo und
zichtet, werden mit der GFZ auch alle Flachen in Untergeschossen eingerechnet, so dass eine
Gleichwertigkeit von Unter- und Obergeschossen entsteht. Es ist angesichts der Attraktivitagly
Obergeschossen anzunehmen, dass bei Neubauten tendenziell keine Untergeschosse oder N
benrdume mehr erstellt werden, sondern Geschosse tber Terrain. Dies hat zur Folge, dass nicht
nur die sichtbaren Volumina deutlich grésser werden, sondern auch die Gefahr besteht, dass
bspw. keine Einstellhallen mehr erstellt werden, sondern die Parkplatze oberirdisch und somit
im attraktiven Aussenraum geplant werden. Die Einordnung neuer (Erweiterungs-)Bauten ins
Siedlungsbild wirde - selbst mit qualitatssichernden Verfahren — aus stadtebaulicher Sicht pre-
kar. Um die Problematik der unerwilinschten stadtebaulichen Wirkung auffangen und das sicht-
bare Volumen steuern zu kénnen, wird die Differenzierung GFZo und GFZu vorgenommen. Ziel
der Bestimmung ist es, explizit festzulegen, dass die Unterniveaubauten bzw. Untergeschosse
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nicht der GFZ anzurechnen sind. Vor diesem Hintergrund ist zwar kein Widerspruch zu § 37°*
KBV zu erkennen, die Bezeichnung «frei» erscheint allerdings irrefihrend.

Es wird daher folgende Anpassung der Baumasstabelle beantragt: Anstelle des bisherigen Ter-
minus «frei» wird ein Strich gesetzt, beispielsweise:

Zone Geschossflachenziffer
Oberirdisch Unterirdisch
GFZo, Maximum GFZu, Maximum
- ossige Wohnzone 0.4 -
3-ge@e Wohnzone a 0.5 -
Arbeitszofie AZ- 1.5 -

[Darstellung weicht geringfiigig vom Original ab]

Nachdem grundsatzlich kei i ur Unterscheidung zwischen GFZu und GFZo besteht,
braucht auf die Antrage der Ei den, in der W2 sei eine maximale GFZu von 0.2 festzu-
setzen, nicht ndher eingegangef,zu Werdén. Wie bereits ausgefiihrt, sind Bodenbeschaffenhei-
ten oder Grundwasservorkommen Wnde Faktoren, die es verunmaoglichen, eine belie-
b ein Bauvorhaben den materiellen Best-
gder Bedingungen aufzuerlegen sind, ist im
prifen. Gleiches gilt auch hinsichtlich der

bige Anzahl Untergeschosse zu ersteffen. Dj

(neu zu schaffenden) W2spez.
nplan 1, Bst. F Ziff. 1 dargelegt,
schaffen, abzulehnen. Es
e rx eine GFZu von maxi-
is€h.

Gleiches gilt fur die Festlegung einer GFZu von max¥0,15 in ej
Wie in den Erwdgungen hinsichtlich der Einsprachen zum
ist der Antrag, im Fegetzquartier eine spezielle Wohnzo
erUbrigen sich ndhere Ausfilhrungen zu deren Begehren, in der,
mal 0.15 festzulegen. Die Einsprache ist auch in diesem Punkt

Nach dem Gesagten besteht keine Veranlassung flr eine weitergehefide ng. Die Einspra-
chen, in der W2 eine GFZu max. von 0.2 und in der beantragten W2sp ine u max. 0.15
festzulegen, sind abzuweisen».

3.3.5.3.3 Wirdigung

Wie die Beschwerdefiihrer 4 ausfihren, hat die Vorinstanz die Begehren im Entschei
Auflage abgewiesen. Dabei hielt sie fest, dass die Bezeichnung «frei» missverstanden w¢
konnte und deshalb ein Strich («-») gesetzt werde. Es handelte sich mithin nicht um eifle
che Anderung, welche erneut anfechtbar gewesen ware. Die diesbezlglichen Begehren'@
hierortigen Beschwerdefihrer 4 richteten sich denn auch nicht gegen die veréanderte Bezeich-
nung, sondern wiederholten vielmehr, was auch bereits beziiglich der ersten Auflage geltend
gemacht wurde. Die Vorinstanz ist im Beschluss vom 22. Februar 2022 zurecht nicht darauf ein-
getreten.

Zunachst stellt sich die Frage, ob die urspriinglich in samtlichen Zonen als «frei» bezeichnete un-
terirdische Geschossflachenziffer, welche mit der zweiten Auflage in sdmtlichen Zonen mit ei-
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nem Strich «-» gekennzeichnet wurde, zulassig ist. Dem Raumplanungsbericht lasst sich auf Sei-
te 115 Folgendes entnehmen: «Nach Definition in der KBV (§ 37°%) werden bei der GFZ alle Ge-
schossflachen angerechnet, d.h. im Unterschied zur frilheren AZ auch die Untergeschosse, die
Dachgeschosse und die Attikas. Weil nur die Obergeschosse vom 6ffentlichen Raum aus wahr-
nehmbar sind, wird die GFZ aufgeteilt in eine oberirdische GFZo und eine unterirdische GFZu.
Die unterirdische GFZu ist kein fur die Offentlichkeit relevantes Mass, sie ist deshalb in allen Zo-
nen frei und in der Baumassentabelle mit «-» bezeichnet». Etwas widerspriichlich sind die Aus-
fuhrungen der Vorinstanz im vorstehend auszugsweise zitierten Entscheid vom 15. Juni 2021,

zu kennzeichnen sei, zumal auch mit einem Strich grundsatzlich keine Beschrankung
y€'Im Zusammenhang mit der restlichen Begriindung ist anzunehmen, dass klargestellt
e, dass sich durchaus aus anderen Griinden als dem Zonenreglement (so etwa bei
roblematiken) im Einzelfall Beschréankungen ergeben kénnen. Insoweit ist dies
en. Soweit die Vorinstanz aber ausfihrt, Ziel der Bestimmung sei es, explizit
festzulegen, dass die Unterniveaubauten bzw. Untergeschosse nicht der GFZ anzurechnen seien
(so auch de um Raumplanungsbericht vom 9. August 2021, S.12), ist den Beschwer-
defuhrern 4 grufidsatzlichdRecht zu geben, dass dies gemass den Vorgaben der IVHB nicht zulas-
sig ist (dies ist au en Beschwerdefihrern 4 auszugsweise eingereichten Mitteilungs-
blatt 2022 des BJD z n). Vorliegend wird aber nicht der unterirdische Teil der GFZ

undsatzlich unbeschrankt ist. Dies steht der Vorinstanz als

echt- und Zweckmassigkeit frei. So bezeichnete auch

in ihrem Zonenreglement (vom Regierungsrat geneh-
r 2022) in mehreren Zonen als «frei». Dass die un-

separate GFZu geschaffen,
Planungsbehérde unter Vor
etwa die Gemeinde Gerlafinge
migt mit RRB Nr. 2022/1939 vom 20.
terirdische Geschossflachenziffer nu lichen Zonen «frei» sein soll, mag etwas unge-
wohnlich erscheinen, liegt aber im plan %essen der Vorinstanz und ist nicht per se
rechtswidrig oder unzweckmassig, zumal Ra ungsbericht grundsatzlich zurecht fest-
halt, dass die GFZu im Vergleich zur oberirdisc en meisten Fallen von deutlich gerin-
gerer Relevanz ist. Soweit die Beschwerdeflhre t die Festlegung einer maximalen GFZu
von 0.2 verlangen, ist darauf hinzuweisen, dass defflRe rat lediglich die bestehende Pla-
nung auf ihre Recht- und Zweckmassigkeit hin tGberpr ie vorliegende Planung fir das
Fegetz-Quartier rechtmassig und nicht unzweckmassig 15€ist soglei

verlangten Zonierung als W2spez zu prifen.

3.3.5.4 Zonenplan 1 (Nutzung) und (insb.) § 6 Zonenreglement: Zu
Quartiers zu einer speziellen 2-geschossigen Wohnzone (

3.3.5.4.1 Vorbringen der Beschwerdefiihrer

2. Einsprache (Ziff. 5 bis 7) die bestehende prekare Wasserproblematik im Fegetzhof
wo diverse Grundeigentlimer mit (im Untergeschoss) eindringendem Wasser zu ka
und haben, thematisiert und verlangt, dass das ganze Fegetzhof-Quartier im Zon
zung) und Zonenreglement (insb. § 6) einer speziellen 2-geschossigen Wohnzone (W2spe
zuweisen sei, in der (a) die Anzahl Untergeschosse auf maximal ein Untergeschoss und die G
schossflachenziffer unterirdisch (GFZu) auf maximal 0.15 beschrankt und (b) andere Einbautén
ins Erdreich (wie unterirdische Bauten, Unterniveaubauten und dergleichen) generell ausge-
schlossen (verboten) seien. Als Beweismittel seien der Beizug von bestimmten Akten, die Befra-
gung von 13 betroffenen Grundeigentiimern und von Zeugen, ein Augenschein sowie - wie be-
reits im Mitwirkungsverfahren zur Ortsplanungsrevision - auch Abkladrungen der geologisch-hyd-
rogeologischen Verhaltnisse im ganzen Fegetzhof-Quartier durch einen unabhangigen Gutach-
ter beantragt worden. Dazu hatten sie einlasslich dargelegt, aus welchen Griinden der geolo-
gisch-hydrogeologische Bericht der Wanner AG, Solothurn, vom 30. Juni 2017 (erganzt am

20. Juli 2017) ausserst mangelhaft sei und deshalb nicht als schltssige Grundlage anerkannt wer-
den kénne (s. zu alldem: erganzte Einsprache, Ziff. 4 bis 6, und 2. Einsprache, Ziff. 5 bis 7). Die

U~
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Vorinstanz habe sich zu den beantragten Befragungen (13 Grundeigentiimer und Zeuge Toni
Flury) gar nicht geaussert, auf die anderen Beweisantrage sei sie (mit Beschluss vom 15. Juni
2021, S. 4, Ziff. 6) nicht eingetreten bzw. habe sie (mit Beschluss vom 22. Februar 2022, S. 17 f.,
Ziff. 2 und 5) abgewiesen mit der Begriindung, diese wiirden (bloss) das hangige Verfahren be-
treffend Anpassung Teilzonen- und Gestaltungsplan «Fegetzhof» mit Sonderbauvorschriften be-
treffen. Den Antrag in der Sache (erganzte Einsprache, Antrag 3) habe sie (mit Beschluss vom
15. Juni 2021, S. 40, Ziff. 5) abgewiesen. Die Vorinstanz habe sowohl die Beweisantrage der Be-
schwerdefuhrer als auch deren Antrag 3 zu Unrecht abgewiesen. Die von den Beschwerdefiih-
n 4 gestellten Beweisantrage betrafen nicht nur das héangige Verfahren betreffend Anpas-
Teilzonen- und Gestaltungsplan «Fegetzhof» mit Sonderbauvorschriften, sondern auch die
iegende Ortsplanungsrevision, in welcher die Nutzung des Bodens auch im Fegetzhof-Quar-
indlich festgelegt werden soll. Dass dabei auch in der Ortsplanungsrevision die prekare
oblematik im Fegetzhof-Quartier addaquat behandelt und bertcksichtigt werden
war auf der Hand, ergebe sich aber auch aus der Planungspflicht der Gemeinde.
t€ es ihr, alle relevanten Umstande und Interessen zu ermitteln und zu bertcksichti-

gen auch die prekare Wasserproblematik im Fegetzhof-Quartier. Die Vorinstanz
habe alle werdeflhrern 4 angerufenen und angeboten Beweismittel ohne stich-
haltige Gri enommen und folglich den relevanten Sachverhalt unrichtig, unvoll-

standig, einsei
(Art. 2RPGund § 7
rechtliches Gehor, ihr
lung des Sachverhaltes
grundsatz) verletzt. Die Be
abgewiesenen Beweisantrage a
neuer Ereignisse seien diese Be
hiermit die folgenden Beweisantr

llktrlich festgestellt. Dadurch habe sie nicht nur ihre Planungspflicht
verletzt, sondern auch den Anspruch der Beschwerdeftihrer 4 auf
Beweis sowie ihr Recht auf richtige (und willkUrfreie) Feststel-
rt. 29 Abs. 2 BV sowie §§ 14 und 27 VRG, Untersuchungs-
lihrer 4 mUssten deshalb die von der Vorinstanz zu Unrecht
erfahren vor dem Regierungsrat stellen. Aufgrund

i age zudem zu erganzen. Die Beschwerdeflhrer 4 stellten
e: %

1. Es seien (im Beisein des unterzeichnend ﬁ ers der Beschwerdefthrer 4) zur Wasser-
problematik im Fegetzhof-Quartier zu beffagenials.a) Parteien oder Auskunftspersonen: Brun-
ner Marcel und Brunner Yolina, (Fegetzhofwég
getzhofweg 32), Furrer Andreas und Furrer Esthe
hofweg 13), Reize Andrea (Solothurn), Rotheli Brig
austrasse 43, Zurich), Sperisen Verena (Fegetzhofweg 12), Si

eg 10) und Rétheli Jirg (Main-
Raphael und Suess Kinga (Fe-
ofweg 8); b) Zeuge: Toni
Flury, DUrrbachstrasse 3, 4522 Rittenen; c) Zeuge: Herr Saner, B r&eiter, Werkhof der

2. Es seien die geologisch-hydrogeologischen Verhaltnisse (inkl. Ver
terirdischen Gewasser) im ganzen Fegetzhof-Quartier (nicht bloss besc

in gentigender Weise in diese Abklarungen einzubeziehen, insbesondere inde
gig zur Person des ausgewahlten Gutachters und zu den Fragen, die diesem
sind, dussern kénnen. Die Kosten seien der Stadt Solothurn als planendes Ge

. ; esondere ine fiie sl vorg
ind, 2 . “Di . - fzu-
erlegen.

Alle beantragten Befragungen seien flr die Feststellung des relevanten Sachverhaltes
Wasserproblematik im Fegetzhof-Quartier) zwingend erforderlich, ebenso als Grundlag die
ebenfalls beantragten Abklarungen der geologisch-hydrogeologischen Verhaltnisse im ganzen
Quartier durch einen unabhangigen (unvoreingenommenen) Gutachter. Bei dieser Gelegenheit
sei nochmals wiederholt, dass nicht auf den geologisch-hydrogeologischen Bericht der Wanner
AG, Solothurn, vom 30. Juni 2017 (ergadnzt am 20. Juli 2017) abgestellt werden kénne. Dieser Be-
richt bilde keine vollstandige, nachvollziehbare und klare Grundlage fur die Beurteilung. Der
Bericht leide an gravierenden Mangeln, weil er allein im Auftrag des Projektverfassers und ohne
jeglichen Einbezug der Quartier-Bewohner und Beschwerdefiihrer erstellt worden sei und weil
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damit nicht die geologisch-hydrogeologischen Verhaltnisse im ganzen Fegetzhof-Quartier abge-
klart worden seien, sondern nur diejenigen auf dem Baugrundstiick (GB Solothurn Nr. 6563).
Abgesehen davon leide dieser Bericht an weiteren Mangeln. Insbesondere seien darin keinerlei
Angaben zu Verlauf und Machtigkeit der unterirdischen Gewasser im Quartier enthalten. Die
allseits bekannten Falle mit (im Untergeschoss) eindringendem Wasser seien nicht komplett er-
fasst worden (es fehlten die Félle der in Ziff. 9.1. bis 9.6 der Beschwerdebegriindung genannten
Eigentimer; auch die spater zutage getretene Aus-/Unterspllung des Fegetzhofweges sei darin
nicht thematisiert, Beschwerdebegriindung Ziff. 9.9. mit dortigen Verweisen). Zudem sei der
Wa piegel in einer ausgesprochenen Trockenperiode (im Sommer 2017) erhoben worden
%& ch das Jahr 2017 insgesamt bezgl. Niederschlagsmenge unterdurchschnittlich gewesen

eg 108) und die (nicht nur, aber vor allem) im Winter vorkommenden Vernassungen
grundstick (s. Belege 109 und 110) darin nicht thematisiert. Zudem fehlten gesi-

chert en Uber die Schichten und deren Beschaffenheit in einer Tiefe ab 3,9 m unter der

Erdobecfla serdem ergebe sich aus den bei den Akten liegenden Unterlagen (s. Beleg 61,
Ziff. 42, sa ndort genannten Beilagen) klar, dass dem Verfasser des vorgenannten Berichts,
Dr. sc. nat. «rt Piet Ouwehand, die im Fegetzhof-Quartier bestehenden Wasserprob-

leme eigentlich Bekan
(auf Seite 2, Mit

im Umfeld (inkl. ‘Ub
hoch liegt und an einzel len sogar voriibergehend Wasser an der Terrainoberflache aus-
tritt.» In einer von ihm verfa ennotiz vom 25. Juni 2013 Gber die Besprechung vom

19. Juni 2013 betreffend W ifrtritte am Fegetzhofweg und Verenaweg habe er u.a. (auf
Seite 2, Feststellungen, Abs. 2) f : «<Da die Untergrundverhaltnisse im ganzen Baufeld
zwischen Verenaweg, Fegetzhofweg renweg ahnlich sind, sollte die Entwasserung des

ganzen Gebietes Uberprift und bei Béda ﬁ;imierung gemeinsam angegangen werden.»
t ung

n. In seiner E-Mail an Christoph Reize vom 18. Januar 2013 halte er
Die von Ihnen beschriebenen Phdanomene sowie die Erkenntnisse

Die Tatsache, dass Dr. sc. nat. ETH CHG uwehand diese von ihm selbst verfassten
Feststellungen und Erkenntnisse in keiner ise in seinen Bericht vom 30. Juni 2017 (er-

ganzt am 20. Juli 2017) aufgenommen und ge @
nachvollziehbar, zumal die Wasserproblematik g g

pbe, erstaune doch sehr und sei nicht
getzhof-Quartier im Zeitpunkt der
iskussion gestanden habe. Dass
s Einwendung aufgegriffen hat-

2
(¢}
L,
n
>

ten, sei auch dem Verfasser des Berichts bekannt gewes
richts (s. Anhang 10) ergebe. Mit Blick darauf hegten die Beschw, fuhrer 4 allergrosste Zwei-
é i d Glaubwurdigkeit

des Berichtsverfassers. Die Beschwerdefiihrer 4 kénnten diesen Beric nfélls nicht als schlis-
sige Grundlage anerkennen. Mit diesem vom Projektverfasser in Auftragggege énen Bericht
kénne kein Beweis erbracht werden. Bei diesem Bericht handle es sich ' ie bei Privat-
gutachten - um blosse Parteibehauptungen. Es seien deshalb, wie beantra iff. 8, Be-
weisantrag 2), die geologisch-hydrogeologischen Verhaltnisse (inkl. Verlau tigkeit der

durch einen unabhangigen Gutachter abzuklaren, wobei die Beschwerdefthrer
Weise in Abklarungen einzubeziehen seien, insbesondere indem sie sich vorgangi
des ausgewahlten Gutachters und zu den Fragen, die diesem zu unterbreiten sind

s ) efson
kénnten. /

Die Vorinstanz habe den Antrag, das Fegetzhof-Quartier einer speziellen 2-geschossigen

zone (W2spez) zuzuweisen (s. oben Ziff. 7) zu Unrecht abgewiesen. Die Begriindung der Vori
stanz (im Beschluss vom 15. Juni 2021, S. 40, Ziff. 5) sei unzutreffend. Die zulassige Nutzung des
Bodens (samt Einschrénkungen) musse nach dem raumplanerischen Stufenbau im Nutzungsplan
erfolgen und nicht im Baubewilligungsverfahren. Die Stadt Solothurn musse, wie ausgeftihrt, in
den einzelnen Bauzonen nebst einer GFZo jeweils auch eine GFZu, welche den 6rtlichen Verhalt-
nissen Rechnung trage, festlegen. Deshalb sowie aufgrund der bestehenden, sehr prekaren Was-
serproblematik im Fegetzhof-Quartier (s. oben Ziff. 7 ff., insb. Ziff. 9) und zum Schutz der 6f-
fentlichen und privaten Interessen (insb. Schutz von Menschen und Sachen, Gewasserschutz,
Veranderung des Verlaufs unterirdischer Gewasser, Anstauung und Abgrabung unterirdischer
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Gewasser, Stabilitat des Terrains, Schutz vor Erschitterungen, Kollision mit Leitungen, etc.) und
somit auch zum Schutz des Eigentums der Beschwerdeflhrer 4, sei es zwingend erforderlich,
dass das ganze Fegetzhof-Quartier (inkl. GB Solothurn Nr. 6563) im Zonenplan 1 (Nutzung) und
Zonenreglement (insb. § 6) einer speziellen 2-geschossigen Wohnzone (W2spez) zugewiesen
werde, in welcher die Anzahl Untergeschosse auf maximal ein Untergeschoss und die Geschoss-
flachenziffer unterirdisch (GFZu) auf maximal 0.15 beschrankt sowie andere Einbauten ins Erd-
reich (wie unterirdische Bauten, Unterniveaubauten und dergleichen) generell ausgeschlossen
(also verboten) seien. Diese Einschrankungen berlcksichtigten die konkreten Verhaltnisse im Fe-
getzhof-Quartier: Im Fegetzhof-Quartier wiesen alle bestehenden Hauser (maximal) ein Unter-
hoss auf, wobei diese Untergeschosse jeweils nicht Gber den Grundriss des dartber liegen-
Erdgeschosses hinausragten und flachenmassig (maximal) die Flache des Erdgeschosses um-
Die Autoabstellplatze seien bei allen bestehenden Hausern ausschliesslich oberirdisch
et (Carports). Unterirdische Autoabstellplatze oder andere Einbauten ins Erdreich be-
ige. Die angefochtenen Beschlisse der Vorinstanz seien aufzuheben und die Sache
de zurlckzuweisen.

3.3.5.4.2 rdig

Wie bereits vo rwéhnt, kann Gegenstand der vorliegenden Uberprifung bloss die
Recht- und Zweckm4
Regierungsrat offensic angel oder Planungsfehler selbst beheben kann, steht es ihm
grundsatzlich nicht fre r Vorinstanz eine Planung vorzunehmen. Insofern sind die
Rechtsbegehren der Besch r 4 betreffend die Zuweisung des Quartiers zu einer Zone
W2spez und die Festlegung vo len unterirdischen Geschossflachenziffern (vorstehend
in Ziff. 3.3.5.3 max. 0.2 bzw. vorlieg . 0.15) sowie weiterer Einschrankungen von vornhe-
rein zum Scheitern verurteilt. %

Den Ausfihrungen der Beschwerdefihrer: @ ith entnehmen, dass die (zahlreichen) bean-
tragten Befragungen im Wesentlichen zu Wia intritten im Keller und Wasseraufstéssen in
den letzten finfzehn Jahren erfolgen sollten€Di
tier an sich ist hingegen unbestritten, weshalb s
schein unterbleiben kénnen. Auch ein Beizug der en des v
Beschwerdeverfahrens betreffend den Teilzonen- und Gestalftingsplan Fegetzhof ist nicht not-

wendig.

Die grundsatzlich unbeschréankte GFZu steht in einem gewisse idersp & zu der im Fegetz-
Quartier bestehenden Grundwasserproblematik. Der Argumenta ie Vorinstanz sich
der Grundwasserproblematik zwingend auf Stufe Nutzungsplanun men mussen,
kann jedoch nicht gefolgt werden. Dies wéare zwar durchaus eine Magli i fern sich denn

en, die von
der Vorinstanz gewahlte Variante der grundsatzlich unbeschrankten GFZu,
ligungsverfahren betreffend das konkrete Bauvorhaben und die entsprechep

trag, es seien die geologisch-hydrogeologischen Verhaltnisse (inkl. Verlauf und Machtig
unterirdischen Gewasser) im ganzen Fegetzhof-Quartier (nicht bloss beschrankt auf GB Solo-
thurn Nr. 6563) durch einen unabhangigen Gutachter abzuklaren. Anders als ein Baugesuchsver-
fahren im Rahmen eines konkreten Projekts bietet die Gesamtrevision der Ortsplanung kaum
den geeigneten Rahmen, einer von Parzelle zu Parzelle unterschiedlichen Situation (mit einer
fur das ganze Gebiet geltenden Regelung) gerecht zu werden. Dass die Vorinstanz eine allfal-
lige Beschréankung der méglichen GFZu ins Baugesuchsverfahren verschiebt, ist - selbst wenn die
Verhaltnisse eine Regelung im Rahmen der Gesamtrevision der Ortsplanung zuliessen - nicht zu
beanstanden.
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Schliesslich benétigt der Einbau unter den mittleren Grundwasserspiegel (MGW) eine Bewilli-
gung des Amtes fir Umwelt, dessen Praxis diesbezlglich in den letzten Jahren deutlich strenger
geworden ist. Eine relevante Beeintrachtigung der Grundwasserstrome kann deshalb verneint
werden. Sofern bei einem Einbau Gber dem MGW und unter dem héchsten Grundwasserspiegel
(HGW) Beeintrachtigungen geltend gemacht wiirden, waren diese zivilrechtlicher Natur und
mussten auf den Zivilweg verwiesen werden. Nach den Gesagten erweist sich die Planung nicht
als rechtswidrig oder unzweckmassig, weshalb die Beschwerde diesbezliglich abzuweisen ist.

3.3, § 52 Zonenreglement/Anhang 3: Auflistung des TZ/GP Fegetzhof unter Ziff. 1.1

orbringen der Beschwerdefiihrer

4. April hang 3 unter Ziffer 1.1 (Weiterhin rechtsgultige Nutzungs- und Erschlies-

sungsplane sei, und nicht unter Ziffer 1.2. Die Vorinstanz habe die (erganzte) Ein-
sprache diesbez@ iesen (Beschluss vom 15. Juni 2021, S. 46, Ziff. 2). Dies zu Unrecht:
Der im 2006 gen i

Hingegen sei die vo

ilzonen- und Gestaltungsplan Fegetzhof stehe weiterhin in Geltung.
018 bis 30. April 2018 6ffentlich aufgelegte Anpassung des Teil-
getzhof» nicht in Kraft. Diese Plan-Anpassung werde voraus-
sichtlich auch nicht in Kraft t mal die hierortigen Beschwerdeftihrer den abweisenden
Beschluss des Regierungsrat 021/1880 vom 14. Dezember 2021) beim Verwaltungs-
gericht angefochten hatten, mi icht, dass dieses unabhangige Gericht ihre Vorbrin-
gen unparteiisch und unvoreingeno yre. Der rechtsgultige Teilzonen- und Gestaltungs-
plan Fegetzhof (genehmigt mit RRB Nr. 20@6/633 vom 4. April 2006) sei deshalb im Zonenregle-
ment (§ 52 resp. Anhang 3) unter den %htsgﬁltigen Nutzungs- und Erschliessungspla-
nen (Ziffer 1.1) aufzulisten.

nen- und Gestaltungsplans «Fegetz-
Zusammenhang zur vorliegenden
Fegetzhof-Quartier und die damit

Das hangige Verfahren betreffend die Anpassu

hof» mit Sonderbauvorschriften) habe einen enge
Ortsplanungsrevision, weil die prekare Wasserproble
verbundene Frage nach der zulassigen unterirdischen

ten des Verwaltungsgerichtsverfahrens VWBES.2022.12.

3.3.5.5.2 Wirdigung

(Ziff. 1.2) und aufzuhebende Plane unterteilt. Die Beschwerdefihrer 4 verkennen
scheid der Vorinstanz, einen Nutzungsplan zu Uberprifen, nicht anfechtbar ist, z
Ablauf des Planungshorizontes von 15 Jahren von Gesetzes wegen stattzufinden hat. Erstgyen
die die Planungsbehérde Anderungen beschliesst, sind diese - jedoch (sofern die Anderunge
oder Aufhebungen nicht im Rahmen der Ortsplanungsrevision erfolgen) im betreffenden Nit-
zungsplanverfahren - anfechtbar. Der Teilzonen- und Gestaltungsplan Fegetzhof wurde von
Vorinstanz Uberprift und entsprechende Anderungen beschlossen. Gegen die geanderte Pla-
nung ist derzeit eine Verwaltungsgerichtsbeschwerde hangig (VWBES.2022.12). Ob der Regie-
rungsrat die Planung richtigerweise als recht- und zweckmassig beurteilt hat, wird das Verwal-
tungsgericht beurteilen. Die Einteilung des Teilzonen- und Gestaltungsplans Fegetzhof in die
Kategorie der zu Uberprifenden Nutzungsplane ist in Anbetracht der tatsachlich erfolgten
Uberprifung jedenfalls nicht zu beanstanden und eine andere Einteilung hatte auf die bereits
erfolgte Planung ohnehin keinen Einfluss. Selbst wenn das Verwaltungsgericht zum Schluss
kame, die neue Nutzungsplanung sei nicht rechtens, stiinde es der Vorinstanz grundsatzlich frei,
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einen erneuten Anlauf zu nehmen. Ein Beizug der Akten des Verwaltungsgerichtsverfahrens
VWBES.2022.12 ist nicht notwendig.

3.3.5.6 Zonenplan 2 (Schutzgebiete und Schutzobjekte): Der westseitige Schopf am Fegetzhof
sei nicht als schitzenswerte Baute festzulegen

3.3.5.6.1 Vorbringen der Beschwerdefiihrer

ie Beschwerdefihrer 4 hatten in der erganzten Einsprache (zum Zonenplan 2/Schutzgebiete
Schutzobjekte) verlangt, dass der (auf der Westseite) am Fegetzhof angebaute Schopf, wel-
r nach dem rechtsgiiltigen Teilzonen- und Gestaltungsplan Fegetzhof (genehmigt mit RRB
6/683 vom 4. April 2006) abgebrochen werden musse, nicht als schiitzenswerte Baute
en sei. Die Vorinstanz habe die (erganzte) Einsprache auch diesbezlglich zu Unrecht
Beschluss vom 15. Juni 2021, S. 53, Ziff. 6). In der Begrindung rdume die Vorinstanz
jn\dass der Schopf im Laufe der Zeit immer wieder verandert worden sei. Dies werde
durch'&i aom . November 1946, in den die Beschwerdeflihrer 4 von der Stadt Solo-
ter

thurn Einsi hatten, bestatigt (s. Beleg 002). Daraus ergebe sich, dass der Schopf 1946
wesentlich sen sei als der heute bestehende (der heute bestehende Schopf sei beid-
seits auf die Fl auptfassaden des Hauptgebaudes gebaut, der 1946 bestehende Schopf

raume die Vorinstanz a er ein, dass dem Schopf singular keine wesentliche architektoni-
sche Bedeutung zuko m komme der Gemeinderat zu einer «Schutzvermutung»,
einzig mit der Begriindun chopf «Teil des Gesamtkomplexes» sei. Dies sei sachlich
vollig unhaltbar und willkdrlich opf sei bereits 2006 Teil des Gesamtkomplexes gewesen,
als mit dem (mit RRB Nr. 2006/683 voufy'4. April 2006 genehmigten) Teilzonen- und Gestaltungs-
plan Fegetzhof verbindlich festge % sei, dass der Schopf abgebrochen werden musse
(s. Bezeichnung «Abbruch» auf dem ®lan so; er Sonderbauvorschriften). Der Schopf sei
2006 also sicher nicht als schiitzenswert g @ worden, sondern ausdricklich zum Abbruch
freigegeben. Aus welchen Griinden diese n#Abbruch freigegebene Schopf heute nun plétz-
lich eine «schitzenswerte Baute» sein solle, ichtlich noch dargetan. Dieser Schopf
(als Garage genutzter Anbau) sei jiingeren Datums u ehore zweifellos nicht zum schitzens-
werten Teil des Fegetzhofs. Er kdnne somit auch nféht als schiiténswerte Baute klassifiziert wer-
den. Der (auf der Westseite) am Fegetzhof angebaute Schogffisei im massgebenden Zonenplan 2

zur neuen Beschlussfassung zurtickzuweisen.

3.3.5.6.2 Vorbringen der Vorinstanz

Die Vorinstanz fuhrt in ihrem Entscheid zur ersten Auflage aus (S. 53), der itig.am Scheu-
nenteil angeschlossene Schopfanbau sei bereits auf einem Gemalde aus de
kennen, sei zum damaligen Zeitpunkt jedoch vermutlich noch aus Holz ang
reits die ersten Bauarchivakten aus den Jahren 1919/1920 wiesen den Schop

keine wesentlich architektonische Bedeutung zukomme. Die Schutzvermutung griinde 3
Umstand, dass es sich hierbei um einen Teil des Gesamtkomplexes handelt und sei daher ge-
rechtfertigt.

3.3.5.6.3 Wirdigung

Im rechtskraftigen Teilzonen- und Gestaltungsplan Fegetzhof mit Sonderbauvorschriften (RRB
Nr. 2006/683 vom 4. April 2006) ist ein Abbruch des Schopfes zwingend vorgesehen ist (spates-
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tens mit Beginn der Realisierung des Baubereichs A). Aus diesem Grunde mag es komisch anmu-
ten, wenn der Schopf nun - zusammen mit dem restlichen Fegetzhof - als schitzenswert klassiert
werden soll. Der Gestaltungsplan wurde aber, wie vorstehend bereits ausgefthrt, zwischenzeit-
lich Gberarbeitet und ist derzeit beim Verwaltungsgericht hangig. Die Schutzvermutung macht
in Anbetracht des Bestehens seit 1850 bzw. 1919/1920 (gemauert) und insbesondere der auf
dem restlichen Komplex liegenden Schutzvermutung - trotz allfallig spaterer Veranderungen -
durchaus Sinn, zumal die Vorinstanz offenbar nicht an der Planung aus dem Jahre 2006 festhal-
ten will. Dabei spielt es keine Rolle, ob der im Jahre 2006 vorgesehene Abbruch eine Fehlbeur-
darstellte, zumal die Planbestandigkeit der Abadnderung des Gestaltungsplans nicht im
téht. Die Grundeigentimerin selbst wehrt sich denn bezeichnenderweise auch nicht ge-
intrag im Bauinventar. Dieser ist jedenfalls weder rechtswidrig noch unzweckmassig.
de ist diesbezlglich abzuweisen.

33548, 2 n 1 (Nutzung): Zuweisung einer Teilparzelle von 103 m? (verkauft im Jahre
2 B Solothurn Nr. 6563 an GB Solothurn Nr. 1957) zu der beantragten W2spez,
ev i r W2 und Verlauf der Zonengrenze

3.3.5.7.1 Vorbrin hwerdefthrer

n der ergénzten Einsprache (zum Zonenplan 1/Nutzung) ver-

2, welche im Jahre 2012 ab GB Solothurn Nr. 6563 an die
Eigentiimerin von GB Solot 1957 verkauft worden sei, der beantragten speziellen 2-ge-
schossigen Wohnzone (W2spez) er 2-geschossigen Wohnzone (W2), zuzuweisen sei
und der Verlauf der Zonengrenze zwij B Solothurn Nrn. 6563 und 1957 entsprechend dem

heute rechtsglltigen Zonenplan unvekan belassen sei. Die Vorinstanz sei (mit Beschluss
A
elle @

Die BeschwerdefUhrer 4
langt, dass die Teilparzelle v

vom 15. Juni 2021, S. 4, Ziff. 6) auf dies icht eingetreten, und zwar véllig zu Unrecht,
weil die Zonierung der betreffenden Teil and der Ortsplanungsrevision gewesen
sei, sei und auch sein musse. Im Verfahren betreg @ passung des Teilzonen-und Gestal-
tungsplan «Fegetzhof» mit Sonderbauvorschrif eivdi treffende Teilparzelle zwar Gegen-
stand (der Anpassung) des Gestaltungsplans geweseén, ht Gegenstand einer Anpassung
des (Teil-)Zonenplans. Durch das Nichteintreten auf digsen%#itrag habe die Vorinstanz den Be-
schwerdefihrern 4 das Recht verweigert und Art. 29 Abs®i BV verl . Die angefochtenen Be-
schlisse des Gemeinderates seien aufzuheben und die Sache an di&Gemeinde zur neuen Be-
schlussfassung zuriickzuweisen. Die Umzonung der betreffen e von der (bisheri-
gen) 2-geschossigen Wohnzone (W2a) neu in die Bestandeszone sei p iscHfalsch, rechtswid-

den. Die freiwillige und allein im privaten Interessen erfolgte Grenzmutation (
nicht schttzenswerter Schopf, Vermeidung Abbruchkosten) sei planungsrechtlich
vant. Unabhdngig von den (jeweiligen) Eigentumsverhaltnissen kénnten der Abbrt
fes und die Realisierung der Erschliessung auch heute noch jederzeit gestltzt auf den gel
Plan (rechtsgultigen Teilzonen- und Gestaltungsplan Fegetzhof) durchgesetzt werden. Dies
werde auch notwendig sein und werden, wenn die Beschwerdefthrer mit ihrer Beschwerd

gen die Anpassung des Teilzonen- und Gestaltungsplans «Fegetzhof» mit Sonderbauvorschri
durchdringen und der Beschluss des Regierungsrates aufgehoben werden wuirde. Die betref-
fende Teilparzelle von 103 m? sei deshalb im Zonenplan 1 (Nutzung) der oben beantragten spe-
ziellen 2-geschossigen Wohnzone (W2spez), eventuell der 2-geschossigen Wohnzone (W2), zu-
zuweisen und der Verlauf der Zonengrenze zwischen GB Solothurn Nrn. 6563 und 1957 sei dort
entsprechend dem heute rechtsgiiltigen Zonenplan unverandert zu belassen. Fir den Fall, dass
die zustandige Planungsbehorde der freiwilligen und allein im privaten Interessen erfolgten
Grenzmutation im Rahmen der vorliegenden Ortsplanungsrevision irgendeine Relevanz flr eine
Umzonung der betreffenden Teilparzelle von der (bisherigen) 2-geschossigen Wohnzone (W2a)
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neu in die Bestandeszone beimesse, werde beantragt, dass der betreffende Kaufvertrag zu den
Akten zu edieren und den Einsprechern zur Stellungnahme innert angemessener Frist zuzustel-
len sei.

3.3.5.7.2 Wirdigung

Die Beschwerdeflhrer 4 halten korrekterweise fest, dass der Teilzonenplan im Verfahren betref-
fend die Anpassung des Teilzonen-und Gestaltungsplan «Fegetzhof» mit Sonderbauvorschriften

end machen - Gegenstand der vorliegenden Ortsplanungsrevision. Die Vorinstanz hatte so-
i diesen Beschwerdepunkt eintreten missen. Da die Vorinstanz keinen materiellen Ent-
fallt hat, steht eine Heilung dieses Mangels durch den Regierungsrat ausser Frage,

ch er Entscheid wohl klar ware. Diesbezliglich sei angemerkt, dass der Verkauf eines
Tel s Grundstlckes zwischen zwei Privaten unter Vorbehalt von § 40 KBV zulassig ist. Sofern
sichd lothurn als Grundeigentiimer von GB Solothurn Nr. 6563 damit die Einhal-

tung der S@nder schrift des rechtskraftigen Teilzonen- und Gestaltungsplans Fegetzhof

erschwert iss § 8 der Sonderbauvorschriften spatestens mit der Bebauung des Bau-
feldes A ein Tei fes abzubrechen ware), so ist dies hinzunehmen. Der Anbau steht nun
- unabhangig von chicksal - auf demselben Grundstulick wie der restliche Fegetzhof und
wenn die Vorinstanz ei rische Korrektur vornehmen méchte, damit sich das ganze
Grundstick (abgesehe in derselben Zone (Bestandeszone) befindet, ist dies nicht zu
beanstanden, zumal Zone elche durch Grundsticke verlaufen regelmassig bloss bau-
rechtliche Probleme mit sich bri ie Beschwerdefihrer 4 zeigen denn auch nicht auf, in-

trages sind irrelevant. Soweit die Uhrer 4 geltend machen, der Abbruch des Schop-
fes und die Realisierung der Erschlies§ing unabhangig von den (jeweiligen) Eigentums-

wiefern die Planung rechtswidrig odef’u eckmassig sein sollte. Die Modalitaten des Kaufver-
C
ko
verhaltnissen auch heute noch jederzeit g @
O

den geltenden Plan (rechtsgultiger Teilzo-

; yffentliche Erschliessung — nicht erzwun-
gen werden kann. Selbst wenn das Verwaltungsg@erichifden abgeanderten (Teilzonen- und) Ge-
staltungsplan Fegetzhof als nicht rechtens erachteMirde, wiif€ eine Realisierung des derzeit
noch rechtskraftigen Teilzonen- und Gestaltungsplan Fege
stiinde der Vorinstanz frei, die Planung (wiederholt) zu

Vohnzone W2 in die
migung auszuneh-
eschwerde ist

Nichtsdestotrotz ist die vorgesehene Umzonung der Teilparze
Bestandeszone mangels materiellen Entscheids der Vorinstanz vo

nung vornimmt.
3.3.5.8 §28 Abs. 2 Zonenreglement

3.3.5.8.1 Vorbringen der Beschwerdefuhrer

Die Beschwerdeflhrer 4 hatten in ihrer ergénzten Einsprache und ihrer 2. Einsprache (zum Zo-
nenreglement) verlangt, dass der Abs. 2 von § 28 nZR zu streichen sei und (eventuell), dass die
Anwendbarkeit dieses Absatzes auf einzelne genau bestimmte Bestandeszonen (exklusive Fe-
getzhof) zu beschranken sei. Die Vorinstanz habe die erganzte Einsprache im Beschluss vom

15. Juni 2021 diesbezlglich nicht behandelt und dadurch den Beschwerdefiihrern das Recht ver-
weigert und Art. 29 Abs. 1 BV verletzt. In ihrem Beschluss vom 22. Februar 2022 habe sie die
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2. Einsprache abgewiesen (S. 19 ff., Ziff. 2 ff.), und zwar zu Unrecht: Nach § 28 Abs. 2 Zonenreg-
lement (in der Fassung der 2. 6ffentlichen Auflage) sollten in den Bestandeszonen massig sto-
rende Nutzungen zugelassen werden, wenn der Nachweis erbracht werde, dass die Larmimmissi-
onen in den umliegenden Wohnzonen die Immissionsgrenzwerte der Empfindlichkeitsstufe Il
einhielten. Diese Bestimmung widerspreche diametral dem Zonenplan 3 (Larmempfindlichkeits-
stufen), in welchem die Wohnzonen (richtigerweise) generell der Empfindlichkeitsstufe Il zuge-
wiesen wirden. § 28 Absatz 2 Zonenreglement verletze Bundesrecht (Art. 1 Abs. 2, Art. 7 und 23
bis 25 Bundesgesetz Uber den Umweltschutz [USG; SR 814.01]; Art. 43 f. LSV) und widerspreche
zudgiyauch § 20 Zonenreglement (und Uberdies auch § 30 PBG), wonach in Wohnzonen ledig-
torende Gewerbe- und Dienstleistungsbetriebe, die GUberdies der Bauweise der Zone
t sind, zugelassen seien. Der Abs. 2 von § 28 sei deshalb zu streichen. Eventuell sei die-
iy, Zonenreglement fir einzelne genau bestimmte Bestandeszonen fiir anwendbar zu
a@ dies im planerischen Kontext (Bestandeszone wird von Bauzonen umgeben, die
an 3 der Larmempfindlichkeitsstufe Ill zugewiesen sind) gerechtfertigt sei.
chtfertigt sei dies jedenfalls fur die Bestandeszone Fegetzhof, welche von durchwegs
pfindlichkeitsstufe Il zugewiesen Wohnzonen umgeben sei, und in wel-
teranlagen», welche «inskliinftig einer erweiterten Nutzung zu-
iff. 4) waren, bestiinden. Die angefochtenen Beschliisse der Vorin-
ie, Sache an die Gemeinde zur neuen Beschlussfassung zurtickzu-

Nicht ger
ruhigen un

cher keine «Kloster un
ganglich zu mac
stanz seien aufzuhe
weisen.

3.3.5.8.2 Wirdigung

Die Beschwerdefiihrer 4 machen zu
Nutzungen in der Bestandeszone in dgén
der ES Il einzuhalten haben, bundesre
findlichkeitsstufe Il (Art. 43 Abs. 1 lit. b de
maglich, Teilen von Nutzungszonen der ES | od
nur dann, wenn diese mit Ladrm vorbelastet sinc
von der Vorinstanz auch nicht geltend gemacht. Ihfe ngen, wonach die Nutzungskon-
zepte im Baubewilligungsverfahren tberpriuft werde , zielen dabei an der Sache vor-
bei. Abgesehen davon, dass es schwierig sein dirfte, einWorhaben, y#élches die Zonenvorschrif-
ten einhalt, abzulehnen, dndert es nichts daran, dass die umlieg Wohnzone faktisch in die
en, er ist zu strei-
chen. Die Vorinstanz fiihrt aus, § 28 Abs. 2 und 3 ZR stiinden akzessoriseh zuefhander und kénn-
ten nur in Abhangigkeit des jeweils anderen bestehen. Oder ander : Der eine Ab-
satz stehe und falle mit dem anderen. § 28 Abs. 3 nZR ist folglich ebenfa genehmigen
und zu streichen.

@ tend, dass die Regelung, wonach massig stérende
egenden Wohnzonen die Immissionsgrenzwerte
%’c. In Wohnzonen gilt grundsatzlich die Emp-
armse verordnung, LSV; SR 814.41). Es ist zwar
achsthohere Stufe zuzuordnen, jedoch

3.3.5.9 Subeventualiter: Nichtgenehmigung der OPR

Die Beschwerdeflhrer 4 beantragen subeventualiter die Nichtgenehmigung der rt ¢
planungsrevision. Da nicht begriindet wird und auch nicht ersichtlich ist, inwiefermgdi sa
Ortsplanung nicht zu genehmigen ware, ist auf dieses Subeventualbegehren nicht weiter €inz
gehen.

3.3.5.10 Antrag der Vorinstanz auf Inkraftsetzen der unbestrittenen Inhalte

3.3.5.10.1 Vorbringen der Beschwerdefihrer

Der Antrag der Vorinstanz (gemass Ziff. 20 ihres Beschlusses vom 22. Februar 2022), wonach die
Gesamtrevision der Ortsplanung Solothurn so zu genehmigen sei, dass bei allfalligen Ergreifen
des Rechtsmittels durch die Beschwerdeflhrer die unbestrittenen Inhalte unabhangig von den
bestrittenen Inhalten in Rechtskraft gesetzt wirden, sei abzuweisen. Wie dargelegt worden sei,
musse die Stadt Solothurn, welche die Geschossflachenziffer als Nutzungsziffer bestimmt habe,
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in den einzelnen Bauzonen nebst einer GFZo jeweils auch eine GFZu, welche den ortlichen Ver-
héaltnissen Rechnung trage, festlegen. Nachdem die Vorinstanz dies, und zwar flachendeckend
in allen Bauzonen, nicht getan und dadurch gegen zwingendes Uibergeordnetes Recht verstos-
sen habe, sei die ganze Ortsplanungsrevision (auch von Amtes wegen) an die Gemeinde zuriick-
zuweisen. Die Festlegung dieser GFZu entsprechend den oértlichen Verhéltnissen kénne (und
dirfe auch nicht) durch den Regierungsrat erfolgen, sondern sei Sache der 6rtlichen Planungs-
behérde. Nachdem davon alle Bauzonen betroffen seien, verbleibe kein Raum fir eine vorzei-
tige Inkraftsetzung der Ortsplanungsrevision. Der Antrag der Vorinstanz sei abzuweisen.

.10.2 Wiurdigung

zahlreichen anderen Beschwerdefihrenden wird geltend gemacht, die gesamte Orts-
revision sei betroffen (meist in Bezug auf die antizipierte Anfechtung des vorliegenden

ie tsbeschlusses, hier jedoch in Bezug auf die beantragte Rickweisung in Sachen
GFZu),In etracht der oftmals langwierigen Verfahren und der «Sperrwirkung» der Auflage
der O evisionen genehmigt der Regierungsrat Ortsplanungsrevisionen in standiger

Praxis so, d@ss u tene Inhalte in Rechtskraft erwachsen (so etwa bereits bei der OPR Lan-

gendorf, R 574 vom 10. November 2020, Dispositiv Ziff. 5.3). Einen Unterschied
macht dies ledi r.immerhin - dann, wenn bloss noch einzelne klar abgrenzbare Teile
der Ortsplanung vo Itungsgericht angefochten werden, wie etwa die Klassierung einer
Strasse am o6stlichen Ra ifer Gemeinde, so dass es kaum tragbar ware, deshalb einen geplan-

inde noch Jahre warten zu lassen. In solchen Fallen wird der
. 1 PBG) trotz hangiger Verwaltungsgerichtsbeschwer-

je grosstenteils unumstrittene Ortsplanungsrevision (mit
Ausnahme des noch strittigen, remzbaren Teils) in Kraft tritt. Werden Beschwerden er-
hoben, welche das gesamte Gem %betreffen oder welche sich nicht klar abgrenzen
lassen, so liegen keine unbestrittened{bzw zumindest mittelbar betroffenen) Inhalte der
Ortsplanungsrevision vor, so dass von einef/P on des Genehmigungsbeschlusses abgese-

de(n) im Amtsblatt publiziert, s

erfolgt oder nicht kann mithin erst nach Eing
richt getroffen werden. Wirde aufgrund von Ve
kation abgesehen, zeitigte die beantragte Formu
diesbezlglich abzuweisen.

3.3.5.11 Verfahrenskosten und Parteientschadigung ¢

Die Verfahrenskosten sind gemass § 37 Abs. 2 VRG i.V.m. § 77 VR den, Grundsatzen der
Schweizerischen Zivilprozessordnung (ZPO; SR 272) aufzuerlegen. 3 sind die Verfah-
renskosten von der unterliegenden Partei zu tragen (Art. 106 Abs. 1 ach dem Aus-

gang des Verfahrens zu verteilen (Abs. 2). Die Verfahrenskosten werden aufgr. 14800.00 festge-

Regel ist vorliegend nicht angezeigt. Die restlichen Verfahrenskosten tragt der Staat.
tei- bzw. Umtriebsentschadigung ist nicht zuzusprechen.
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3.3.6 Beschwerde von Alexandra Buser, Loretostrasse 15, 4500 Solothurn (Beschwerde-
fuhrerin 5) vom 12. Juli 2021

Die Beschwerdeflhrerin 5 stellte mit Eingabe vom 12. Juli 2021 folgende Begehren:
1. Der Einspracheentscheid sei der Einsprecherin in rechtsgultiger Art zu eré6ffnen.
Eventualiter:

s im Bauinventar als schitzenswert klassierte Gebdude Loretostrasse 15 (GB Nr. 1228)
i aus dem Bauinventar zu entlassen.

2. Bauinventar als erhaltenswert klassierten Gebaude Schulhausstrasse 2 und Kapu-
inevst 11 (GB Nr. 1542) seien aus dem Bauinventar zu entlassen.
3. Aufwdi ffung einer Bestandeszone sei zu verzichten. Das Kapuzinerkloster, die
Loretokdpelle r Loretowiese und allenfalls weitere historisch bedeutsame Objekte
in Wohn ti ien einer Zone zuzuweisen, bei der diese Areale vor einer Uber-

bauung ges nd ausschliesslich nichtstorende Nutzungen zugelassen sind.

4. Die Ortsplanungsrevi uf die tatsachlich ausgewiesenen Bedurfnisse fur den Pla-
igsichtlich Bauzonen zu Uberarbeiten.

5. Die Zonierungsvorschriften, h das Zonenreglement, seien von der stadtischen
Legislative zu beschliessen. ‘
Des Weiteren stellte sie die folgenden Ve ren
1. Essei der Beschwerdeflihrerin eine ang
2021 zur einlasslichen Begrindung der Bes
Ergdnzungen der Rechtsbegehren anzusetzen,

ferienzeit, der komplexen Materie und des Ube
welchem der Einspracheentscheid er6ffnet worden ist.

2. Esseien der Beschwerdeflhrerin samtliche Verfahrensakten, n gi eéchlossen auch
den internen E-Mail-Verkehr und die Aktennotizen und Pr allér im Einsprache-
verfahren involvierten Gremien zur Einsicht zuzustellen.

Mit Beschwerdebegrindung vom 3. Juni 2022 stellte sie folgende Rechtsbe

9@
1. Das im Bauinventar als schiitzenswert klassierte Gebaude Loretostrasse 1 8) L 2

sei aus dem Bauinventar zu entlassen.

2. Die im Bauinventar als erhaltenswert klassierten Gebaude Kapuzinerstrasse 11 un/
Schulhausstrasse 2 (GB-Nr. 1542) seien aus dem Bauinventar zu entlassen.

3. Die Bestimmungen von § 3 und § 4 nZR seien zu streichen oder auf Areale gemass §
Abs. 2 lit. a und b. zu beschranken.

4. Die Zonenvorschriften, namentlich das Zonenreglement, seien von der stadtischen Legis-
lative zu beschliessen.

5. Auf die Neuschaffung einer Bestandeszone sei zu verzichten. Die bisherige Ensemble-
schutzzone sei beizubehalten. Eventualiter: Das Kapuzinerkloster, die Loretowiese und
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allenfalls weitere historisch bedeutsame Objekte in Wohnquartieren seien einer Ensem-
bleschutzzone zuzuweisen, bei der diese Areale vor einer Uberbauung geschitzt sind
und ausschliesslich nichtstérende Nutzungen zugelassen sind.

6. Unter Kosten- und Entschadigungsfolgen zu Lasten der Beschwerdegegnerin.
Weiter stellte sie folgende Verfahrensantrage:

1. Es sei eine Beschwerdeverhandlung mit Augenschein durchzufthren.

2. Eventualiter sei die Beschwerdesache zur Neubeurteilung an den Gemeinderat zurlickzu-
weisen.

.6. neinsicht

3.3.6. en der Beschwerdeftihrerin

Die Besch
auch der inter
fahren involvierten

5 verlangt, es seien ihr samtliche Verfahrensakten, darin eingeschlossen
rkehr und die Aktennotizen und Protokolle aller im Einsprachever-
n zur Einsicht zuzustellen.

3.3.6.1.2 Wirdigung
Samtlichen Beschwerdefluhrend en die Akten des Verfahrens mit Verfiigung des BJD
vom 2. Mai 2022 zugestellt. Ein Rec f Akteneinsicht bezuglich interner E-Mails und Akten-
notizen besteht nicht. KommissiofSpro; sind nicht 6ffentlich. Der Antrag ist — soweit er
Uber die bereits zugestellten Akten hifaus abzuweisen.

3.3.6.2 Klassierung des Gebaudes GB So r,_1228 als schitzenswert

3.3.6.2.1 Vorbringen der Beschwerdefiihrerin

reits im stadtischen Inventar von
X zum Bauinventar zeit-
weise deklarierte Klassifikation «geschitzt» sei deshalb falsch (Indéx zux Bauinventar, S. 14)
n 'ﬁchrénkungen far die
im Inventar aufgefihrten Objekte vorgesehen. Angesichts der Ki on als schitzwirdig
falle die architektonische Wirdigung sehr knapp aus. Die Klassifik im Bauinventar
mit gerade einmal vier Satzen begriindet. Hingewiesen werde aber a
den seien. Die Begrtindung fur die Klassifikation dieses Hauses scheine des ) Ugend.
Weil die Beschreibung und Wirdigung im Bauinventar ausserst knapp sei, < I ﬁvas
denn Uberhaupt schitzenswert sei. Einerseits greife die Beschreibung einzelfg Fa %-
5@

mente heraus - etwa die Dekorationsmalereien, die Fensterstiitzen oder das Krahzg v
der Empfehlung werde aber vor allem die Wichtigkeit der Baugruppe Loretostrasse 15/1 @

Die Beschwerdefiihrerin 5 macht geltend, das Haus sei zwar,

werde, die Baugruppe zu «erhalten». Das wirde eigentlich der Klassifikation «erhalten
entsprechen und nicht der Klassifikation «schitzenswert». Ebenso erwahne die Empfehlung, die
Umfriedung und die Gartengestaltung sei mit ihren historischen Merkmalen wie weiter oben
beschrieben zu erhalten. In der Wirdigung des Objekts fanden aber weder die Gartengestal-
tung noch die Umfriedung Erwéhnung. Auch die Erwdgungen im Einspracheentscheid seien
nicht praziser und wiederholten im Wesentlichen die Begriindungen aus dem Bauinventar. Es
werde weder im Bauinventar noch in den einschlagigen Passagen des Einspracheentscheids
plausibel dargelegt, weshalb dieses Objekt als schiitzenswert gelte. Angesichts der doch massi-
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ven Auswirkungen, welche die Klassifikation als schitzenswertes Objekt habe, sei die Begrin-
dung mager, widersprichlich und ungenau. Gemass § 4 Planungs- und Baugesetz des Kantons
Solothurn wogen die Behorden die schutzwirdigen 6ffentlichen und privaten Interessen ab.
Stiinden mehrere gleichwertige Massnahmen zur Verfligung, so sei die fur die Betroffenen im
gesamten weniger belastende Losung zu wahlen. Die Planungsbehérde habe in ihrem Fall je-
doch weder eine Interessensabwagung vorgenommen, noch habe sie eine weniger belastende
Losung auch nur ernsthaft erwogen. Es sei darauf hingewiesen, dass eine Behoérde, die Eigen-
tumsbeschrankungen vornehme, begriindungspflichtig sei. Dieser Pflicht sei die Planungsbe-

in ihrem Fall nicht nachgekommen. Aus diesen Griinden werde die Klassifizierung dieses
als willktrlich, unverhaltnismassig und sachlich unbegriindet betrachtet. Zudem gehe
umfangreichen) Unterlagen nicht hervor, welche Rechtswirkung die Klassifizierung von
e ten Gebauden im Bauinventar entfalte. Gemass § 38 nZR stlinden hinter dieser
Klassi unzahlige unbestimmte Rechtsbegriffe, die aber faktisch einer formellen Unter-
schutzstell ichkdmen, ohne allerdings das auf den Einzelfall ausgerichtete Unterschutz-
stellungsverfaRkew anwenden zu mussen. Der Baubehoérde werde ein ganzes Arsenal an Inter-
ventionsmd i

- das Objekt darf nicht
- bei wesentlichen Bauvor

erden, sofern seine Erhaltung verhaltnismassig ist;

die Altstadtkommission anzuhéren. Vor einer Erteilung
einer Baubewilligung ist eine utzstellung zu prifen;

- eine Baubewilligung darf nurtdan en, wenn ein Neubauprojekt vorliegt, dessen
architektonische und stadtebaulic tat dem Bestand mindestens ebenbirtig ist;

- vor Erteilung einer Bewilligung flrteine u kann die Baubehorde eine finanzielle
Sicherstellung fir den Neubau verlang

Die umfangreichen Eingriffsmoglichkeiten, die einer Unterschutzstellung gleichkam-

men, seien dusserst schwammig formuliert. Zusa r dusserst mageren Begriindung im
Bauinventar, weshalb GB Nr. 1228 als schiitzenswert ggélt le, schaffe dies fir sie als Grundei-
gentlimerin hoéchste Rechtsunsicherheit.

3.3.6.2.2 Vorbringen der Vorinstanz

‘il@mache far kei-

Die Vorinstanz fuhrt in ihrem Entscheid vom 15. Juni 2021 aus, die Ej
nes der aufgeflihrten Objekte geltend, es sei eine falsche fachliche Ein
worden. Eine andere Klassifizierung wirde sich, wie nachfolgend aufg nicht auf-
drangen. Das Objekt an der Loretostrasse 15 sei im MitwirkungsverfahrenWgrti
nal schitzenswert gefihrt worden. Dies andere indessen nichts daran, dass

sowohl als Einzelobjekt als auch als Teil des Ensembles «Loretostrasse Ost» als « ert»

zinerstrasse 11 und 15 sowie der Schulhausstrasse 4 (BA26012393) habe seit ihrem Be
bestritten mehrere Veranderungen erfahren. Die Garage an der Schulhausstrasse 2 datiere’vo
1922. Architektonisch und baukunstlerisch stellten die Bauten in ihrer Gesamtheit einen be
tenswerten Vertreter der Wohnhausarchitektur des Heimatstils dar. Sie pragten mit ihrem -
volumen und der klnstlerischen Ausgestaltung den Strassenraum, was durch die vorgelagerten
Vorgartenparzellen noch gesteigert werde. Trotz Veranderungen im Innern und den leichten
Purifikationserscheinungen bei der Liegenschaft Kapuzinerstrasse Nr. 11 (Umwandlung des Gar-
tens zu Parkplatzen) seien sowohl dieses Objekt als auch die Nr. 15 sowie jenes an der Schul-
hausstrasse 4 (BA26012393) in ihrer Gesamterscheinung von Bedeutung. Eine Klassifizierung als
«erhaltenswert», inklusive der vorgelagerten Garage Nr. 2, erscheine gerechtfertigt. Die unsub-
stanziierten Einsprachepunkte betreffend die Klassifizierung «schiitzenswert» des Objekts Lore-
tostrasse 15 (BA26012393) und derjenigen als «erhaltenswert» der Objekte Kapuzinerstrasse 11
und Schulhausstrasse 2 (BA26012393 seien abzuweisen.
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3.3.6.2.3 Wirdigung

Gemass § 20 der Verordnung Uber den Schutz der historischen Kulturdenkmaler (Kulturdenkma-
ler-Verordnung, BGS 436.11) kénnen die Gemeinden in Zusammenarbeit mit der Kantonalen
Denkmalpflege Inventare schiitzenswerter und erhaltenswerter baulicher Ensembles, Baugrup-
pen und Einzelbauten anlegen (Abs. 1). Als schitzenswert gelten Objekte, deren Unterschutz-
stellung nach § 2 Abs. 2 insbesondere vor Erteilung einer Baubewilligung zu prifen ist (Abs. 2).
Als erhaltenswert gelten Objekte, die vor allem fiir das Ortsbild von Bedeutung sind (Abs. 3). Als
istorische Kulturdenkmaler gelten Werke friiherer menschlicher Tatigkeit sowie Zeugnisse der
@ gangenheit, die eine besondere archaologische, geschichtliche, soziale, klinstlerische, stadte-
“ @uliche, technische, wissenschaftliche oder heimatkundliche Bedeutung haben (§ 2 Abs. 2). Die
tanz hat von dieser Moéglichkeit Gebrauch gemacht und ein 616-seitiges Bauinventar er-

' Q . erstellen lassen.

De véntar (S. 153) lasst sich zu dem Gebaude Folgendes entnehmen:

«Bau-

Der Gebaudet |I L ostrasse 15 bildet zusammen mit der Gebaudehaélfte Loretostrasse 17
(BA2601039 antonal geschiitzt) ein asymmetrisches Doppel-Wohnhaus. Das Doppel-
Wohnhaus wurde 18 dem Baumeister Ignaz Fréhlicher und dem Architekten Ernst Glutz
von Blotzheim ge aut. Das Gebaude hat einige Veranderungen erfahren. Zu den

dokumentierten Vera n zahlen der Verandaanbau von 1954 und die Renovation von

1984.

Beschreibung

Das Gebaude verkorpert stilistiseh eif@Mischung aus Jugend- und Heimatstil, wovon das Sicht-
fachwerk, die dekorierten Kranz %@rnamentierten Fensterstlitzen zeugen. Die ur-
Kon

springlichen Dekorationsmalereien i anzgesimse wurden nach originalen Spuren
1984 wiederhergestellt, jene des Giebelfelde n zwei Sphinxen im Stil der Entstehenszeit
nach den Skizzen auf den Originalpldnen pfunden.

Wairdigung
Das Gebaude gehort zu den bedeutendsten Wo jusern des
thurn. Es ist zusammen mit Loretostrasse 17 (BA26010392) ei
risch wichtige Baugruppe, die den Strassenraum der Loret
zenswertes Inventarobjekt von kommunaler Bedeutung.

gend- und Heimatstils in Solo-
architektonisch und baukunstle-
e pragt. Es ist daher ein schit-

Empfehlung *

Es ist als Baugruppe zusammen mit Loretostrasse 17 samt dem u
Gartengestaltung mit seinen charakteristischen historischen Merk
ben - zu erhalten».

Am 5. September 2023 fand ein Augenschein statt, fir welchen im Wesentliche
den Akten befindende Protokoll verwiesen werden kann.

Anlasslich des Augenscheins flhrte der Chef der Kantonalen Denkmalpflege als Begiind
den Eintrag im Bauinventar aus, die Loretostrasse sei eine typische Villenstrasse des ausg
den 19. und beginnenden 20. Jahrhunderts. Noble burgerliche Wohnhauser mit eingeffti
Vorgarten reihten sich entlang der Strasse. Sie seien mehrheitlich zu Doppelhdusern zuse
gebaut, stinden vereinzelt aber auch allein oder in einer Dreiergruppe. Aufgrund der Tatsache,
dass die Hauser Loretostrasse 11-23 vom gleichen Architekturbiro Frohlicher & Glutz entworfen
worden seien, erschienen sie als einheitliches Ensemble gleichartiger Villenbauten, die die cha-
rakteristischen Elemente des Jugendstils zeigten. Einzelne Gebaude dieses Ensembles stiinden
heute unter kantonalem Denkmalschutz. Das Hauptkriterium sei die zeittypische, charakteristi-
sche und qualitatsvolle Architektur im Jugendstil, die das Gebaude zu einem wichtigen Zeitzeu-
gen mache. Die Baute sei zudem in einem guten Zustand und gut unterhalten. Im ISOS sei das
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Loretoquartier als Gebiet, ohne Nennung von Villen als Einzelbauten, mit dem Schutzziel A ein-
getragen.

Solothurn ist im Bundesinventar der schiitzenswerten Ortsbilder der Schweiz von nationaler Be-
deutung (ISOS) verzeichnet. Durch die Aufnahme eines Objektes von nationaler Bedeutung in
ein Inventar des Bundes wird dargetan, dass es in besonderem Masse die ungeschmalerte Erhal-
tung, jedenfalls unter Einbezug von Wiederherstellungs- oder angemessenen Ersatzmassnah-
men die grésstmdgliche Schonung verdient (Art. 6 Abs. 1 des Bundesgesetzes Uber den Natur-
imatschutz, NHG, SR 451). Fir die Kantone und Gemeinden besteht eine Pflicht zur Be-
gung von Bundesinventaren bei der Nutzungsplanung (vgl. BGE 135 Il 209 E. 2.1). Das
e der Beschwerdefihrerin 5 liegt im Gebiet 5 (HermesbUhl-, Loreto- und Greibenquar-
Erhaltungsziel «A» — mithin der hdchsten Kategorie. Das Erhaltungsziel «A» be-
ie Substanz erhalten werden muss - alle Bauten, Anlageteile und Freirdume sind
n und stérende Eingriffe zu beseitigen. Konsequenterweise wurden die meis-

Das Bauinventartha cht fest, dass das Gebaude zu den bedeutendsten Wohnhéusern des
Jugend- und Hei i lothurn gehoért und zusammen mit der kantonal geschitzten Ge-
baudehalfte Loretos

h auch Detailelemente aufweist, welche fur eine Schutzver-
itekturbiro entworfenen Villenbauten der Lore-

ben, Zeit (Ende 19./anfangs 20. Jahrhundert) und pragen

Q@ tadt Solothurn den Strassenraum. Das 6ffentliche

Strasse ist augenfallig. Die Begriindung mag zwar
etwas kurz ausgefallen sein, die wesen %ente wurden aber erwahnt und es besteht
ein grosses 6ffentliches Interesse daran, di€(nic its kantonal geschiitzten) imposanten Vil-

lenbauten, darunter auch die Doppelhaushalfteo werdeflhrerin 5, als schitzenswert zu
3 (etwas ungltcklich) die Formulie-

wenn die Doppelhaushaltfte
mutung sprechen. Die vom
tostrasse 11-23 stammen alle au

nalem Schutz stehenden anderen Doppelhaushalfte — elf#@ Untersc
Frage kommt. Eine Einstufung als erhaltenswert wirde demnac ht gentigen. Ebensowenig

denn auch ausgeflhrt, mit der Revision der Nutzungsplanung wirde gl schitzens-
i Umgebung an-

sen.

Die Beschwerdefiihrerin selbst betont, keinen Umbau vornehmen zu wollen. Sie flrchtet jed
um Einschrankungen bezlglich des Gartens und méchte wissen, ob sie Wintergarten auf den
Balkonen erstellen kann. Sie riigt insbesondere das «Arsenal an Interventionsmoglichkeiten»,
welches der Baubehérde in die Hand gegeben werde.

Gemass § 119 PBG treffen Kanton und Gemeinden Massnahmen fir den Natur- und Heimat-
schutz (Abs. 1). Die Massnahmen des Heimatschutzes umfassen namentlich den Schutz von Land-
schafts-, Orts- und Strassenbildern, von zeitgendssischen und geschichtlich wertvollen Bauten
und Bauteilen und Aussenrdumen, von Natur- und Kulturdenkmalern und von Aussichtspunkten
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und historischen Statten. Dabei ist auf eine angemessene Entwicklung neuzeitlicher Architektur
und Aussenraumgestaltung von hoher Qualitat Ricksicht zu nehmen (Abs. 3). Damit (und mit
der gestUtzt auf § 126 PBG erlassenen Kulturdenkmaler-Verordnung) besteht eine hinreichende
gesetzliche Grundlage fur den Eigentumseingriff.

§ 38 nZR enthalt fur schitzenswerte historische Kulturdenkmaler folgende Regelung:

Als schutzenswerte historische Kulturdenkmaler gelten Objekte, die eine bedeutende architek-
tonische und stadtebauhistorische Qualitat, einen hohen typologischen Stellenwert und/oder
gine hohe kulturhistorische Relevanz aufweisen und deshalb méglichst ungeschmalert bewahrt,

ar Gestaltung der Umgebung von schiitzenswerten historischen Kulturdenkmalern ist der
.% des Objekts Beachtung zu schenken.

S rte historische Kulturdenkmaler sind zu unterhalten und dirfen nur abgebrochen
keine Unterschutzstellung erfolgt und ihre Erhaltung fir den Eigentiimer unver-

“Vor dem Entschéid gilber wesentliche Bauvorhaben kann die Baubehorde die Stellungnahme der

Kommissio - und Denkmalfragen einholen. Vor Erteilung einer Baubewilligung ist
die Unterschut ch der Kulturdenkmaler-Verordnung zu prifen.
>Bei einer allfallige verfligung ist das Objekt erganzend gemass diesen Bestimmungen

i Widerspriichen hat die Schutzverfigung Vorrang.

éDer Abbruch darf erst nn eine rechtskraftige Baubewilligung fir einen Neubau
vorliegt, welcher hinsichtli hitektonischen und stadtebaulichen Qualitaten dem Be-
stand mindestens ebenbdrtig is ubehérde kann mit der Abbruchbewilligung eine finan-

zielle Sicherstellung ftir den Ne aufn.
Die Einschrankungen, welche mit § ZR ei gehen, sind nicht derart streng, dass keine Ver-

anderungen mehr moglich waren. Dass ei @ der objektiv schiitzenswerten Gebaude le-
diglich unter erschwerten Bedingungen (A d.6) moglich ist, ist nicht zu beanstanden. Ab-
"@ Schutzverfligung Vorrang hat. Die
Moglichkeit, eine Stellungnahme der Kommissiof) fur¥ftstadt- und Denkmalfragen einzuholen
(Abs. 4), schrankt nicht ein, wahrend sich der zwel
ligung die Unterschutzstellung zu prifen ist, bereits aus §
ordnung ergibt. Die in Absatz 2 geforderte Beachtung d

zu schitzen und zu'er

bs. 2 der Kulturdenkmaler-Ver-
3 s Objekts bei der Gestal-

tung im Wert gemindert wird, verhindert eine ansprechende
Die wesentliche Einschrankung findet sich in Absatz 1, wonach s

geschmalerten Erhaltung wird mithin noch im gleichen Satz relativiert. Ein
schréankung ist in § 38 nZR nicht zu erblicken. Dass die Vorgaben offen for
Umstand geschuldet, dass sie auf eine Vielzahl an Liegenschaften Anwendu

barkeit der Parzelle. Die Einschrankung der Eigentumsfreiheit basiert auf einer geset
Grundlage, liegt im 6ffentlichen Interesse und erweist sich — nicht zuletzt, weil auch §
nZR nicht genehmigt werden (vgl. untenstehend, Ziff. 3.3.6.4, mit Verweis auf die Beschwerde-
behandlung des Beschwerdeflihrers 3) — als verhaltnismassig. Dem Umstand, dass in den Erwa-
gungen der Vorinstanz kaum eine Interessenabwagung zu erblicken ist, ist bei den Kostenfol-
gen Rechnung zu tragen. Schliesslich ist eine solche (in der gebotenen Kiirze) vorzunehmen,
auch wenn das Ergebnis klar erscheint.

Nach dem Gesagten erweist sich die Einstufung der Liegenschaft der Beschwerdeftihrerin 5 als
recht- und zweckmassig. Die Beschwerde ist diesbeziiglich abzuweisen.
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3.3.6.3 Klassierung der Gebaude GB Solothurn Nr. 1542 als erhaltenswert

3.3.6.3.1 Vorbringen der Beschwerdefihrerin

Die Beschwerdefiihrerin 5 fUhrt aus, das Haus und die alte Garage seien zwar bereits im stadti-
schen Inventar von 1995 aufgefihrt, allerdings ohne definierten Schutzstatus und nur als En-
semble. Ebenso seien in den geltenden Zonenbestimmungen keine besonderen Einschrankun-
gen fur im Inventar aufgefiihrte Objekte vorgesehen. Angesichts der Klassifizierung falle die ar-

jekt bzw. in seinem Vorgarten vorgenommen worden seien: «Die Umwandlung von
rkplatzen lasst vor allem Nr. 11 purifiziert erscheinen». Die Begrindung fir die
Klassi dieses Hauses scheine deshalb auch hier ungeniigend. Weil Beschreibung und
Wiardigun inventar ausserst knapp seien, werde nicht klar, was denn Uberhaupt erhal-
tenswert sej Empfehlungen werde festgehalten, dass die Bauzeile in ihrem bauzeitlichen
Charakter historischen Charakter erhalten und im Vorgartenbereich aufgewertet
werden solle. DdS sei s estimmt und fur die Beschwerdefthrerin 5 als Grundeigentiimerin
Uberhaupt nicht ie Erwagungen im Einspracheentscheid seien hier nicht praziser
und wiederholten i chen die Erwagungen aus dem Bauinventar. Es werde deshalb we-

gelegt, welche Elemente’an
Ebenso unklar bleibe, welch
lat im Vorgartenbereich habe. § 4.Planungs- und Baugesetz des Kantons Solothurn wo-

rere gleichwertige Massnahmen zur Inggso sei die fur die Betroffenen im gesamten we-
niger belastende Lésung zu wahlen. Die %ehérde habe in diesem Fall jedoch weder
och h i

eine Interessensabwédgung vorgenommen; eine weniger belastende Lésung auch
nur ernsthaft erwogen. Es sei darauf hingewies @

e Behorde, die Eigentumsbeschran-

ei die Planungsbehérde auch in die-
sem Fall nicht nachgekommen. Aus all diesen Griin@e die Klassifizierung dieser Gebaude
als willkurlich, unverhaltnismassig und sachlich unbegklin etrachtet. Zudem gehe aus den
(umfangreichen) Unterlagen nicht hervor, welche RechtSwirkung digfKlassifizierung von schit-
zenswerten Gebauden im Bauinventar entfalte. Gemass § 39 nZ nden hinter dieser Klassifi-
zierung auch hier unbestimmte Rechtsbegriffe, die grosse Rec it schifen. Demge-
mass dlrfe eine erhaltenswerte Baute nur dann abgebrochen werde ihre Erhaltung un-
verhaltnismassig sei oder ein Neubau stadtebaulich ebenbirtig sei. eute fur einen Haus-
teil eines 3-teiligen Ensembles faktisch ein umfassendes Abbruchverbo

3.3.6.3.2 Vorbringen der Vorinstanz

Fur die Erwagungen der Vorinstanz im angefochtenen Entscheid kann auf vorstehe
rungen (Ziff. 3.3.6.2) verwiesen werden.

3.3.6.3.3 Wardigung

Im Bauinventar (S. 445) finden sich zu der Liegenschaft folgende Ausfihrungen:

«Bau- und Nutzungsgeschichte

Die Wohnhauszeile wurde 1905 von und fiir den Baumeister Ignaz Fréhlicher und Séhne erbaut.
Seit ihrem Bestehen haben die Gebdude mehrere Veranderungen erfahren. Nr. 11 wurde 1970
in ein Birogebdude umgebaut; Nr. 15 wurde 2001 umgebaut und Nr. 4 wurde 1995 umgebaut.
Nr. 2 Garage von 1922.

Beschreibung
Auf langsrechteckigem, von Westen nach Osten gerichtetem Grundriss erheben sich die drei an-

einandergereihten, dreigeschossigen Wohnhausbauten im Heimatstil. Sie zeichnen sich durch
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mehrere Fachwerk-Quergiebel und ziegelgedeckte Polygonalerker aus. Ihnen vorgelagert ist ein
Garagenbau mit geschweiftem Walmdach.

Wirdigung

Architektonisch und baukunstlerisch stellen die Bauten einen beachtenswerten Vertreter der
Wohnhausarchitektur des Heimatstils dar. Sie pragen mit ihrem Bauvolumen und der kiinstleri-
schen Ausgestaltung den Strassenraum, was durch die vorgelagerten Vorgartenparzellen noch
gesteigert wird. Die Umwandlung von Garten zu Parkplatzen lasst vor allem Nr. 11 purifiziert
rscheinen. Die Wohnhauszeile ist ein erhaltenswertes Inventarobjekt von kommunaler Bedeu-

Am 5. e 023 fand ein Augenschein statt, fir welchen im Wesentlichen auf das sich in
den Aktenfbefin Protokoll verwiesen werden kann.

Anlasslich des ins fuhrte der Chef der Kantonalen Denkmalpflege als Begriindung fur
den Eintrag im Bauj r aus, die 1905 erbaute Zeile von drei Hausern sei das Werk der Archi-

tekten Frohlicher &'S6
matstils, der sich durc
scheide. Es seien leichte Begj

andle sich hierbei um einen typischen Bau des sogenannten Hei-
heren Baudekor von den Villen an der Loretostrasse unter-
igungen am Bau festzustellen, wie z.B. die Storen. Diese
seien spater hinzugekommen ugl@ @ 2n sich vom Stil her besser eingliedern kénnen. Das Ge-
baude sei zeittypisch und quartigrpragends, Das Nebengebaude stamme aus der gleichen Zeit.
Gemass Beschwerdefihrerin 5 sta %emellenstoren aus der Bauzeit, das Nebengebaude

stamme jedoch aus den 30er-Jahren.

Auch das vorliegende Gebaude der Besch rerin 5 liegt im Gebiet 5 (Hermesbuhl-, Lo-
reto- und Greibenquartier) mit dem Erhaltun§szi mithin der héchsten Kategorie. Das Er-
haltungsziel «A» bedeutet, dass die Substanz erhalteMyiverden muss - alle Bauten, Anlageteile
und Freirdume sind integral zu erhalten und stére Eingriff beseitigen. Fur die Kantone
und Gemeinden besteht eine Pflicht zur Berlcksichtigung v undesinventaren bei der Nut-
zungsplanung (vgl. BGE 135 Il 209 E. 2.1). Konsequenter die meisten Liegenschaf-
ten in der Umgebung zumindest als erhaltenswert eingestuft.  ISOS, gemass welchem
eine Einstufung der Liegenschaft als geboten erscheint, stelle i
gende Vertreter des Heimatstils dar, an deren Erhalt ein 6ffentli esse gegeben ist.

Gemass § 119 PBG treffen Kanton und Gemeinden Massnahmen fur o nd Heimat-
schutz (Abs. 1). Die Massnahmen des Heimatschutzes umfassen namentlich von Land-

und Aussenraumgestaltung von hoher Qualitat Ricksicht zu nehmen (Abs. 3). Dami
der gestUtzt auf § 126 PBG erlassenen Kulturdenkmaler-Verordnung) besteht eine hinre
gesetzliche Grundlage fur den Eigentumseingriff.

§ 39 nZR enthalt fur erhaltenswerde historische Kulturdenkmaler folgende Regelung:

Als erhaltenswerte historische Kulturdenkmaler gelten Objekte, die eine nennenswerte architek-
tonische und/oder stadtebauliche Qualitat, kulturhistorische Relevanz aufweisen und/oder fur die
Umgebung bzw. das Ortsbild bedeutend sind.

2Ihre Stellung, Volumen und die charakteristischen Elemente und Merkmale sind als Ganzes oder
in Teilen moglichst zu erhalten und/oder behutsam zu erneuern bzw. weiter zu entwickeln. Ver-
anderungen und Erweiterungen haben sich einzuordnen und auf den bestehenden Bau Riicksicht
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zu nehmen. Bei einem Umbau sind allenfalls notwendige, dem Ortsbild angepasste Verbesserun-

gen anzustreben.

3Bei der Gestaltung der Umgebung von erhaltenswerten historischen Kulturdenkmalern und Bau-

ten ist der Qualitat des Objekts Beachtung zu schenken.

“Erhaltenswerte historische Kulturdenkmaler sind zu unterhalten und durfen nur abgebrochen

werden, wenn ihre Erhaltung fur den Eigentiimer unverhaltnismassig oder ein Neubau stadte-

baulich ebenbdrtig ist.

>Der Abbruch darf erst erfolgen, wenn eine rechtskraftige Baubewilligung fur einen Neubau vor-
¢ Icher hinsichtlich seinen architektonischen und stadtebaulichen Qualitdten dem Bestand

s ebenbiirtig ist. Die Baubehdérde kann mit der Abbruchbewilligung eine finanzielle

lung fur den Neubau verlangen.

ungen, welche mit § 39 nZR einhergehen, sind nicht derart streng, dass keine Ver-
moglich waren. Dass ein Abbruch der objektiv erhaltenswerten Gebaude le-
diglich u erten Bedingungen (Abs. 4 und 5) moglich ist, ist nicht zu beanstanden. Die
in Absatz 3 r eachtung der Qualitat des Objekts bei der Gestaltung der Umgebung
stellt sicher, dasgdieseS' nidht durch eine unachtsame Umgebungsgestaltung im Wert gemindert
wird, verhindert ende Umgebungsgestaltung aber nicht. Absatz 1 beschreibt le-
diglich, welche Obj tenswert gelten. Die wesentliche Einschrankung findet sich in
Absatz 2, wonach Stellu men und die charakteristischen Elemente und Merkmale erhal-
tenswerter historische Kultu ler als Ganzes oder in Teilen méglichst zu erhalten und/o-
der behutsam zu erneuern . u entwickeln sind. Die strenge Vorgabe des Erhaltes
von Stellung, Volumen und den ischen Merkmalen wird mithin noch im gleichen

Satz relativiert. Eine GUbermassige Ein ng ist in § 39 nZR nicht zu erblicken. Dass die Vor-
gaben offen formuliert sind, ist dem Umstaid geschuldet, dass sie auf eine Vielzahl an Liegen-
schaften Anwendung finden mussen. ﬁRechtsunsicherheit welche daraus resultiert,
ist hinzunehmen.

Unter Bericksichtigung der Einschrankungen U t
rung der Liegenschaft als erhaltenswert das privaté&in
freien Uberbaubarkeit der Parzelle. Die Einschrankunglo
gesetzlichen Grundlage, liegt im 6ffentlichen Interesse
auch § 3 und § 4 nZR nicht genehmigt werden (vgl. sogleich, Ziff,
schwerdebehandlung des Beschwerdeflihrers 3) — als verhaltni
den Erwéagungen der Vorinstanz kaum eine Interessenabwagung zu
Kostenfolgen Rechnung zu tragen. Schliesslich ist eine solche (in de
zunehmen, wenn das Ergebnis klar erscheint.

- nicht zuletzt, weil
it Verweis auf die Be-
Umstand, dass in

C s%,(ist bei den
ebeten Urze) auch vor-

Nach dem Gesagten erweist sich die Einstufung der Liegenschaft der Besch efUhrerin 5 als

a
recht- und zweckmassig. Die Beschwerde ist diesbeziiglich abzuweisen.
3.3.6.4 §3und § 4 des Zonenreglements 0/5

3.3.6.4.1 Vorbringen der Beschwerdefiihrerin

Die erwadhnten Eingriffsmdglichkeiten wirden erganzt durch die Bestimmungen in § 3 nZR{de
den stadtischen Baubehérden zahlreiche Mdglichkeiten gebe, bei Bauvorhaben zuséatzliche
klarungen vornehmen zu lassen (Studienauftrage, Gutachten etc.) - dies notabene unter Kosten-
beteiligung der Grundeigentimerin. Die Bestimmungen zur Qualitatssicherung seien explizit
auch fur schitzenswerte Objekte vorgesehen (§ 3 Abs. 2 lit. ¢). Ebenso sei bei Bauvorhaben
schitzenswerter Objekte die Anordnung einer Gestaltungsplanpflicht méglich. In§ 4 Abs. 1 lit. a.
nZR seien die daflur vorgesehenen Gebiete bestimmt mit Verweis auf § 3 Abs. 1. Dies ergebe je-
doch keinen Sinn. Gemeint sei wohl § 3 Abs. 2, wie ein synoptischer Vergleich mit dem nZR

1. Auflage ergebe. Flr die 2. Auflage seien die entsprechenden Bestimmungen von § 3 Abs. 1in
§ 3 Abs. 2 verschoben worden. Dieser Fehler sei offensichtlich niemandem unter den mindestens



63

60 Personen aufgefallen, die mit der Reglementsrevision befasst gewesen seien (30 Mitglieder
und 15 Ersatzmitglieder des Gemeinderates, zustandige Fachleute der Stadtverwaltung, externe
Berater) - auch dies ein Hinweis erstens mit welcher Intensitat sich die Planungsbehérde mit dem
Geschaft befasst habe und zweitens mit welcher Schlampigkeit die Verwaltung das Geschaft be-
treut habe. Derart weitreichende Eingriffsmoglichkeiten fur umfangreiche Gebiete und eine
Grosszahl aller Grundeigentlmer seien unverhaltnismassig. Zumindest sei deshalb die Reich-
weite von § 3 nZR auf gréssere Areale und besonders dicht gebaute Gebiete zu beschranken.
Die angefiihrten Bestimmungen in § 3 f. und § 38 nZR griffen in Kombination mit der Klassifizie-
g des Objekts GB Nr. 1228 als schitzenswert massiv in die Eigentumsgarantie ein (Art. 16 KV,
26 BV).

Wirdigung
ue egehren resp. eine Ausweitung der bisherigen Rechtsbegehren im Sinne einer Er-
welter, deés Streitgegenstandes, d.h. wenn im Beschwerdeverfahren mehr verlangt wird als
vor d i , sind unzulassig und flhren zu einem Nichteintreten (vgl. § 31°* Abs. 1 VRG;

vgl. dazu BBtschaft Entwurf des Regierungsrates an den Kantonsrat, RRB Nr. 2007/1555 vom

11. Septem ilrevision des Gesetzes Uber den Rechtsschutz in Verwaltungssachen,
S. 11; vgl. sinn 5 er 1C_113/2013 vom 4. Oktober 2013 E. 2 e contrario). Ebenfalls unzu-
lassig ist eine Erwei des Streitgegenstandes gegentber den in der urspringlichen (frist-

wahrenden) Beschwer
ausdrucklich zulassig s
gegenstand zusammenha
fahrensrechtlicher Art.

fixierten Rechtsbegehren. Bis zum Schluss des Beweisverfahrens
neue Tatsachen und Beweismittel, wenn sie mit dem Streit-
31°% Abs. 1 VRG). Erlaubt bleiben auch neue Antrage ver-

Das Begehren wurde erstmalig mitBes ebegriindung vom 3. Juni 2022 erhoben und
fehlte zudem auch in der Einsprache¥or de instanz, weshalb darauf nicht einzutreten ist.
Nichtsdestotrotz kann auf die Ausfiihrung e’ Beschwerde des Beschwerdefihrers 3 ver-
wiesen werden, wonach die Bestimmunge nehmigen sind.

3.3.6.5 Beschluss des Zonenreglements durch L ative

3.3.6.5.1 Vorbringen der Beschwerdefiihrerin

ums@arantie bedinge Best-
eversammlung erlas-
, da es sich um ein Ge-
verletzt, die da-

Die Beschwerdeflhrerin 5 macht geltend, die Eingriffe in die Ei
immungen in einem rechtssetzenden Reglement, welches von
sen worden sei. Das Zonenreglement gentige diesen Anforderun
meinderatsreglement handle. Das Legalitatsprinzip werde im vorli
rauf grindenden Eigentumsbeschrankungen seien verfassungswidrig.

3.3.6.5.2 Wirdigung

Soweit der Beschwerdefiihrerin 5 geltend macht, der Erlass des Zonenregle

den Plan. Die Befugnisse sind demnach in einem Gesetz an den Gemeinderat delegiert Y
was bundesrechtskonform ist (vgl. Urteil des Bundesgerichts vom 25. August 1998 betreffend
den Kanton Freiburg, publ. in: Pra 88 (1999) Nr. 19). Die Beschwerde ist diesbeziiglich abzuwei-
sen.
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3.3.6.6 Bestandeszone

3.3.6.6.1 Vorbringen der Beschwerdefiihrerin

Die Beschwerdefiihrerin 5 macht geltend, zahlreiche historische Ensembles seien bisher der En-
sembleschutzzone zugeordnet gewesen. Diese sei als eigentliche Schutzzone definiert gewesen
ot mit Ausnahme untergeordneter Annexbauten fiur betriebliche Bedlrfnisse, nur

ende Nutzung zulassig). Diese Zonierung habe sich bewahrt. Es sei deshalb nicht plausi-
shalb die Ensembleschutzzone neu in eine Bestandeszone umgewandelt werden solle.
BE's szone sei untauglich, teilweise auch rechtswidrig:

- Die typolo@isgmzentrale Unterscheidung des Planungsrechts in Bauzonen und Nicht-Bauzonen
werde verwischit. Zwar solle in der Bestandeszone eigentlich ein Bauverbot gelten (wie bisher in
der Ensem e), diese kdnne aber mittels Gestaltungsplan umgangen werden. Das

werde dadurch dnterstri , dass die Bestandeszone als «Eingeschrankte Bauzone» bezeichnet
werde.

eszone werde offengelassen. Die Bestandeszonen kdénnten mit-

n. § 44 Abs. 4 des Planungs- und Baugesetzes lege fest:

Grundnutzung zu orientieren.» Nun habe man es aber
eszone festzulegen.

- Die Grundnutzung der
tels Gestaltungsplan Uberba
«Die Gestaltungsplane hab
unterlassen, die Grundnutzung

standeszone handle es sich gemass Ent enreglements um eine «Eingeschrankte
Bauzone», damit auch eine eingeschrankt sz Das Fassungsvermogen aller Nut-
zungszonen sei an den kantonalen Vorgaben b, ﬁ inwohnerentwicklung auszurichten.
Das gebiete auch das Raumplanungsgesetz des des RPG). Nun bleibe aber das potenti-
es ungen unbericksichtigt. Dies sei
umso problematischer, als die von der Stadt ausgewiesen ohnzonen das vom Kanton vorge-
gebene Fassungsvermogen ohnehin Uberstiegen. Inde an die Gr,
zone offenlasse, unterlaufe man damit kantonale Vorgaben und desrecht.

- Die Kapazitat der Bestandeszone bl&ibe B8Im gassungsvermégen unberlcksichtigt: Bei der Be-
rf
utz

- Ausnahme fiir massig storende Nutzungen: Im Grundsatz seien in deg’Bestarfleszone nur nicht-
stérende Nutzungen zulassig - wie bisher in der Ensembleschutzzon@: Jedoch nten neu auch
massig storende Nutzungen zugelassen werden, sofern mittels Gutach gewiesen werde,
dass die Immissionsgrenzwerte eingehalten wirden. Solche Ausnahmeb seien bun-
desrechtswidrig. Demgemass sei die Larmempfindlichkeitsstufe verbindlich den Zonenbe-
stimmungen bzw. Zonenzuordnung festzulegen.

3.3.6.6.2 Wardigung A
Die «Bestandeszone (Ankerpunkt)» umfasst im Wesentlichen die bisherigen Ensemb eschl
nen, wobei die Umbenennung erfolgt, weil die Bezeichnung «Ensembleschutzzone» als Grup
pierung von Bauten verstanden wird und nicht im Sinne von wichtigen historischen [Einzel

ten inkl. ihrer Freirdume. Der direkt aus dem Wortlaut des rdumlichen Leitbilds Gtbernomme
Begriff «<Bestandeszone (Ankerpunkt)» beuge diesem Missverstandnis kiinftig vor und verdeutli-
che den wichtigsten Inhalt, namlich den Bestand dieser Anlagen (Raumplanungsbericht S. 13).
Zusatzlich werden flnf weitere Gebiete der Bestandeszone zugeteilt (vgl. Raumplanungsbericht,
S. 12 ff.; die finf neuen Gebiete sind: Kloster St. Josef, Loretomatte / Vigierhof, Kapelle Biel-
strasse / Industriestrasse, Villa Glutz sowie GB Solothurn Nr. 286 Steinbrugg).
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Die bisherigen Bestimmungen zur Ensembleschutzzone lauten wie folgt:

[§ 46 Zweck]

§ 47 Bauverbot

In der Ensembleschutzzone besteht grundsatzlich ein Bauverbot fir oberirdische Neubauten mit
Ausnahme untergeordneter Annexbauten zu bestehenden Bauten oder unterirdischen Bauwer-
ken, soweit dies mit dem Schutzzweck vereinbar ist.

ung
lassige Nutzung bestehender Bauwerke richtet sich nach den Bestimmungen der

oRle (Wohnen, nichtstérendes Gewerbe).
Demgegenfiber | 26 nZR wie folgt:
§ 26 Bauverbotgftr N ten
'In den Bestandeszone t grundsatzlich ein Bauverbot fir oberirdische Neubauten und
Neuanlagen.
2VVom Bauverbot kénnen Ausn gelassen werden fur
a) freistehende, eingeschossi n auptgebéude deutlich untergeordnete Nebenge-
baude und Nebenbauten gemass Baurelement;

b) dem Hauptgebaude deutlich unterg Anbauten;

¢) Bauten und Anlagen, die in einem qu®@
men eines Gestaltungsplanverfahrens erst

i nden Verfahren gemass § 3 und im Rah-
»

3 Ausnahmen vom Bauverbot werden nur zugelassen, wenn

lagen

u erstellenden Bauten und An-

a) mit dem Schutzzweck vereinbar sind;

*

. ® .
b) weder das Ensemble der geschiitzten Bauten, unter Eins r Unterirdischen Bau-

werke, noch den Frei- und Griinraum beeintrachtigen; und

¢) sich besonders gut in das bestehende Geflige eingliedern.

Zunachst fallt auf, dass § 26 Abs. 1 nZR ebenfalls — wie bereits die bisherigeflRe
sembleschutzzone - ein grundsatzliches Bauverbot fir oberirdische Neubaute
gar noch weiter geht als die bisherige Regelung, indem auch oberirdische N&
satzlich untersagt werden. Die Ausnahmeregelungen vom grundsatzlichen Bauv
sich in den Abs. 2 (Ausnahmen) und 3 (Voraussetzungen). In Abs. 2 lit. a ist vorweg der
«gemass § 18 Baureglement» zu streichen, zumal die Definition der Nebengebaude b
bauten (welche begriffsimmanent untergeordnet sind) im kommunalen Baureglement
men der regierungsratlichen Genehmigung, vgl. RRB Nr. 2023/690 vom 2. Mai 2023) gestrichen
wurde.

Dem Raumplanungsbericht (S. 120) lasst sich zu den Bestimmungen im Zonenreglement entneh-
men, die Bestandeszone (Ankerpunkt) umfasse die ehemaligen Ensembleschutzzonen und im
Wesentlichen die Ankerpunkte gemass rdumlichem Leitbild. Gebiete in den Bestandeszonen
hatten sowohl eine kultur- als auch landschaftshistorisch besondere Bedeutung. Der Zweck sei
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gegenlber den bisherigen Bestimmungen prazisiert worden: Ihre stadtebauliche und land-
schaftsarchitektonische Bedeutung fir das Ortsbild der Stadt Solothurn werde gewurdigt. Zu-
satzlich werde betont, dass aufgrund der bedeutenden Freirdume in den Bestandeszonen keine
Verdichtung angestrebt werde. Grundsatzlich sei die Bestandeszone (Ankerpunkt) eine Schutz-
zone. Es gelte ein Bauverbot fur Neubauten, mit Ausnahme von Nebenbauten. Das Erstellen von
Neubauten sei unter besonderen qualitatssichernden Bedingungen méglich (§ 26 Abs. 2 ZR).
Charakteristische Naturelemente in den landschaftsarchitektonisch bedeutenden Garten seien
zu ersetzen (§ 25 Abs. 2 ZR). Fakt sei, dass einige Kléster in der Vergangenheit schon mehrfach
aut oder baulich erweitert worden seien. Diese Eingriffe aus unterschiedlichen bauzeitli-
hen hatten immer wieder neue bauliche Einheiten der Kléster geschaffen. Ebenso sei
ennen, dass einige Kloster nicht mehr fur alle Ewigkeit fortbestehen wiirden und daher
o] tliche Grundlagen geschaffen werden mussten, die eine zukiinftige Nutzung der
Klost er Klosteranlagen ermdéglichten.

Bereits di
Schutzzwe
benbauten sowig - un

rige Regelung liess die Erstellung von Annexbauten zu, soweit dies mit dem
war. Neu sollen Ausnahmen vom Bauverbot zulassig sein fir An- und Ne-
r Bedingung eines qualitatssichernden Verfahrens und eines Gestal-
tungsplans (kum rell fir Bauten und Anlagen. Bedingung hierfir ist kumulativ,
dass das Vorhaben hutzzweck vereinbar ist (§ 26 Abs. 3 lit. a nZR), weder das Ensem-
ble der geschltzten Bau er Einschluss der unterirdischen Bauwerke, noch der Frei- und
Grinraum beeintrachtigt wi i und sich das Vorhaben besonders gut in das bestehende
Geflige eingliedert (lit. c).

Der Zweck der Bestandeszone ist in § festgehalten:

' Die Bestandeszonen definieren bed € mit ausserordentlichen raumlichen Qualita-
ten. Diese strukturbildenden Raume mit ihgéh geschiitzten Bauten und ihren kulturgeschichtli-
chen bedeutsamen Parkanlagen sind fir das his kulturelle Erbe der Stadt Solothurn
pragend.

2 Die Bestandeszonen zeichnen sich durch wenig d
dichtungsstrategie wird nicht verfolgt. Die vorherrsché

nahme widersprechen. Dies zeigt sich denn auch an der Klassierung als eingeschrankte Ba@izo
Ein massgeblicher Unterschied zur vorhergehenden Regelung der Ensembleschutzzone ist nic
zu erkennen. Dass die Vorinstanz fur gewisse Eventualitaten Ausnahmen vorbehalten mochie,
ist vorderhand nicht zu beanstanden. Jedenfalls lassen sich die neuen Bestimmungen — auch
wenn sie far den Ausnahmefall weitere Méglichkeiten vorsehen — ohne weiteres recht- und
zweckmassig anwenden.

Die «fehlende Grundnutzung» [gemeint sind die fehlenden Baumasse, zumal mit der Bestandes-
zone durchaus eine Grundnutzung vorliegt], welche die Beschwerdefiihrerin in Zusammenhang
mit dem Gestaltungsplan riigt, mag ungewdhnlich erscheinen, das zulassige Mass einer Bebau-
ung ergibt sich jedoch bei der den Bestand sichernden eingeschrénkten Bauzone aus der beste-
henden Bebauung in Zusammenhang mit den ausserst strengen Zonenvorgaben. Anders als dies
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Ublicherweise bei einer normalen Bauzone der Fall ist, dient der Gestaltungsplan denn auch we-
niger dem Mehr an Méglichkeiten gegenltiber den maximalen Baumassen einer Grundnutzung,
sondern vielmehr zusammen mit dem Qualitatssicherungsverfahren der Sicherstellung der Ein-
haltung héchster Qualitatsanspriche im seltenen Fall eines notwendigen und zulassigen Neu-
baus. Insofern ist die Voraussetzung eines Gestaltungsplans nicht zu beanstanden.

Soweit die Beschwerdefihrerin rigt, die Kapazitat der Bestandeszone bleibe unberlcksichtigt,
ist zu erwdhnen, dass die Bestrebungen der Vorinstanz darauf abzielen, die prognostizierte Be-

rscheint die Abweichung gegeniber der kantonalen Berechnung als geringfiigig. Da-
sungsvermogen der Bestandeszone — welche als eingeschrankte Bauzone mit einer
ausserst restriktiv geregelten Bautatigkeit kaum Potential aufweist — vernachlassigbar. Eine an-
dere Urde zu Unrecht eine Genauigkeit statuieren, welche in der Realitat nicht
vorhandenfJst.

Zu Recht rigt die Besc
Nutzungen in der Bestand iagdlen umliegenden Wohnzonen die Immissionsgrenzwerte
der ES Ill einzuhalten haben, b tswidrig ist. In Wohnzonen gilt grundséatzlich die Emp-
findlichkeitsstufe Il (Art. 43 Absiy litNp des Larmschutzverordnung (LSV; SR 814.41). Es ist zwar
maglich, Teilen von Nutzungszonée %der Il die nachsthéhere Stufe zuzuordnen, jedoch
nur dann, wenn diese mit Larm vorbélastet si

von der Vorinstanz auch nicht geltend ger @ s

e Ausfihrungen, wonach die Nutzungskon-
ap wirden, zielen dabei an der Sache vor-
VVorhaben, welches die Zonenvorschrif-
umliegende Wohnzone faktisch in die
migt werden, er ist zu strei-
zessorisch zueinander und kénn-
usgedrlckt: Der eine Ab-

&s‘nicht zu genehmigen

und zu streichen.

3.3.6.7 Verfahrenskosten und Parteientschadigung

Schweizerischen Zivilprozessordnung (ZPO; SR 272) aufzuerlegen. Gemass
renskosten von der unterliegenden Partei zu tragen (Art. 106 Abs. 1 ZPO) bzw

leisteten Kostenvorschuss in Héhe von Fr. 1'200.00 zu verrechnen, der Restbetrag von Fr:
ist ihr zurlickzuerstatten. Die restlichen Verfahrenskosten tragt der Staat. Den am Verfahren be-
teiligten Behorden werden in der Regel weder Verfahrenskosten (§ 37 Abs. 2 VRG) noch Partei-
entschadigungen (§ 39 VRG) zugesprochen oder auferlegt. Ein Abweichen von der Regel ist vor-
liegend nicht angezeigt. Es ist keine Partei- bzw. Umtriebsentschadigung zuzusprechen.
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3.3.7 Beschwerde von René MUhlheim, Niklaus Konradstrasse 11, 4500 Solothurn (Beschwer-
defthrer 9) vom 12. Juli 2021

Der Beschwerdeflihrer erganzte seine Beschwerde vom 12. Juli 2021 innert Frist zur Nachbesse-
rung mit Eingabe vom 13. August 2021 um folgende Rechtsbegehren:

er erwahnte Beschluss des Einwohnergemeinderates der Stadt Solothurn vom 15. Juni

21, sei als nichtig zu erkléren und zur rechtskonformen Behandlung an diesen zuriick-
uweisen.

2. he Zonenplane und das Zonenreglement seien als eigentumsbeschrankende und
rundeigentimerverbindliche Bestimmungen von der Gemeindeversammlung der Stadt
eschl

sén zu lassen.

3. Das Fass@ihgsv en der Bauzonen (Art. 15 Abs.1 RPG) in der Stadt Solothurn sei ge-
mass den r Bevolkerungsprognose 2035 (mittleres Szenario) des Kantons SO
zu berechne ieP g ist diesbezliglich zur Uberarbeitung an den Gemeinderat zu-
rickzuweisen.

Eventualiter:

4. Der Beschluss des Einwohner erates der Stadt Solothurn vom 15. Juni 2021, Ge-
schaft-Nr. 42 sei den EinsprecRern¥@chtskonform zu eréffnen und als individuell kon-
krete Verfigung mit Rechtsmittel z ressieren.

dem Bauinventar und Schutzzonen-

5. Die Liegenschaft Niklaus Konradstrasse @
sen.

plan 2 mit der Klassierung «schiitzenswe

3.3.7.1 Rechtmassigkeit des Beschlusses der Vorinstafiz voy’15. Juni 2021

3.3.7.1.1 Vorbringen des Beschwerdefihrers

Mit der erneuten Er6ffnung des Beschlusses der Vorinstanz vom 15. J
ren des Beschwerdefihrers 9 teilweise nachgekommen. Der Besch
satzlich geltend, dass der Beschluss auch in seiner Behandlung nicht re

2021®%vurde den Begeh-
Ghr macht aber zu-

rinstanz sei der Antrag, samtliche Zonenplane und das Zonenreglement seien als eigentumsb
schrankende und grundeigentiimerverbindliche Bestimmungen von der Gemeindeversammiun
der Stadt beschliessen zu lassen, vorenthalten worden. Uber diesen Einsprachepunkt habe di
Vorinstanz als oberste Planungsbehdrde gar nicht entscheiden kénnen, da ihr dieser Riigepunkt
durch das Stadtbauamt und die GRK vorenthalten worden sei. Sowohl der Einspracheantrag im
Wortlaut, als auch ein Protokoll Gber dessen Behandlung fehlte beim Antrag an die Vorinstanz.
Das rechtliche Gehér werde dem Einsprecher somit verweigert.

Es sei festzuhalten, dass einzelne Gemeinderate zudem gegen die unter Zeitdruck stattgefun-
dene, pauschale Behandlung der Einsprachen, ernsthafte Bedenken angemeldet hatten. Den
Einsprechenden sei in der Folge ein 73 Seiten umfassendes Dokument mit einem Verweis auf
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eine Internetseite zugestellt worden. Eine zusammenhangende Auseinandersetzung mit den
von den Einsprechenden gestellten Antragen habe nicht stattgefunden oder sei sogar unter-
schlagen worden. Weiter sei das mehrseitige Dispositiv der Vorinstanz zu tGber 90 Einsprachen
fur Laien nicht lesbar. Es sei nicht klar und sicher ob die Vorinstanz die Einsprache Uberhaupt
habe erfassen und beurteilen kénnen. Der Einsprachepunkt 2 betreffend Einschrankung von
Grundrechten (Eigentumsgarantie) [mit Blick auf den Entscheid des Gemeinderats anstelle der
Gemeindeversammlung] sei ihr vorenthalten worden. Die oberste Planungsbehérde habe also
gar nicht dartber im Sinne einer Entscheidungshilfe befinden kénnen. Somit fehle dazu fir die
ollumfangliche Abweisung der Einsprache auch jegliche Begriindung. Dass die Er6ffnung wohl
allen - oder zumindest bei der Mehrheit der Einsprachen - in dieser rechtswidrigen Art und
ise erfolgte sei, mache den Entscheid der Vorinstanz vom 15. Juni 2021 nichtig. Eine rechts-
e Behandlung kénne nur mittels individueller und konkreter Verfligung an den be-
Einsprecher adressiert erfolgen.

Grdigung

Zunachst ist' festzuhaflten, dass im Verzicht auf die Durchfihrung einer Einspracheverhandlung
in bau- un htlichen Angelegenheiten — anders als in steuerrechtlichen Belangen -
nie eine Verlet spruchs auf rechtliches Gehor liegen kann. Mit anderen Worten be-
steht kein Anspruc , dass die zustandige Behorde eine Einspracheverhandlung durch-
fuhrt. Davon zu untersdhei ind Augenscheine, welche zur Sachverhaltsermittlung geboten
sein kénnen. Einsprac dlungen mégen zwar bisweilen sinnvoll sein, der Entscheid tber
deren Durchftihrung liegt essen der Entscheidbehorde. Auf Seite funf des Entschei-

des der Vorinstanz vom 15. Juni hrt diese die zahlreichen Einsprecher auf, welche den
Beschluss des Zonenreglements'dur iegemeindeversammlung verlangten und weist die Ein-
E
be

sprachen diesbeziiglich ab. Dass behorde dabei nicht jeder einzelne Wortlaut un-
terbreitet wurde ist — insbesondere i d
Vorinstanz offen stand, die Akten vollumf @
stand, dass im Beschluss zur ersten Auflage h

sen, dass es samtlichen Mitgliedern der
zusehen - nicht zu beanstanden. Der Um-
jede Einsprache separat abgehandelt

eigenen Einsprache gelesen werden konnte. Dies nmidg aus Sic
nicht ideal sein, es ist ihnen aber durchaus zuzumuten, ein eiten umfassendes Dokument
iederkehrenden Themen

in den Einsprachen durchaus anbot, liess zudem durchaus erken o®tind wie eine bestimmte
Ruge behandelt wurde. Schliesslich gelang es auch séamtliche efuhrenden, den Ent-
scheid sachgerecht anzufechten. Die vorliegend nach Beschwerd @ derte Behandlung
mag Ubersichtlicher sein, hat hingegen den Nachteil, dass entwede hen Verweisen
oder ebenso vielen Wiederholungen gearbeitet werden muss. Der Be orinstanz ge-

nugt grundséatzlich den Anforderungen an die Begriindung von Verfiigung die Eroff-
scheides zur ersten Auflage) ist korrekt erfolgt.

Der Beschwerdeflihrer hat insofern Recht als aus Ziffer 2 des Entscheides der Vorinst
15. Juni 2021 auf Seite 5 nicht klar hervorgeht, weshalb die zahlreichen Einsprechenden
Beschluss des Zonenreglements durch die Gemeindeversammlung verlangten, auch wé
rechtsetzenden Reglemente [welche gemass Beschwerdefihrer 9 von der Gemeindeversa
lung zu erlassen sind] zumindest erwahnt werden. Die Verletzung von Grundrechten wird an-
schliessend in Ziffer 3 erwahnt, jedoch als unbegriindet abgetan. Aus der Begriindung des Ent-
scheides erschliesst sich nicht ganzlich, ob der Verwaltung — und mithin auch der Vorinstanz —
bewusst war, weshalb die Einsprechenden einen Gemeindeversammlungsbeschluss als notwen-
dig erachteten. Zumindest aber nimmt der Entscheid Bezug auf § 18 des Planungs- und Bauge-
setzes und erwahnt diesbezlglich die Genehmigung des Zonenreglements durch den Regie-
rungsrat. Der gesetzlich klar vorgesehene Weg (siehe dazu nachfolgend, Ziff. 3.3.7.2) wird somit
ansatzweise wiedergegeben. Dieser mag auch der Grund dafur sein, dass die Vorinstanz in der
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Frage, ob das Zonenreglement der Gemeindeversammlung vorzulegen sei, einen politischen
Entscheid sah, welcher nicht erzwungen werden kénne. Nichtsdestotrotz ist die Rlige des Be-
schwerdefihrers 9 nicht ganzlich von der Hand zu weisen. Sowohl die Wiedergabe der Argu-
mente der Einsprechenden als auch die Begriindung des Entscheids sind eher durftig. Eine allfal-
lige Verletzung des Anspruchs auf rechtliches Gehdr hatte aber aufgrund der diesbeziglich vol-
len Kognition des Regierungsrates und zur Vermeidung eines formalistischen Leerlaufs mit dem
vorliegenden Entscheid als geheilt zu gelten. Die Beschwerde ist diesbezliglich abzuweisen.

3.3 Beschluss von Zonenplanen und Zonenreglement durch Gemeindeversammlung

orbringen des Beschwerdeflihrers

; defihrer 9 macht geltend, gemass Art. 36 Abs. 1 BV bedurfe die Einschréankung
von GRUnd beR - also auch der Eigentumsgarantie - einer gesetzlichen Grundlage. Auf kom-

Das Zonenreglerient r Schutzzonenplan 2 seien jedoch durch die Vorinstanz erlassen
worden. Samtlic beschrankungen des Zonenreglementes und der Zonenplane seien
somit nicht durch di andige Legislative, die Gemeindeversammlung, beschlossen worden.
Diese Beschllsse seien so ichtig und kénnten infolge nicht rechtmassigem zustande kom-
men, nicht genehmigt werd igfSeien der Gemeindeversammlung zu unterbreiten und zum
Beschluss vorzulegen.

Wirde im Rahmen der Ortsplanungsrév das Zonenreglement und die Zonenplane durch

gislative und der Gemeindeversammlung das recht-
liche Gehor und die Méglichkeit sich zu*€ig eschrankenden Planungsmassnahmen zu
eits

aussern, verweigert. Der Legislative sei es ehrt worden, sich detailliert zum raumli-
chen Leitbild zu dussern. Zudem sei dieses nich @

Die Beschlussfassung der Zonenplane durch das zu 3 gan der Gemeindeversammlung
sei noch aus einem weiteren Grund zwingend erfordeflich™¥f Rahmen der OPR habe die Ge-
reglement befunden.
nun zusammen mit dem

n (ZP 4) nicht mehr
amflung vom 18. Au-

gust 2020 stelle die Abstimmung von Siedlung und Verkehr im Rah
Ubergeordnetes Ziel dar (erster Satz Ausgangslage und Begriindung). [

gangslage und Begriindung). Fielen nun das Parkplatzreglement und der Zonen
weg, fehle der OPR ein zentrales Element. Die Planung sei nicht vollstandig und
mung Siedlung und Verkehr fehle grossmehrheitlich. Der Kantonale Richtplan des

(B-1.3). Aus dem kantonalen Raumkonzept werde daher die raumordnungspolitische Hand-
lungsstrategie HS 3: Siedlung und Verkehr konsequent aufeinander abstimmen, behérdenver-
bindlich im Kantonalen Richtplan festgelegt (B-3.4). Auch in den Handlungsstrategien Siedlu
(S) werde das Ziel HS 3: Siedlung und Verkehr konsequent aufeinander abstimmen, festgelegt.
Schliesslich halte der Kantonale Richtplan fur die Gemeinden behérdenverbindliche Beschlisse
fest. So laute der Planungsgrundsatz V-5.3: Kanton und Gemeinden berticksichtigen bei der An-
gebotsplanung von Parkierungsanlagen die Grundsatze der 3-V-Strategie (Verkehr vermeiden,
verlagern, vertraglich gestalten). Die Planungsbehérde habe somit den Planungsauftrag V-5.4:
Kanton, Regionen und Gemeinden kénnen Massnahmen zur Parkplatzbewirtschaftung festle-
gen, mittels dem 6ffentlich aufgelegten und der Gemeindeversammlung zum Beschluss bean-
tragten Parkplatzreglement umgesetzt. Da die Gemeindeversammlung bekanntlich nicht auf
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dieses Reglement eingetreten sei, fehle der OPR nicht bloss der Zonenplan 4, sondern auch das
behoérdenverbindliche und zentrale Element der konsequenten Abstimmung von Siedlung und
Verkehr. Die Ortsplanungsrevision sei daher unvollstandig und musse zur Verbesserung und Er-
ganzung der konsequenten Abstimmung von Siedlung und Verkehr zuriickgewiesen werden.
Die Planungsbehorde habe aufzuzeigen, wie dies alternativ ohne neues Parkplatzreglement er-
folgen solle. Danach sei die erganzte und Uberarbeitete OPR nochmals 6ffentlich aufzulegen
und durch die Gemeindeversammlung beschliessen zu lassen.

.7.2.2 Wirdigung

eit der Beschwerdefuhrer 9 geltend macht, der Erlass des Zonenreglements durch den Ge-

pelerat verletze das Legalitatsprinzip, ist ihm entgegenzuhalten, dass der Gemeinderat Pla-

@ hoérde ist und die Nutzungsplane sowie die zugehorigen Vorschriften erlasst (§ 9 Abs. 2
enpiéss § 16 Abs. 3 PBG entscheidet der Gemeinderat Uber die Einsprachen und beschliesst

lan¥Di€ Befugnisse sind demnach in einem Gesetz an den Gemeinderat delegiert worden,
was b onform ist (vgl. Urteil des Bundesgerichts vom 25. August 1998 betreffend
den Kantofi'Freiburgfpubl. in: Pra 88 (1999) Nr. 19). Die Beschwerde ist diesbezlglich abzuwei-
sen. Die ge i elung ist klar, weshalb sich mit Bezug auf vorstehende Ausfliihrungen
zum Anspruch rechtliches Gehor auch eine Rickweisung an die Vorinstanz als Leerlauf er-

weisen wurde.

Beziglich des Parkieru@sreglements und des Zonenplans 4 fihrte die Vorinstanz im Beschluss
vom 15. Juni 2021 aus (S. 4 die Gemeindeversammlung am 18. August 2020 auf das
Reglement Uber Parkfelder fur hrzeuge nicht eingetreten und ein Antrag auf Rickkom-
men abgelehnt habe, bilde auchi\diesS&s night mehr Gegenstand des Ortsplanungsrevisionsverfah-
rens. Gleiches gelte fir den Zone %dorttyp-Gebiete I-IV mit Reduktionsfaktoren, wel-
cher in einem engen sachlichen Zusafimen Reglement stehe und nicht gesondert be-
handelt werden kénne. Beide Bestandteil @ u einem spateren Zeitpunkt separat behan-
delt. Auf sdmtliche Einwande zum Regle er Parkfelder fir Motorfahrzeuge und zum Zo-
nenplan 4 sei ebenfalls nicht einzutreten.

eiterte am Nichteintreten der
Motorfahrzeuge. Dass die Vor-

it dem Parkierungsregle-
ment verknipft ist, von der Ortsplanungsrevision ausgenomme istkonsequent und nicht
zu beanstanden, zumal er durchaus losgeldst von den restlich
delt werden kann. Die Regelung der Parkierung wird — wie dies
parat zu behandeln sein. Der Ansicht, dass deshalb gestitzt auf Pla
plans die gesamte Ortsplanungsrevision nicht genehmigt werden kén
Beschwerde ist diesbezlglich abzuweisen.

Die Parkierungsplanung, welche die Stadt vorneh wollte,
Gemeindeversammlung auf das Reglement Gber Parkfelder

3.3.7.3 Fassungsvermédgen
3.3.7.3.1 Vorbringen des Beschwerdefihrers

Der Beschwerdeflihrer 9 macht geltend, gemass Raumplanungsbericht vom 29. Mai 2020 r
Ortsplanungsrevision und der Aufstockung der Bauzonen ein theoretisches Fassungsve en
von 23'230 Einwohner/innen zu Grunde gelegt worden (S. 72). Dies entspreche einer freien Ka-
pazitdt gegenlber dem Stichtag 31. Dezember 2019 fur zusatzliche 5'780 Personen. Die Kanto-
nale Bevolkerungsprognose 2035 gehe von 21'751 Einwohner/innen aus. Dies seien 1'479 Perso-
nen weniger. Das Fassungsvermdgen der Stadt liege somit 6,8 % Uber demjenigen des Kantons,
was erheblich sei. Durch die kantonale Bevolkerungsprognose entstiinde somit auch kein so
grosser Druck auf bestehende und gewachsene Quartiere zur Aufzonung. Die flachigen Aufzo-
nungen seien nicht erforderlich. Geméass dem Raumlichen Leitbild ldgen die prioritdren Entwick-
lungsgebiete zudem beim Hauptbahnhof Std, Bahnhof West und Weitblick. Zudem sollten auch
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die Strassenzlige Biel-, Dornacher- und Luzernstrasse entwickelt und verdichtet werden (S. 53
Raumplanungsbericht). Die vorliegenden Zonenpléne wiesen demzufolge Uberkapazitaten auf
und erfullten die Vorgaben nach Art. 15 Abs. 1 RPG nicht. Sie seien daher zur Uberarbeitung an
die Planungsbehorde zuriickzuweisen.

3.3.7.3.2 Vorbringen der Vorinstanz

Die Vorinstanz fihrt diesbeziiglich aus (Entscheid vom 15. Juni 2021, S. 8), die Bevolkerungs-

Kanton Solothurn im Jahr 2005 eine erste Bevolkerungsprognose bis 2030 erstellen las-
e im Jahr 2009 mit einem Zeithorizont bis 2035 und zuletzt bis 2040 aktualisiert wor-
ittlere Szenario dieser Bevolkerungsprognose sei mit Regierungsratsbeschluss Nr.
21. Méarz 2017 als verbindliche Grundlage fir alle Planungen im Kanton Solothurn
swirkungen erklart worden. Die «Bevolkerungsprognose 2040» kénne pro Ge-
net abgerufen werden. Der kantonale Richtplan gehe hinsichtlich der Bevélke-
rungsprog s von der aktuellen Prognose fur den Zeitraum 2014 bis 2040 aus (vgl.
Richtplantext, Stand 30.0 20; Teil C: Siedlung, S-1.2 Siedlungsqualitat, S. 52). Eine Ortspla-
nungsrevision se itraum von 10-15 Jahren ausgelegt. Die im Sommer 2020 6ffentlich
aher mit der Bevolkerungsprognose bis ins Jahr 2035. Die verbind-
RRB Nr. 2014/518) zeigten, dass flr die Stadt Solothurn beim
mittleren Szenario eine Tota gikerung von 21'751 bis 2035 bzw. 23'074 im Jahr 2040 erwar-
tet wird. Das im Raumplanu ognostizierte Fassungsvermégen von 23'230 Einwoh-

nehmigende Verbindlichkeit des theoretisc ungsvermogens bis ins Jahr 2040 erscheine
unter diesem Gesichtspunkt durchaus vert ar.
erweise sich somit als unbegriindet, zumal es sig ehfin um ein rein theoretisches Mass
handle, das mittels standardisierter Methode bé chen Gemeinden gleich erhoben und an-
gewendet werde (vgl. Amt fir Raumplanung, Arbe i planungsrevision, 08/2009, S. 21
ei Uberdies ihm Rahmen der Vor-

zeige die Erfahrung, dass diese de fa¢ ngch langer Bestand hatten. Die vorliegend zu ge-

Der Beschwerdefiihrer 9 verkennt, dass gemass Art. 15 RPG die Bauzone
sichtlichen Bedarf fur 15 Jahre zu entsprechen hat. Die Bestrebungen der

abzufangen, was auch in der kantonalen Vorprifung begrusst wurde (Vorprufu
20. Dezember 2018, S. 6 ff.). In Anbetracht dessen, dass die Bevolkerungsprognose

tentials der unbebauten Bauzonen ungewiss ist, erscheint es verfehlt, geringfligige A
gen als rechtlich relevante Uberkapazitat zu bezeichnen. Hinzu kommt, dass die Vorinstanz z
recht darauf hinweist, dass die Zonenplane jeweils deutlich langer Bestand hatten, zumal s
mittelbar nach Rechtskraft der vorliegenden Planung mit der nachsten Ortsplanungsrevision
ginnen musste, um diese wiederum innerhalb eines Planungshorizontes von 15 Jahren abzu-
schliessen. Die Beschwerde ist diesbeziiglich abzuweisen.
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3.3.7.4 Klassierung der Liegenschaft Niklaus Konradstrasse 11 als schitzenswert
3.3.7.4.1 Vorbringen des Beschwerdefthrers

Der Beschwerdeflhrer 9 fihrt aus, geméss den im Rahmen der Ortsplanungsrevision 6ffentlich
aufgelegten Planungsunterlagen, finde sich die Liegenschaft Niklaus Konradstrasse 11 im neuen
uinventar als schiitzenswerte Baute wieder. Ebenfalls sei die Liegenschaft im Zonenplan 2:

tzgebiete und Schutzobjekte erfasst. Die bau- und planungsrechtlichen Bestimmungen fur

tzenswerte Bauten wirden im Zonenreglement, §§ 37 + 38, festgelegt. Diese Bestimmun-
atten eigentumsbeschrankenden und grundeigentiimerverbindlichen Charakter. Aus fach-
ht sei festzustellen, dass die Begriindung und Wurdigung der Unterschutzstellung nicht

n werden kénne. Zudem sei der integrale Schutz der aus siedlungshistorischer Sicht

ckrand-Uberbauung in «Neu-Solothurn» auch bereits durch die anderen zonen-

rechtl mungen geniigend geschiitzt (z.B. Strukturgebiet). Die Einordnung als schit-
zenswerte [Liegenisc werde daher aus fachlicher Sicht bestritten.

3.3.7.4.2 Vorbrifigen dgr \orinstanz
Die Vorinstanz fuhrte i
«Der Einsprecher Nr. 4
Konradstrasse 11; BA2601
bles, dessen urspriinglichen'Bau

ntscheid zur ersten Auflage Folgendes aus (S. 52):

sich.ebenfalls gegen die Klassierung seiner Liegenschaft (Niklaus

Utzenswert. Die Liegenschaft sei Bestandteil eines Ensem-
je gesamtheitlich umgesetzt worden seien. Dem Bauin-

s am der immer wieder verdnderten Liegenschaft erhal-
ten bzw. geschitzt werden solle. %t, die denkmalpflegerischen Massnahmen seien auf
das aussere Erscheinungsbild — entsp endgdem Ortsbildschutz — zu begrenzen. Begriindet
wird das Begehren damit die Privatliegen iim Laufe der Zeit sowohl in der inneren und

gen, Innenrdume, Mauern, Decken, Boden etc. imJahr 2005 a
fertige sich kein Schutz der Innenrdume mehr. Diese seien vgit den Massnahmen auszunehmen.

%e — Niklaus Konrad-
Strasse - Berthastrasse, zu welcher ebenfalls die Niklaus Konrad- @, gehort, entstanden zu
Beginn des 20. Jahrhunderts als einheitliche, dreigeschossige Blockrafeo
lich Putzauf-
trag der Sichtbackstein vortauscht - sind in spatklassizistischer Manier mit mafKkanter Eckpilas-
tern, umlaufenden Gesimsbandern, dekorativ in Stein gerahmten Fenstern, @ i

den Dachunterseiten sowie mit gequaderten Lisenen, umgehendes Bossenwg

allem das Erdgeschoss und die Fassaden betreffen und zu einer gewissen Uneinheitlichk
Gesamterscheinung der Blockrandbebauung fihren. Dokumentiert sind ebenfalls eingreifende
innere Veranderungen der Liegenschaft. Nichts desto trotz ist die einheitliche Klassifizierung der
gesamten Blockrandbebauung, die als Gesamtprojekt geplant und realisiert worden war, durch-
aus gerechtfertigt. Mit der Schutzvermutung wird insbesondere die Wiederaufwertung dieses
typologisch-exemplarischen Blockrandbebauung der Jahrhundertwende angestrebt, indem bei
anstehenden Projekten jeweils die Gesamtheit der Blockrandbebauung geprift und Massnah-
men im entsprechenden Kontext zu koordinieren sind. Die vom Einsprecher vorgebrachten Ver-
anderungen im Innern der Liegenschaft kénnen zu keinem anderen Schluss fihren, als die aus
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einem Guss entstandene Bebauung auch weiterhin als Ganzes (und nicht die Einzelbauten)
wahrgenommen werden soll. Die Schutzvermutung hat weder einen Eintrag ins Grundbuch zur
Folge noch bedeutet diese Vermutung einen Eingriff ins Eigentum. Allfallige denkmalpflegeri-
sche Massnahmen im Innern werden im Falle von konkreten Bauvorhaben abzuklaren sein. Die
Einsprache Ist abzuweisen. Die Liegenschaft Niklaus Konradstrasse 11 (BA26013400) ist im Bauin-
ventar als «schUtzenswert» zu belassen.»

3.3.7.4.3 Wirdigung

20 der Verordnung Uber den Schutz der historischen Kulturdenkmaler (Kulturdenkma-
dnung, BGS 436.11) kénnen die Gemeinden in Zusammenarbeit mit der Kantonalen
e Inventare schiitzenswerter und erhaltenswerter baulicher Ensembles, Baugrup-

pen u Ibauten anlegen (Abs. 1). Als schitzenswert gelten Objekte, deren Unterschutz-
stellung na bs. 2 insbesondere vor Erteilung einer Baubewilligung zu prifen ist (Abs. 2).
Als erha rtigelten Objekte, die vor allem fiir das Ortsbild von Bedeutung sind (Abs. 3). Als
historische r aler gelten Werke friherer menschlicher Tatigkeit sowie Zeugnisse der

Vergangenheit, @ie ei

bauliche, techni i
Vorinstanz hat von
stellt bzw. erstellen lasse

ondere archdologische, geschichtliche, soziale, kiinstlerische, stadte-
haftliche oder heimatkundliche Bedeutung haben (§ 2 Abs. 2). Die
lichkeit Gebrauch gemacht und ein 616-seitiges Bauinventar er-

Dem Bauinventar lasst sich Igendes entnehmen:

«Bau- und Nutzungsgeschichte
Die Wohn- und Geschéaftshauser wur vom und fur den Schreiner Jakob Fischer erbaut.
Sie entstanden als einheitliche Blockr des Zwickels Bertha-, Niklaus Konrad- und
Hauptbahnhofstrasse, der wiederum im Zug@ der Konzeption von «Neu Solothurn» nach dem
Richtplan von Kantonsingenieur Emil Bodenehr geschieden und Uberbaut wurde. Die
Bauten erfuhren seit ihrer Entstehung mehrere ungen. Zu den wichtigsten zahlen bei
Nr. 1 der Umbau 1960 und 1992, der Einbau ein 5 , der Umbau und Dachgeschoss-
ausbau 2005; bei Nr. 2 der Umbau im Erdgeschoss 196 70, der Umbau im vierten Ober-
geschoss 1983, Ein- und Umbauarbeiten 1985, der Um 2013; bei Nt. 4 die Schaufensterum-
bauten 1933 und 1964, der Ladenumbau mit Café-Erweiterung 20 ei Nr. 6 der Dachaufbau
1918, Fassadenanderungen 1918, die Umbauten 1932, 1963, 19 u der Schaufenster
2003 und bei Nr. 11 der Umbau 1928, die Erstellung einer Treppe au orgseite 1943, der
Umbau 2005, der Dachausbau 2006 und 2015 die Nutzungsanderun n n@ings- zu Praxis-
raumlichkeiten im zweiten Obergeschoss.

Beschreibung
Die einheitlich gestaltete Blockrandbebauung ist dreigeschossig mit ausge m Daehgeschoss

im Mansarddach. Die Putzfassaden sind in spatklassizistischer Manier mit markan as-
tern, umlaufenden Gesimsbandern, dekorativ in Stein gerahmten Fenstern, Kon
den Dachunterseiten sowie mit gequaderten Lisenen etc. gestaltet.

Wairdigung (
Die bis heute umfassend erhaltene Blockrandbebauung bildet einen wichtigen Zeugen de
zeption «Neu Solothurns» gegen Ende des 19. Jahrhunderts und ist daher nicht nur réaumlic
sondern auch siedlungshistorisch héchst bedeutsam. Die Bauten haben sich, trotz Verander

in ihrer aufwandigen spatklassizistischen Fassadengestaltung erhalten und bilden stilistisch ein
gutes Beispiel dieser Stilrichtung in Solothurn. Die Blockrandbebauung ist daher ein schitzens-
wertes Inventarobjekt von kommunaler Bedeutung.

Empfehlung
Sie ist dementsprechend in ihrer Gesamtheit mit den bauzeitlichen charakteristischen Merkma-

len sowie den oben genannten Details zu erhalten.»
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Am 12. September 2023 fand in der Sache ein Augenschein statt. Diesbezlglich wird grundsatz-
lich auf das separate Protokoll verwiesen.

Anlasslich des Augenscheins fihrte der Chef der Kantonalen Denkmalpflege aus, das Quartier
nenne sich Neu-Solothurn und sei Ende des 19., anfangs des 20. Jahrhundert im Zusammenhang
mit dem Hauptbahnhof als neues Bahnhofquartier erbaut worden. Der heutige Westbahnhof
habe bereits friher bestanden. Die Quartierbebauung sei unter einer einheitlichen Planung er-
folgt, die in der sogenannten Blockrandbauweise verschiedene Gevierte mit Innenhéfen vorge-
en habe. Namhafte Architekten hatten sich an der Realisierung beteiligt. Typisch flr dieses
rtier sei, dass nicht alle Hauser im gleichen Stil erbaut worden seien. Wie fiir diese Zeit des
orismus charakteristisch, fanden sich Einfllisse aus dem Barock, der Renaissance, der Gotik
er Romanik, aber auch aus dem Jugendstil. Vorgegeben worden sei jedoch die Hohe, die
% d eben die Blockrandbauweise, d.h. die Stellung als Reihenbauten entlang den Stras-
he das Quartier aus. Das vorliegende Haus, welches 1901 erbaut worden sei, sei ein
charakteRistiScher Vertreter davon, es sei ein Teil des geschlossenen Ensembles.

Die Liegengchaft
ten allesam
sind. Anlasslic

eschwerdefihrers 9 ist Teil einer Blockrandbebauung, deren Liegenschaf-
swert im Bauinventar und entsprechend im Zonenplan 2 aufgefihrt
cheins fiel insbesondere die einheitliche Erscheinung der Fassade auf.

ionellen Uberbauung in «Neu-Solothurn», an deren Erhalt (wohl

teresse besteht. Nicht zuletzt liegt die Liegenschaft bzw. die

Blockrandbebauung gema inmGebiet Nr. 9 (Neu-Solothurn) mit dem héchsten Erhaltungs-

ziel «A» (Erhalten der Substanz; % ten, Anlageteile und Freirdume integral erhalten, st6-

rende Eingriffe beseitigen) und\gesonderan raumlichen und architekturhistorischen Qualitaten
Jlmér

nen Zeitzeugen dieser
unstrittig) ein grosses

sowie besonderer Bedeutung. DerBesciiwerdefiihrer 9 anerkennt denn auch, dass es sich um

eine schéne Baute handelt und rlugt igeatumsbeschrankung. Soweit die Vorinstanz

diesbezlglich ausfihrt, dass mit der Schut @ i
ep

g keine Eigentumsbeschrankung und kein
ie klarstellen wollte, dass noch keine Un-
ch in der Klassierung der Liegenschaft
azugehorigen Bestimmungen im Zo-
ewahrleistete Eigentumsgaran-
jcks durch Uberbauung schiitzt.
i fe die Voraussetzungen
sgtzlichen Grundlage
ellén'Gesetz selbst vorgese-

nenreglement, eine Eigentumsbeschrankung. Die
tie umfasst die Baufreiheit, welche die Nutzung eines Grun

von Art. 36 BV erflillen und damit namentlich auf einer ausreichgnde
beruhen. Diese muss bei schwerwiegenden Einschrankungen i
hen sein (BGE 1451 156, E. 4.1, S. 160, mit Hinweis).

nd Heimat-
schutz (Abs. 1). Die Massnahmen des Heimatschutzes umfassen namentlich alplatz von Land-

gesetzliche Grundlage fur den Eigentumseingriff.

Unter dem Titel der Verhaltnismassigkeit ist die Riige des Beschwerdefiihrers 9 zu prifen, wo-
nach der bezweckte Schutz bereits durch andere zonenrechtliche Bestimmungen, wie etwa das
Strukturgebiet, sichergestellt sei. Die Strukturgebiete umfassen gemass § 35 nZR Areale und Ge-
biete von hoher stadtraumlicher, baugeschichtlicher und/oder landschaftsarchitektonischer Qua-
litat ausserhalb der Altstadt (Abs. 1). lhre das Ortsbild pragende bauliche und aussenraumliche
Struktur ist zu erhalten, beziehungsweise sinngemass und behutsam anzupassen, zu erneuern
und weiter zu entwickeln. Den alten und grossen Bdumen ist besondere Beachtung zu schen-
ken, ebenso den quartierpragenden und Strassenraum bildenden Baumen, Mauern, Hecken und
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Zaunen (Abs. 2). Massgebend fur die Beurteilung sind die Wirdigungen und die Erhaltungs- und
Entwicklungsziele fir die einzelnen Strukturgebiete im Anhang 2 (Abs. 3). Diese lauten flr
«Neu-Solothurn»: Erhalt und Starkung der Strassenraum definierenden Blockrandbebauungen
und Zeilenbauten mit dreiteiligem Fassadenaufbau und mit Kontext bezogenen Bauhéhen und
Gebaudetiefen. Sicherstellen einer kontextbezogenen, qualitatsvollen Fassadengestaltung und -
materialisierung. Erhalten und Starkung der Sichtachsen, der Baumreihen und Vorgarten nach
historischem Plangrundlagen. Starkung und Aufwertung der Eigenstandigkeit des Quartiers mit
einer qualitativen Mischnutzung an Wohnen, Arbeiten und Kleinhandel. Stadtrdumliche und ar-
eftonische Aufwertung der Rétistrasse und der Ubergédnge zum Dornacherplatz im Westen.
trukturgebieten wird somit im Wesentlichen dasselbe Ziel verfolgt, der Fokus ist aber
er. Im Raumplanungsbericht (S. 50) wird denn auch ausgefihrt, mit der Revision der
ung wirden kommunal schiitzenswerte und erhaltenswerte Historische Kultur-

denk ie ihre unmittelbare Umgebung angemessen gesichert, womit ein Teil der Best-
immunRgen dergsisherigen Ortsbildschutzgebiete Gbernommen werde. Hingegen fokussierten
die Besti el fur die Strukturgebiete primar auf die stadtebaulichen Aspekte und weniger
oder gar ni chutz des Einzelobjekts. Die (einzelnen) schiitzenswerten oder erhal-

tenswerten histgrische urdenkmaler in den Strukturgebieten hében sich denn auch archi-
tekturhistorisch lerisch deutlich von den Ubrigen Bauten ab bzw. wiesen auch fiir
sich eine bedeutend f. Die Bestimmungen der Strukturgebiete filhren somit nicht
dazu, dass die Klassierun einzelnen Liegenschaften entbehrlich waren, zumal sie sich

nicht mit dem Schutz der Ei schaften befassen.

§ 38 nZR enthalt fur schitzensw, ische Kulturdenkmaler folgende Regelung:
dler gelten Objekte, die eine bedeutende architek-

i hohen typologischen Stellenwert und/oder
eine hohe kulturhistorische Relevanz a %d deshalb moglichst ungeschmalert bewahrt,

beziehungsweise sinngemass und behutsafitang erneuert und weiter entwickelt werden
sollen.
2Bei der Gestaltung der Umgebung von schitze n_historischen Kulturdenkmalern ist der

Qualitat des Objekts Beachtung zu schenken.
3Schutzenswerte historische Kulturdenkmaler sind zu dnterh@lten und dirfen nur abgebrochen
werden, wenn keine Unterschutzstellung erfolgt und inré@Erhaltun r den Eigentiimer unver-
héltnismassig ist.

“Vor dem Entscheid Uber wesentliche Bauvorhaben kann die B

ie Stellungnahme der
&3ewi|ligung ist
die Unterschutzstellung nach der Kulturdenkmaler-Verordnung zu grufes
>Bei einer allfalligen Schutzverfiigung ist das Objekt ergdnzend gemas @;
zu schitzen und zu erhalten. Bei Widerspriichen hat die Schutzverfiigung
6Der Abbruch darf erst erfolgen, wenn eine rechtskraftige Baubewilligung

zielle Sicherstellung ftr den Neubau verlangen.

Die Einschrankungen, welche mit § 38 nZR einhergehen, sind nicht derart streng, dass kei
anderungen mehr moéglich waren. Dass ein Abbruch der objektiv schitzenswerten Gebaude |
diglich unter erschwerten Bedingungen (Abs. 3 und 6) mdglich ist, ist nicht zu beanstanden

satz 5 enthalt lediglich die Regelung, dass eine allfdllige Schutzverfligung Vorrang hat. Die
Moglichkeit, eine Stellungnahme der Kommission fir Altstadt- und Denkmalfragen einzuholen
(Abs. 4), schrankt nicht ein, wahrend sich der zweite Satz, wonach vor Erteilung einer Baubewil-
ligung die Unterschutzstellung zu prifen ist, bereits aus § 20 Abs. 2 der Kulturdenkmaler-Ver-
ordnung ergibt. Die in Absatz 2 geforderte Beachtung der Qualitat des Objekts bei der Gestal-
tung der Umgebung stellt sicher, dass dieses nicht durch eine unachtsame Umgebungsgestal-
tung im Wert gemindert wird, verhindert eine ansprechende Umgebungsgestaltung aber nicht.
Die wesentliche Einschrankung findet sich in Absatz 1, wonach schiitzenswerte historische Kul-
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turdenkmaler méglichst ungeschmalert zu bewahren sind, beziehungsweise sinngemass und be-
hutsam angepasst, erneuert und weiter entwickelt werden sollen. Die strenge Vorgabe der un-
geschmalerten Erhaltung wird mithin noch im gleichen Satz relativiert. Eine Gbermassige Ein-
schréankung ist in § 38 nZR nicht zu erblicken — mithin Gberwiegt das 6ffentliche Interesse an der
Klassierung der Liegenschaft als schitzenswert das private Interesse an der freien Bebaubarkeit
der Parzelle. Die Einschrankung der Eigentumsfreiheit basiert auf einer gesetzlichen Grundlage,
liegt im 6ffentlichen Interesse und erweist sich — nicht zuletzt, weil auch § 3 und 84 nZR nicht
genehmigt werden (vgl. die Beschwerdebehandlung des Beschwerdefiihrers 3) — als verhaltnis-
ssig.

dem Gesagten erweist sich die Einstufung der Liegenschaft des Beschwerdefthrers 9 als
e nd zweckmassig. Die Beschwerde ist diesbezliglich abzuweisen. Dem Umstand, dass in
igungen der Vorinstanz kaum eine Interessenabwagung zu erblicken ist, ist bei den
steffo Rechnung zu tragen.

3.3.7. skosten und Parteientschadigung

Die Verfah ind gemass § 37 Abs. 2 VRG i.V.m. § 77 VRG nach den Grundséatzen der
Schweizerisch sordnung (ZPO; SR 272) aufzuerlegen. Gemass dieser sind die Verfah-
renskosten von der genden Partei zu tragen (Art. 106 Abs. 1 ZPO) bzw. nach dem Aus-
gang des Verfahrens z n (Abs. 2). Die Verfahrenskosten werden auf 1'200.00 festge-
setzt. Der Beschwerde rliegt vollstandig, weshalb er - aufgrund der Erwégungen
reduzierte - Verfahrensko 800.00 zu bezahlen hat. Diese sind mit dem von ihm ge-
leisteten Kostenvorschuss in H6 r. 1'200.00 zu verrechnen. Der Restbetrag von Fr. 400.00

ist ihm zurlUckzuerstatten.
3.3.8 Beschwerde von Roswitha S‘Hd, Al
defuhrerin 10) vom 6. bzw. 12.J @

Die Beschwerdeflhrerin beantragte mit Eingabe uli 2021, die Entscheide des Gemeinde-
rates bezlglich der Einsprachen zur Ortsplanrevision Sitzung vom 15. Juni 2021 seien aufzu-
heben und das Geschaft sei nochmals (und zwar eiff@ehend u eri6s) zu behandeln. Mit Ein-
gabe vom 12. Juli 2021 stellte sie anschliessend die folgend echtsbegehren:

essly-Strasse 12, 4500 Solothurn (Beschwer-

1. Der Einspracheentscheid sei der Einsprecherin in rechtsgi

zu eroffnen.
Eventualiter:
@

2. Das im Bauinventar als schitzenswert klassierte Gebaude Ama Strasse 12 sei
aus dem Bauinventar zu entlassen.

3. Die Bestimmungen von § 3 und § 4 nZR seien zu streichen oder auf j Be—
schrénken, die sich in einer Ortsbildschutzzone befinden. /

4. Die Zonierungsvorschriften, namentlich das Zonenreglement, seien von der std S
Legislative zu beschliessen.

5. Unter Kosten- und Entschadigungsfolgen (inkl. MwSt.) zu Lasten der Vorinstanz.
Des Weiteren stellte sie folgende Verfahrensantrage:

1. Essei der Beschwerdefiihrerin eine angemessene Frist, d.h. bis mindestens 31. August
2021 zur einlasslichen Begrindung der Beschwerde und allfalliger Anpassungen oder
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Ergédnzungen der Rechtsbegehren anzusetzen, dies unter Bericksichtigung der Sommer-
ferienzeit, der komplexen Materie und des Uberaus untbersichtlichen Dokuments, in
welchem der Einspracheentscheid eré6ffnet worden ist.

2. Esseien der Beschwerdeflhrerin samtliche Verfahrensakten, darin eingeschlossen auch
den internen E-Mail-Verkehr und die Aktennotizen und Protokolle aller im Einsprache-
verfahren involvierten Gremien zur Einsicht zuzustellen.

Beschwerdebegriindung vom 2. Juni 2022 erganzte die Beschwerdefthrerin 10 zudem
folgenden «Verfahrensantrag»:

i die Beschwerdesache zur Neubeurteilung an den Gemeinderat zuriickzuweisen.

3.3.8.14, Vetle g des rechtlichen Gehors

3.3.8.1.1V r Beschwerdeftuhrerin

Die Beschwerde
Sache an die Vorinst:

acht hinsichtlich ihres «Verfahrensantrages» auf Rickweisung der

g Kenntnis hatte. Kein einziges Mitglied des Gemeinderats
habe auch nur eine einzige he_gesehen. Die Planungsbehdérde habe sich bei ihrem Ent-
scheid ausschliesslich auf den A
Auszug aus dem Protokoll des Gemei @ s. Die vorbereiteten Unterlagen seien zur Kenntnis
genommen worden, die Antrage abgesegh@t, abne sich auch nur in einem Fall mit den Interes-
sen der Einsprechenden vertieft auseina %t zu haben. Zwar hatten die Einsprachen auf
der Stadtverwaltung durch die Mitglieder des Gep der
diesem Angebot habe aber kein einziges Mitgli @
rates vom 15. Juni 2021, S. 80). Einzelne Mitglie@er d einderates und damit der Planungs-
behorde hatten anlasslich der Sitzung offen deklariert gar nicht erst Kenntnis haben
wollen vom genauen Inhalt der Einsprachen, ja dass si€ au en Antrag der Verwaltung eigent-
lich nicht vertieft studiert hatten: So sei Gemeinderat r Helmy m aufgrund seiner Aus-
bildung durchaus zuzutrauen sei, sich rasch in eine ihm wenig vegffaute Materie einzusteigen -
d im Rechtsdienst
@ass die Abklarun-

tes eingesehen werden kénnen. Von
dch gemacht (Protokoll des Gemeinde-

standigen Behorde - hier also dem Gemeinderat. Dies habe der Vorsitzende des
Stadtprasident Kurt Fluri, allen Mitgliedern dargelegt (a.a.O. Seite 73). Wie soll abg a
diges Gremium Uber Wiedererwagungsantrage entscheiden, wenn es nicht einmalNdere }
laut kennt? Verschiedene erfahrene und teilweise auch juristisch ausgebildete Mitglieder d€s
Gemeinderats hatten denn auch an der Sitzung ihr Unbehagen Uber das Vorgehen gedussert
Gemeinderat Pirmin Bischof: «Er persénlich méchte nachlesen kénnen, wie die Gegenseite ifire
Argumente dargelegt hat. Diese Méglichkeit hatte seines Erachtens der Gemeinderat aber
nicht» (a.a.0. Seite 82). Beat Kach: «Sie hatten den Eindruck, dass der Gemeinderat durch dieses
Vorgehen seine Aufgabe nicht wahrnimmt.» (a.a.O. Seite 84). Franziska Roth: «Die GO macht
den Gemeinderat zur obersten Planungsbehérde. Es kann nun aber nicht festgehalten werden,
dass dies nicht so ist, weil es nun halt so viele Einsprachen gibt.» (a.a.0. Seite 84). Im Planungs-
verfahren habe die Planungsbehérde die vorhandenen Interessen zu sammeln, umfassend zu
gewichten und gegeneinander abzuwaéagen. In diesem Zusammenhang komme auch dem Ein-
spracheverfahren eine wichtige Bedeutung zu. Von den Einsprechern gertigte Inhalte des Nut-
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zungsplan seien jedoch vom Gemeinderat nicht in ihrem Wortlaut und ihrer Begriindung ge-
pruft worden. Damit sei der Nutzungsplan nicht umfassend Uberprift worden, das Einsprache-
verfahren habe sich als von der Verwaltung gesteuertes Bestatigungsprozedere der bereits ge-
troffenen Entscheide erwiesen. Durch die Tatsache, dass der Einsprachebehérde nicht einmal die
Namen der Einsprechenden bekannt gegeben wurden, seien durch die Gemeinderate auch
keine direkten Nachfragen moglich gewesen. Ein solches Vorgehen sei gesamthaft als Verlet-
zung des rechtlichen Gehérs zu qualifizieren.

.8.1.2 Wirdigung

s die beiden Beschllisse der Vorinstanz anonymisiert ergingen (im Beschluss zur ersten Auf-
m 15. Juni 2021 mit Nummern, in jenem zur zweiten Auflage vom 22. Februar 2022 mit
en), mag ungewdhnlich erscheinen, ist jedoch nicht zu beanstanden. Auch der Um-
nd,\dasssgler Entscheidbehodrde dabei nicht jeder einzelne Wortlaut unterbreitet wurde ist —
insbesonderée in Anbetracht dessen, dass es samtlichen Mitgliedern der Vorinstanz offen stand,
anglich einzusehen - nicht zu beanstanden. Weiter ist es durchaus tblich, dass
ide vorbereitet. Dabei liegt es im Ermessen der Mitglieder der Vorin-
mit der Materie im Detail beschaftigen wollen. Eine Mehrheit des Gre-
nsicht, sich ausreichend mit der Materie auseinandergesetzt haben

doch relativ ausfuhrlic

egebenen Einsprachen nachvollziehbar. Eine rechtlich relevante
Ermessensunterschreit i

nicht zu erblicken. Dass der Entscheid vorbereitet wurde,
ein Ermessen mehr austben konnte. Mit anderen Worten
liegt im Entscheid, die Einsprac dbzuhandeln, wie dies die Verwaltung vorsah, keine Ver-
letzung des Gehdrsanspruchs dé fuhrerin 10. Sdmtlichen Kritikern stand zudem die
Moglichkeit offen, die Akten einzt sich mit gewissen Themen vertieft zu beschafti-
gen. Die Beschwerde ist diesbezlglic

Bauliche Eingriffe vor-
genommen worden seien (Dachfenster, Anbauten). Die Einwand @ inspracheverfahren
einfach weggeblgelt worden: «Diese Uberzeugende Differenzierung
elnes Inventar-
he aber ge-
rade die im Vergleich zu den anderen benachbarten Gebauden ausserst kn

Liegenschaft GB Nr. 2516 im Bauinventar (vgl. Bauinventar, Seite 24). Ihr Geba

zierung unzahlige unbestimmte Rechtsbegriffe, die faktisch einer formellen Unterschutzst&lung
gleichkdmen, ohne allerdings das auf den Einzelfall ausgerichtete Unterschutzstellungsverfah-
ren anwenden zu mUssen. Der Baubehérde werde ein ganzes Arsenal an Interventionsmdglich-
keiten in die Hand gegeben, basierend auf folgenden Vorgaben:

- das Objekt ist moglichst ungeschmalert zu bewahren;

- bei der Gestaltung der Umgebung ist der Qualitat des Objekts Beachtung zu schenken;

- das Objekt ist zu unterhalten;

- das Objekt darf nicht abgerissen werden, sofern seine Erhaltung verhéaltnismassig ist;
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- bei wesentlichen Bauvorhaben ist die Altstadtkommission anzuhéren. Vor einer Erteilung
einer Baubewilligung ist eine Unterschutzstellung zu prifen;

- eine Baubewilligung darf nur dann erfolgen, wenn ein Neubauprojekt vorliegt, dessen
architektonische und stadtebauliche Qualitdt dem Bestand mindestens ebenbrtig ist;

- vor Erteilung einer Bewilligung fir einen Neubau kann die Baubehorde eine finanzielle Si-
cherstellung fir den Neubau verlangen. Die umfangreichen Eingriffsmoglichkeiten seien dus-
serst schwammig formuliert. Das gehe einher mit der dusserst mageren Begriindung im Bau-
inventar, weshalb GB Nr. 2516 als schitzenswert gelten solle. In ihrer Gesamtheit schaffe dies

ie Grundeigentlimerin hochste Rechtsunsicherheit.

orbringen der Vorinstanz

7z erwog in ihrem Entscheid vom 15. Juni 2021 (S. 51) Folgendes:

wendet gegen die Aufnahme ihrer Liegenschaft im Bauinventar als «schit-
nz Gressly-Strasse 12; BA26010953) ein, die direkt angebaute Liegenschaft
(Amanz Gr 10; BA26010953) sei erheblich verandert worden (Anbau Treppenhaus,
grosse Fenster iniy Dac h). Im Sinne der Gleichbehandlung musse auch fur die betroffene
Liegenschaft we i fir Um- oder Anbauten bestehen bleiben. Die Aufnahme als
«schUtzenswerte» B lfde unnétige Hurden hinsichtlich der Umsetzung von energeti-

liegenschaft angebrachte A e dazu, dass die Einzelbaute nicht mehr schitzenswert gel-
ten kénne, Uberzeugt nicht. infamilienhaus-Einheiten differenzieren sich trotz
mehrheitlich einheitlichem Ersc gshild in baulichen Details und architektonischer Auffas-
sung. Dies besonders aufgrund der ze Abfolge in der Planung und auch in der Realisie-
rung. Diese Uberzeugende Differenz gfhatzur Aufnahme jeder einzelnen Doppelhausein-
heit, welche in sich eine hohe Qualitat® % einzelnes Inventarobjekt geflhrt. Tatsach-
lich verflgt die von der Einsprecherin gendfinte parli

Anbau in Form eines filigranen, durchglasten B @

genschaft Gber einen rlckseitigen
-Treppenhauses. Der schlichte, aber
fur die Doppelhauseinheit noch die
eiten stérend. Umbauten oder
erten Objekten weiterhin moég-

e Qualitatssicherung (§ 38
nbegrindet. Die Aufnahme

Gesamteinheit samtlicher gleicher Doppeleinfamili
energetische Massnahmen bleiben zudem auch bei sc
lich. Im Falle von Bauvorhaben sind eine sorgfaltige Ar
Abs. 6 nZR) dagegen unumganglich. Die Einsprache erweist sich
der Liegenschaft Amanz-Gressly-Strasse 12 (BA26010953) im B
zu bestatigen».

3.3.8.2.3 Wirdigung

Denkmalpflege Inventare schiitzenswerter und erhaltenswerter baulicher Ensembles
pen und Einzelbauten anlegen (Abs. 1). Als schiitzenswert gelten Objekte, deren erschiitz-
Ds. 2):
Als erhaltenswert gelten Objekte, die vor allem fir das Ortsbild von Bedeutung sind bs./
historische Kulturdenkmaler gelten Werke fritherer menschlicher Tatigkeit sowie Zeugnisse d
Vergangenheit, die eine besondere archdologische, geschichtliche, soziale, klinstlerische, stadt
bauliche, technische, wissenschaftliche oder heimatkundliche Bedeutung haben (§ 2 Abs. 2).

Vorinstanz hat von dieser Moglichkeit Gebrauch gemacht und ein 616-seitiges Bauinventar er-
stellt bzw. erstellen lassen.

Dem Bauinventar lasst sich auf den Seiten 23 und 24 Folgendes entnehmen:

«Bau- und Nutzungsgeschichte

Das Doppeleinfamilienhaus entstand zwischen 1926 und 1927 von den und fur die Architekten
und Baumeister Ernst und Karl Frohlicher. Das Doppelwohnhaus bildet den Auftakt der Reihe
von vier Doppeleinfamilienhausern, die im Zeitraum zwischen 1922 und 1931 entstanden. Die
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Reihe entstand an der Amanz Gressly-Strasse, benannt nach dem Solothurner Geologen. Hier
wurden zwischen 1922 und 1931 frithmoderne Doppeleinfamilienhauser mit grossziigigen Gar-
ten errichtet. Zu den dokumentierten Veranderungen an dem Gebaude gehort bei Nr. 10 der
Ausbau eines Zimmers im Dachstock 1945.

Beschreibung
Auf langsrechteckigem, von Westen nach Osten gerichtetem Grundriss erhebt sich das zweige-

schossige Doppeleinfamilienhaus. Es ist breit gelagert und mit einem ausladenden, leicht ge-
nickten Walmdach gedeckt. Die symmetrische Strassenfassade wird durch einen zentralen,
iachsigen Dachaufbau unter Satteldach betont und seitlich durch eingeschossige Erker ver-
ert. Zu den sparsamen Dekorationen gehéren Ecklisenen und Fensteraufsatze.

or erstellter Bau der vierteiligen Gebaudegruppe von Doppeleinfamilienhausern an der
gelegten Amanz Gressly-Strasse ist das Gebaude siedlungshistorisch bedeutsam.
nisch beeindruckt der Bau durch sein machtiges, herrschaftliches Erscheinungsbild,
dasd i Formensprache und Fassadengestaltung, das machtige Dach und nicht zu-
letzt durchfdie Eifib ng in den grossen Garten erzeugt wird. Es ist ein schlitzenswertes Inven-
tarobjekt v o ler Bedeutung.

Empfehlung
Es ist als Teil der G u

Merkmalen — wie obe

e Nr. 2 bis 16 sowie mit seinen bauzeitlichen charakteristischen
eben - unter Berlcksichtigung des grossen Gartens zu erhalten.»

Am 12. September 2023 fa schein statt, fir welchen im Wesentlichen auf das sich in

den Akten befindende Protoko sen werden kann. Gegen den anwesenden Chef der Kan-
tonalen Denkmalpflege wurde ein (fur den Augenschein) ein Ausstandsbegehren
gestellt, welches abgewiesen wurde. dagegen erhobene Verwaltungsgerichtsbeschwerde

(VWBES.2023.310) wies das Verwaltungsge jitdntscheid vom 18. Januar 2024 ab. Anlasslich
des Augenscheins fihrte der Chef der Ka @ Denkmalpflege als Begrindung fir den Ein-
trag im Bauinventar aus, es handle sich um en Bau aus den 1920er Jahren im Stil
der Frihmoderne. Er habe eine schlichte, im % qualitatsvolle Fassade. Das Doppeleinfa-

chweiz von nationaler Be-
igmaler Bedeutung in
ein Inventar des Bundes wird dargetan, dass es in besonderem i
tung, jedenfalls unter Einbezug von Wiederherstellungs- oder an Ersatzmassnah-
men die grésstmdgliche Schonung verdient (Art. 6 Abs. 1 des Bunde
und Heimatschutz, NHG; SR 451). Fir die Kantone und Gemeinden bes
racksichtigung von Bundesinventaren bei der Nutzungsplanung (vgl. BGE

dem Erhaltungsziel «A» — mithin der hochsten Kategorie — sowie besonderer 3
scher Qualitat. Das Erhaltungsziel «A» bedeutet, dass die Substanz erhalten werden
Bauten, Anlageteile und Freirdume sind integral zu erhalten und stérende Eingriffe z
gen.

Das Bauinventar hélt zurecht fest, dass das Gebaude der Beschwerdefihrerin 10 als Teil der vier-
teiligen Gebaudegruppe von Doppeleinfamilienhausern, welche allesamt von den Gebrider
Ernst und Karl Fréhlicher entworfen und gebaut wurden, siedlungshistorisch bedeutsam ist.
Weiter wird dargelegt, dass das Gebaude durch sein machtiges, herrschaftliches Erscheinungs-
bild, das durch die klare Formensprache und Fassadengestaltung, das machtige Dach und nicht
zuletzt durch die Einbettung in den grossen Garten erzeugt werde, architektonisch beeindrucke.
Am Augenschein wurde erganzt, dass es sich um einen zeittypischen Bau im Stil der Frihmo-
derne handle, welcher stadtebaulich als einheitlich errichteter Strassenzug von Bedeutung sei.
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Das 6ffentliche Interesse am Erhalt dieses imposanten Baus wurde demnach durchaus dargelegt.
Die von der Beschwerdefiihrerin 10 angesprochenen Veranderungen (Dachfenster, Anbau) ver-
mdgen an diesen Kriterien nichts zu andern. Die Vorinstanz fihrt denn auch aus, der schlichte,
aber qualitatsvolle Anbau auf der Rickseite [der anderen Doppeleinfamilienhaushalfte] wirke
indessen weder fir die Doppelhauseinheit noch die Gesamteinheit samtlicher gleicher Doppe-
leinfamilienhaus-Einheiten storend. Umbauten oder energetische Massnahmen blieben zudem
auch bei schiitzenswerten Objekten weiterhin moglich. Konsequenterweise — auch mit Blick aufs
ISOS — wurden den auch alle vier Doppeleinfamilienhauser als schitzenswert klassiert. Die Be-

mente erwahnt wurden und ein grosses 6ffentliches Interesse besteht, die Liegen-

als schitzenswert zu qualifizieren. Daran éndert auch nichts, dass im Bauinventar (etwas

igh) die Formulierung «zu erhalten» verwendet wird, zumal die Liegenschaft nicht bloss
% d von Bedeutung ist, sondern aufgrund ihres Einzelwertes eine Unterschutzstel-
challs jmErage kommt. Eine Einstufung als erhaltenswert wirde demnach nicht geni-
gen. Ebens igfkann das Strukturgebiet die Schutzvermutung ersetzen. Im Raumplanungsbe-
richt (S. 50) i uch ausgefihrt, mit der Revision der Nutzungsplanung wirden kommu-
nal schiitzensweffte un Itenswerte Historische Kulturdenkmaler sowie ihre unmittelbare
Umgebung angeraess hert, womit ein Teil der Bestimmungen der bisherigen Ortsbild-
schutzgebiete Gber
gebiete primar auf die st
Einzelobjekts. Die (einzelne

lichen Aspekte und weniger oder gar nicht auf den Schutz des
gitzenswerten oder erhaltenswerten historischen Kulturdenk-
maler in den Strukturgebiet ich denn auch architekturhistorisch und baukutnstlerisch
deutlich von den Ubrigen Baute iesen auch fir sich eine bedeutende Qualitat auf.
Die Bestimmungen der Strukturgebi n somit nicht dazu, dass die Klassierungen der ein-
zelnen Liegenschaften entbehrlich waren, sie sich nicht mit dem Schutz der Einzelliegen-
schaften befassen. %

Gemass § 119 PBG treffen Kanton und Gemeing @ ahmen fur den Natur- und Heimat-
schutz (Abs. 1). Die Massnahmen des Heimatschutze en namentlich den Schutz von Land-
schafts-, Orts- und Strassenbildern, von zeitgendssi eschichtlich wertvollen Bauten
und Bauteilen und Aussenrdumen, von Natur- und Kulfur malern und von Aussichtspunkten
und historischen Statten. Dabei ist auf eine angemessene®Entwickl neuzeitlicher Architektur
und Aussenraumgestaltung von hoher Qualitat Riicksicht zu neh (Abs. 3). Damit (und mit
der gestUtzt auf § 126 PBG erlassenen Kulturdenkmaler-Veror
gesetzliche Grundlage fur den Eigentumseingriff.

eine hohe kulturhistorische Relevanz aufweisen und deshalb moglichst ungesch
beziehungsweise sinngemass und behutsam angepasst, erneuert und weiter ent
sollen.

2Bei der Gestaltung der Umgebung von schitzenswerten historischen Kulturdenk
Qualitat des Objekts Beachtung zu schenken.

3Schutzenswerte historische Kulturdenkmaler sind zu unterhalten und dirfen nur abgebroch
werden, wenn keine Unterschutzstellung erfolgt und ihre Erhaltung fir den Eigentimer unger=
héltnismassig ist.

“Vor dem Entscheid Uber wesentliche Bauvorhaben kann die Baubehorde die Stellungnahme der
Kommission fur Altstadt- und Denkmalfragen einholen. Vor Erteilung einer Baubewilligung ist
die Unterschutzstellung nach der Kulturdenkmaler-Verordnung zu prifen.

>Bei einer allfalligen Schutzverfigung ist das Objekt ergdnzend gemass diesen Bestimmungen
zu schiitzen und zu erhalten. Bei Widersprichen hat die Schutzverfliigung Vorrang.
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éDer Abbruch darf erst erfolgen, wenn eine rechtskraftige Baubewilligung fur einen Neubau
vorliegt, welcher hinsichtlich seiner architektonischen und stadtebaulichen Qualitaten dem Be-
stand mindestens ebenblrtig ist. Die Baubehérde kann mit der Abbruchbewilligung eine finan-
zielle Sicherstellung ftir den Neubau verlangen.

Die Einschrankungen, welche mit § 38 nZR einhergehen, sind nicht derart streng, dass keine Ver-
anderungen mehr moglich waren. Dass ein Abbruch der objektiv schiitzenswerten Gebaude le-
diglich unter erschwerten Bedingungen (Abs. 3 und 6) méglich ist, ist nicht zu beanstanden. Ab-
z 5 enthalt lediglich die Regelung, dass eine allfallige Schutzverfiigung Vorrang hat. Die
lichkeit, eine Stellungnahme der Kommission fur Altstadt- und Denkmalfragen einzuholen
s. 4), schrankt nicht ein, wahrend sich der zweite Satz, wonach vor Erteilung einer Baubewil-
ie Unterschutzstellung zu prifen ist, bereits aus § 20 Abs. 2 der Kulturdenkmaler-Ver-
ergibt. Die in Absatz 2 geforderte Beachtung der Qualitat des Objekts bei der Gestal-

r ebung stellt sicher, dass dieses nicht durch eine unachtsame Umgebungsgestal-
tungi er gemindert wird, verhindert eine ansprechende Umgebungsgestaltung aber nicht.
Die w 'nsc ankung findet sich in Absatz 1, wonach schitzenswerte historische Kul-
turdenkmd ( t ungeschmalert zu bewahren sind, beziehungsweise sinngemass und be-
hutsam an ert und weiter entwickelt werden sollen. Die strenge Vorgabe der un-

geschmalerten
schréankung istin §
Umstand geschulde

ird mithin noch im gleichen Satz relativiert. Eine Glbermassige Ein-

f eine Vielzahl an Liegenschaften Anwendung finden mussen.
Eine gewisse Rechtsun elche daraus resultiert, ist hinzunehmen. Unter Berlcksichti-
gung der Einschrankunge das 6ffentliche Interesse an der Klassierung der Liegen-
schaft als schitzenswert das pri resse der Beschwerdefiihrerin 10 an der freien Uberbau-
barkeit der Parzelle. Die Einschrdnk Eigentumsfreiheit basiert auf einer gesetzlichen
Grundlage, liegt im 6ffentlichen ’% erweist sich — nicht zuletzt, weil auch § 3 und § 4
nZR nicht genehmigt werden (vgl. urftenstek iff. 3.3.8.3, mit Verweis auf die Beschwerde-
behandlung des Beschwerdeflhrers 3) — a sméssig. Dem Umstand, dass in den Erwa-
gungen der Vorinstanz kaum eine Interes zu erblicken ist, ist bei den Kostenfol-

gen Rechnung zu tragen. Schliesslich ist eine $ol r gebotenen Kiirze) auch vorzuneh-
men, wenn das Ergebnis klar erscheint.

Nach dem Gesagten erweist sich die Einstufung der Liegen ft der Beschwerdefthrerin 10 als
recht- und zweckmassig. Die Beschwerde ist diesbezugliclffabz .
L 4
3.3.83 §3und4nzR ¢

3.3.8.3.1 Vorbringen der Beschwerdefiihrerin

Die Beschwerdefiihrerin 10 macht geltend, die erwahnten Eingriffsmoglich prstehend
betreffend die Klassierung als «schitzenswert»] wirden erganzt durch die Be \gen in § 3

a. nZR seien die daflir vorgesehenen Gebiete bestimmt mit Verweis auf § 3 Abs. 1. Dies @rge
jedoch keinen Sinn. Gemeint sei wohl § 3 Abs. 2, wie ein synoptischer Vergleich mit dem nZR der
1. Auflage ergebe. Flr die 2. Auflage seien die entsprechenden Bestimmungen von § 3 Abs. 1in
§ 3 Abs. 2 verschoben worden. Dieser Fehler sei offensichtlich niemandem unter den mindestens
60 Personen aufgefallen, die mit der Reglementsrevision befasst gewesen seien (30 Mitglieder
und 15 Ersatzmitglieder des Gemeinderates, zustandige Fachleute der Stadtverwaltung, externe
Berater) - auch dies ein Hinweis erstens mit welcher Intensitat sich die Planungsbehdrde mit dem
Geschaft befasst habe und zweitens mit welcher Schlampigkeit die Verwaltung das Geschaft be-
treut habe. Derart weitreichende Eingriffsmoglichkeiten fur umfangreiche Gebiete und eine
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Grosszahl aller Grundeigentiimer seien unverhaltnismassig. Zumindest sei deshalb die Reich-
weite von § 3 nZR auf gréssere Areale und besonders dicht gebaute Gebiete zu beschranken.

3.3.8.3.2 Wirdigung

Neue Rechtsbegehren resp. eine Ausweitung der bisherigen Rechtsbegehren im Sinne einer Er-
weiterung des Streitgegenstandes, d.h. wenn im Beschwerdeverfahren mehr verlangt wird als
vor der Vorinstanz, sind unzulassig und fihren zu einem Nichteintreten (vgl. § 31°* Abs. 1 VRG;
azu Botschaft und Entwurf des Regierungsrates an den Kantonsrat, RRB Nr. 2007/1555 vom
t@mber 2007, Teilrevision des Gesetzes Uber den Rechtsschutz in Verwaltungssachen,

. sinngemass BGer 1C_ 113/2013 vom 4. Oktober 2013 E. 2 e contrario). Ebenfalls unzu-
steime Erweiterung des Streitgegenstandes gegentber den in der urspringlichen (frist-
eschwerdeschrift fixierten Rechtsbegehren. Bis zum Schluss des Beweisverfahrens

wanr

ausdrigkli ig sind hingegen neue Tatsachen und Beweismittel, wenn sie mit dem Streit-
gegenst enhangen (vgl. § 31°* Abs. 1 VRG). Erlaubt bleiben auch neue Antrage ver-
fahrensrec

Das Begehren w ig mit Beschwerde vom 12. Juli 2021 erhoben und fehlte in der Ein-

alb darauf nicht einzutreten ist. Nichtsdestotrotz kann auf die
e des Beschwerdefluihrers 3 verwiesen werden, wonach die Best-

sprache vor der Voridstanz,
Ausfihrungen zu der Be
immungen nicht zu genehmi
3.3.8.4 Beschluss des Zonenre rch Legislative

3.3.8.4.1 Vorbringen der Beschwerdeflih

Die BeschwerdeflUhrerin 10 macht weiter end
§ 38 nZR griffen in Kombination mit der Klassifj 25 Objekts GB Nr. 2516 als schitzens-
wert massiv in die Eigentumsgarantie ein (Art. rt. 26 BV). Ein solcher Grundrechtsein-

Reglement, also einem von der Gemeindeversammlung‘@slassenen
ment genlge diesen Anforderungen nicht, da es sich um ein Ge deratsreglement handle.
Das Legalitatsprinzip werde im vorliegenden Fall demnach ver.
gentumsbeschrankunken seien verfassungswidrig.

3.3.8.4.2 Wirdigung

nem Gesetz an den Gemeinderat delegiert worden, was bundesrechtskonform ist (vgl. Ur
Bundesgerichts vom 25. August 1998 betreffend den Kanton Freiburg, publ. in: Pra 88 (1999)
19).

3.3.8.5 Antrag der Vorinstanz betreffend Inkrafttreten der unbestrittenen Bestandteile der
OPR

3.3.8.5.1 Vorbringen der Beschwerdefihrerin

Die Beschwerdefiihrerin 10 macht geltend, der Antrag der Einwohnergemeinde der Stadt Solo-
thurn zu Handen der Genehmigungsinstanz, es seien die unbestrittenen Teile der Ortsplanungs-
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revision in Kraft zu setzen, auch wenn andere Elemente der Ortsplanungsrevision noch bestrit-
ten seien, sei unzulassig. Da mehrere Beschwerdefihrer/innen eine Verletzung des Legalitats-
prinzips rigten und monierten, dass der Beschluss Uber einen rechtsetzenden Erlass durch die
stadtische Legislative zu erfolgen habe, sei die Ortsplanungsrevision als Ganzes bestritten.

3.3.8.5.2 Wirdigung

Wie von zahlreichen anderen Beschwerdefiihrenden wird geltend gemacht, die gesamte Orts-
nungsrevision sei betroffen. In Anbetracht der oftmals langwierigen Verfahren und der
rrwirkung» der Auflage der Ortsplanungsrevisionen genehmigt der Regierungsrat Ortspla-
gsrevisionen in standiger Praxis so, dass unbestrittene Inhalte in Rechtskraft erwachsen (so

t reits bei der OPR Langendorf, RRB Nr. 2020/1574 vom 10. November 2020, Dispositiv
Einen Unterschied macht dies lediglich — aber immerhin — dann, wenn bloss noch ein-
ne renzbare Teile der Ortsplanung vor Verwaltungsgericht angefochten werden, wie
et ie\KlaSsierung einer Strasse am 6stlichen Rand einer Gemeinde, so dass es kaum tragbar
ware, a n geplanten Neubau im Westen der Gemeinde noch Jahre warten zu lassen.
In solchen Eallen er Genehmigungsbeschluss (vgl. § 21 Abs. 1 PBG) trotz hangiger Verwal-
tungsgeric e(n) im Amtsblatt publiziert, so dass die grésstenteils unumstrittene
Ortsplanungsre@isi t, Ausnahme des noch strittigen, klar abgrenzbaren Teils) in Kraft tritt.
Werden Beschwerd ben, welche das gesamte Gemeindegebiet betreffen oder welche sich

nicht klar abgrenze
troffenen) Inhalte der

iegen keine unbestrittenen (bzw. nicht zumindest mittelbar be-
srevision vor, so dass von einer Publikation des Genehmi-

scheid, ob eine Publikation erfol@ Q nicht kann mithin erst nach Eingang allfalliger Be-
aki etraffen werden. Wirde aufgrund von Verwaltungsge-
richtsbeschwerden von einer Publikati sehen, zeitigte die beantragte Formulierung keine
h 2 i

Wirkung. Die Beschwerde ist diesbe ic

3.3.8.6 Verfahrenskosten und Parteients

Die Verfahrenskosten sind gemass § 37 Abs. 2V
Schweizerischen Zivilprozessordnung (ZPO; SR 27 fzuerlegegl?. Gemass dieser sind die Verfah-
renskosten von der unterliegenden Partei zu tragen (Art. 1

en auf Fr. 1'200.00 festge-
setzt. Die Beschwerdeflihrerin 10 unterliegt vollsténdig, weshal ie@emass den Erwagun-
gen reduzierten Verfahrenskosten in Héhe von Fr. 800.00 zu . Diese sind mit dem
von ihr geleisteten Kostenvorschuss in Hohe von Fr. 1'200.00 zu er Restbetrag von

noch Parteientschadigungen (§ 39 VRG) zugesprochen oder auferlegt. Ein
Regel ist vorliegend nicht angezeigt. Es ist keine Partei- bzw. Umtriebsents
chen.

3.3.9 Beschwerden der IMEY AG, Baronweg 16, 4710 Balsthal (Beschwerdeflhrerify1
Rechtsanwalt Michael Grimm, KSCP Simmen Cattin AG, Hans Huber-Strasse 38,
316, 4503 Solothurn, vom 9. Juli 2021 und 18. Marz 2022

Mit der Beschwerde vom 9. Juli 2021 zur ersten Auflage stellte die Beschwerdefiihrerin 11 fol-
gende Rechtsbegehren:

1. Ziff. 6.3.5, Ziff. 7 (soweit die Einsprache der Beschwerdefiihrerin abgewiesen wird),
Ziff. 8 und Ziff. 9.2 des Entscheides des Einwohner-Gemeinderates der Stadt Solothurn
vom 15. Juni 2021 seien aufzuheben.
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2. Die Revision der Ortsplanung der Einwohnergemeinde der Stadt Solothurn sei in der
vom 5. Juni 2020 bis 8. Juli 2020 6ffentlich aufgelegten Fassung und der im Entscheid
vom 15. Juni 2021 zur zweiten Auflage vorgesehenen Fassung nicht zu genehmigen und
zur Uberarbeitung an die Vorinstanz zuriickzuweisen.

3. Eventualiter sei § 28 Abs. 2 des Zonenreglements (sowohl in der der vom 5. Juni 2020 bis
8. Juli 2020 6ffentlich aufgelegten als auch der im Entscheid vom 15. Juni 2021 zur zwei-
ten Auflage vorgesehenen Fassung) nicht zu genehmigen.

ter Kosten- und Entschadigungsfolge.

erde vom 18. Marz 2022 zur zweiten Auflage stellte die Beschwerdefihrerin 11
tsbegehren:

&9 des Entscheides des Einwohnergemeinderates der Stadt Solothurn vom

seien aufzuheben.

3. Eventualiter sei § 28 Ab nreglements (in der vom 16. August 2021 bis
14. September 2021 6ffentlic gten Fassung) nicht zu genehmigen.

4. Unter Kosten- und Entschadigu sw

Mit der Beschwerdebegriindung vom 7. Juli 20z @
Rechtsbegehren:

die Beschwerdefuhrerin 11 folgende

1. Ziff. 6.3.5, Ziff. 7 (soweit die Einsprache der Be§ch efUhrerin abgewiesen wird),
Ziff. 8 und Ziff. 9.2 des Entscheides des Einwohnefgemeind es der Stadt Solothurn
vom 15. Juni 2021 seien aufzuheben, soweit diese durch it der zweiten Auflage be-
schlossenen Anderungen nicht gegenstandslos gewor

*

2. Ziff. 7 und 19 des Entscheides des Einwohnergemeinderate dt ﬁothurn vom

22. Februar 2022 seien aufzuheben.

vom 16. August 2021 bis 14. September 2021) nicht zu genehmigen und zur
tung an die Vorinstanz zurickzuweisen.

4. Eventualiter sei § 28 Abs. 2 des Zonenreglements (in der vom 16. August 2021 bis /
14. September 2021 6ffentlich aufgelegten Fassung) nicht zu genehmigen.

5. Unter Kosten- und Entschadigungsfolge.
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3.3.9.1 Verletzung des Anspruchs auf rechtliches Gehér

3.3.9.1.1 Vorbringen der Beschwerdefiihrerin

Die Beschwerdefiihrerin 11 macht geltend, der angefochtene Entscheid vom 22. Februar 2022
genlge den Anforderungen an die Begriindungspflicht nicht. Die Beschwerdeflhrerin 11 habe
im Rahmen ihrer Einsprache vorgebracht (und einlasslich begrindet), dass die Planung den Vor-
schriften der Larmschutzverordnung (LSV) widerspreche (Einsprache vom 13. September 2021,
14 ff.). Die erhobenen Einwande zur Verletzung der LSV stellten ein zentrales Argument ge-
die Rechtmassigkeit der Planung dar (die Einsprache widme dieser Frage knapp drei Seiten).
diesen Vorbringen habe sich die Vorinstanz im angefochtenen Entscheid mit keinem Wort
duseimandergesetzt, was eine Verletzung der Begrindungspflicht darstelle. Der Anspruch auf
% es Gehor sei formeller Natur. Dessen Verletzung fuhre zur Aufhebung des angefochte-

S ides (BGE 135 1 187). Eine Heilung im Rahmen des vorliegenden Rechtsmittelverfah-

usser Betracht, da der Regierungsrat im Genehmigungsverfahren von Nutzungspla-
eingeschrankte Kognition verflige (§ 18 Abs. 2 PBG und Art. 2 Abs. 3 RPG).

cheid sei schon aus diesem Grund aufzuheben.

Der angefdchten

3.3.9.1.2 Vorbrifigen dgr Vorinstanz

Die Vorinstanz hat vom 22. Februar 2022 die Riigen der Beschwerdefihrerin 11 be-
treffend die Bestande engefasst (S. 14). Sie fuhrt aus (a.a.0., S. 16 f.), das revi-
dierte Zonenreglement weij 8 Abs. 2 [nZR] von der Grundregel in § 28 Abs. 1 nZR ab,
indem in der Bestandeszone audgi'g g stérende Nutzungen bewilligt werden sollten. Diese
Ausnahmeregelung diene in erster Lig r politischen Absicht, insbesondere die bestehenden
Kldster und Klosteranlagen inskiriftig rweiterten Nutzung zuganglich zu machen und
hierftr die rechtliche Grundlage zu sdaffe inesfalls solle damit bezweckt werden, in den
historischen Bauten und Anlagen Nutzun

zepte, die bspw. auf einen Barbetrieb oder a zielten, chancenlos bleiben. Zugelassen
werden sollten einzig Betriebe, deren Auswirkung Rahmen herkémmlicher Handwerks-
und Gewerbebetriebe blieben, sich auf die UblichémmArbeitszej@h wahrend des Tages be-
schrankten oder nur voribergehend auftraten. Es werde i nblick auf allfallig erweiterte Nut-
zungen zwingend auf die spezifischen Eigenheiten der k

assig stérenden Be-
ischzonen zu unter-

willigungsbehdrde von ihrem Ermessen Gebrauch machen un
trieben in Wohnzonen und massig stérenden Betrieben in Arbeit

nauestens auf deren Zonenkonformitat hin zu prtfen sein. Es werde mithi
schaft liegen, ein Larmgutachten und andere sachdienliche Daten und Fakt
gen, um den Charakter der Immissionen, den Zeitpunkt bzw. die Haufigkeit

odit 2y (&
- ft ns zu
belegen. Es seien nebst den kantonalen auch die Zonenvorschriften des kommunaleRe '
O

vorgesehenen Ort in der Wohnzone zulassig («zonenkonform») sei. Die individualisiergnd
stark an den o6rtlichen Verhaltnissen orientierende Beurteilung der Zonenkonformitat re
indessen die Zonenplanung (vgl. SOG 1996 Nr. 29). Die immissionsbezogene Beurteilung eines
Bauvorhabens erfolge sodann zunachst immer rein abstrakt, d.h. losgel6st von den konkreten
Einwirkungen in der Nachbarschaft. Entscheidend sei dabei, ob mit der betroffenen Nutzung
typischerweise Belastigungen verbunden seien, die tber das hinausgehen, was normalerweise
mit dem Wohnen verbunden sei (VWBES.2018.490). Eine Umnutzung oder eine intensivere Nut-
zung, welche in der einen Bestandeszone als moglich erachtet werde, kénne sich in einer ande-
ren aufgrund der Gegebenheiten unter Umstanden als zonenwidrig erweisen. Der Anwohner-
schaft werde im Rahmen von Baubewilligungsverfahren stets die Méglichkeit zur Mitwirkung
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wie auch zur Ergreifung von Rechtsmitteln offenstehen. In Bezug auf die Nutzungen werde [im
Nachtrag zum Raumplanungsbericht] ausgefliihrt, mit den zuzulassenden massig stérenden Nut-
zungen werde beabsichtigt, die baurechtliche Grundlage zu schaffen, um andere als die schwin-
denden Klosternutzungen erméglichen zu kénnen (S. 120). Der Nachtrag zum Raumplanungsbe-
richt vom 9. August 2021 prazisiere hinsichtlich des strittigen § 28 nZR, es mUssten besondere
Umstande vorliegen, um massig storende Nutzungen zuzulassen bzw. Ausnahmebewilligungen
zu erteilen, wobei ein Uberwiegendes 6ffentliches Interesse an der Erstellung bzw. Umnutzung
gefordert werden musse. Es sei eine umfassende Interessenabwagung im Einzelfall vorzuneh-
13). Auch die Rage der fehlenden Interessenabwagung sei unbegrindet, zumal eine sol-
ft im nachgelagerten Bewilligungsverfahren vorzunehmen sei.

irdigung

ie Ausfihrungen der Vorinstanz an den konkret geltend gemachten Rechts-

rbei. Dass die Vorinstanz nicht allzu konkret auf die Rigen - insbesondere dieje-
nigen betr armrecht — eingeht, mag darin begriindet sein, dass sich die politische Ab-
sicht, welche imEntsc atuiert wird, rechtlich nicht so umsetzen lasst (dazu sogleich). Indem
die Vorinstanz e p uf die Rlgen der Beschwerdefihrerin 11 konkret einzugehen, hat
sie ihren Anspruch hes Gehor verletzt. Entgegen der Ansicht der Beschwerdeflhrerin
11 kann die Gehorsverle vorliegenden Verfahren jedoch geheilt werden, da der Regie-
rungsrat bezlglich der Prufu echtsverletzungen volle Kognition hat (vgl. § 18 Abs. 2
PBG; Art. 33 RPG).

3.3.9.2 §28Abs.2ZR

3.3.9.2.1 Vorbringen der Beschwerdef %

Die Beschwerdeflhrerin 11 fUhrt aus, die Besch @
Wortlaut von § 28 Abs. 2 des Zonenreglements.\®

Auflage Anderungen an der strittigen BestimmungiWo men und dem Regierungsrat zur
Genehmigung beantragt, weshalb die Fassung der ers age nicht mehr Gegenstand des
regierungsratlichen Genehmigungsverfahrens sei. Insoweit werde a
vom 15. Juni 2021, soweit er sich mit der Einsprache zum Wortlau#fon § 28 Abs. 2 des Zonen-
reglements befasse, gegenstandslos.

e sich im Wesentlichen gegen den
anz habe im Rahmen der zweiten

u aegten Bauzo-
de,Gewerbe- und

Die Liegenschaften der Beschwerdeftihrerin 11 [dgen nach dem 6ff
nenplan in der 2-geschossigen Wohnzone, in der Wohnbauten und ni

Dienstleistungsbetriebe zulassig seien, die der Bauweise der Zone angep i 0 des Zo-
nenreglements). Der Larmempfindlichkeitsstufenplan folge diesen Nutzun
weise sowohl die Liegenschaften der Beschwerdefihrerin 11 (GB Solothurn Nrn. 4713)

als auch die Liegenschaft mit dem historischen Museum Blumenstein (GB Solothurn }
der Larmempfindlichkeitsstufe ES Il zu. Diese gelte nach Art. 43 LSV fir Wohnzong

sich die Nutzung in der Bestandeszone nach den Bestimmungen der Wohnzone zu richte
Folglich seien auf der Parzelle mit dem historischen Museum Blumenstein (GB Solothurn Nr.
2731) hochstens nichtstorende Gewerbe- und Dienstleistungsbetriebe zugelassen, welche d
Bauweise der Zone angepasst seien (§ 20 des Zonenreglements, 1. Auflage). § 28 Abs. 2 des
nenreglements (2. Auflage) er6ffne nun aber die Méglichkeit, dass in den Bestandeszonen mas-
sig storende Nutzungen bewilligt werden kénnten, wenn der Nachweis erbracht sei, dass diese
in den umliegenden Wohnzonen noch die Immissionsgrenzwerte der ES Ill einhielten. Diese Im-
missionsgrenzwerte ldgen 10 dB(A) Gber den Planungswerten, welche ein neuer Gewerbebe-
trieb in der Wohnzone (ES Il) heute einhalten misste (vgl. Anhang 6 Ziff. 2 LSV). Die Baube-
horde habe im Jahre 2020 auf den Parzellen der Beschwerdeflihrerin Neubauten mit insgesamt
11 Wohnungen bewilligt und fur die technischen Anlagen (Warmepumpe) den Nachweis der
Einhaltung der Planungswerte der ES Il (Urkunde 1, Ziff. 3.5 des Dispositivs) verlangt. Mit den
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vorgesehenen Anpassungen am Zonenreglement wirden fir die Liegenschaft des historischen
Museums Blumenstein nicht die gleichen Vorschriften gelten wie flr das Ubrige Quartier. Die
Beschwerdeflhrerin 11 beflurchte erhebliche Beeintrachtigungen in der Wohnqualitat.

Die Beschwerdefiihrerin 11 macht aus mehreren Griinden eine fehlende Rechtmassigkeit und
offensichtliche Unzweckmassigkeit der Planung geltend:

a) Anforderungen an eine recht- und zweckmassige Planung

emeinden hatten beim Erlass von Nutzungspléanen eine umfassende Interessenabwéagung
vorzunehmen. Planfestsetzungen seien zu begriinden und im Raumplanungsbericht darzu-
en. Neben den Interessen der Raumplanung seien auch die Interessen der Grundeigen-

r im Quartier zu bericksichtigen.

&sprﬂchlichkeit und offensichtliche Unzweckmassigkeit von § 28 Abs. 2 des Zonen-
I

§ 28 Absm2d nreglements, der neu die Moglichkeit von massig storenden Nutzungen
in der Bestdidesz orsehe, sei in doppelter Hinsicht widersprichlich. Einerseits stehe er
in Widerspruch Zir'de§sen Abs. 1, der flr die Bestandeszonen auf die Nutzungsvorschriften
der Wohnzone vervf€i ese liessen lediglich nichtstorende, der Bauweise der Zone ange-
passte Gewerbe- u istungsbetriebe zu). Andererseits stehe er in Widerspruch zum
Larmempfindlichkeitss elcher das gesamte Quartier rund um das historische Mu-

seum Blumenstein der Emp eitsstufe ES Il zuweise. Der Nachtrag zum Raumpla-
nungsbericht halte zwar fes§, das§besendere Umstande vorliegen missten, um massig sto-
rende Nutzungen zuzulassen ﬁnmebewilligungen zu erteilen. Es werde jedoch
nicht ausgefthrt, welche besondéren Up ies sein kénnten und welche Anforderun-

gen an eine Ausnahmebewilligung z @ aren. Dem Raumplanungsbericht komme zu-
dem kein rechtssetzender Charakter zUyMaés d seien einzig die Vorschriften des Zo-
nenreglements. Diese verlangten im neu € 28 Abs. 2 jedoch weder eine Ausnah-
mebewilligung flr massig storende Nutzungen ( oraussetzungen fur die Erteilung einer
Ausnahmebewilligung im Sinne von § 67 KBV en ohn kaum je erfallt) noch das Vor-
liegen besonderer Umsténde. Nach den neuen Bestim en in § 28 Abs. 2 des Zonenregle-
ments sei die Bewilligung massig stérender Nutzung en Nachweis gekniipft,
dass in der umliegenden Wohnzone die Immissionsgrenzwe findlichkeitsstufe

ES 1l eingehalten werden mussten, was wie erwahnt im ; den Festlegungen
im Bauzonen- und Larmempfindlichkeitsstufenplan stehe. Da e die Vorinstanz
iese Bedenken

fen werde. Nutzungskonzepte, die auf einen Barbetrieb oder dhnlichesab
blieben chancenlos. Zugelassen seien einzig Betriebe, deren Auswirkunge m
kémmlicher Handwerks- und Gewerbebetriebe blieben, die sich auf die Ulylick %c
ten wahrend des Tages beschrankten oder nur voribergehend auftreten wirde &
stérende Betriebe mussten mit der Wohnnutzung vereinbar sein. Die Argumente d
instanz seien nicht stichhaltig. Massgebend fir die Beurteilung der Zonenkonfor
Bauvorhabens seien die Nutzungsvorschriften des Zonenreglements. Ausgangspunkt'@
Auslegung einer Vorschrift sei deren Wortlaut. Dieser mache die Erteilung einer Baubewilli-
gung - wie erwahnt - einzig vom Nachweis der Einhaltung der Immissionsgrenzwerte der ES
lll abhangig. Weitergehende Einschrankungen ergaben sich nicht. Wenn der Begriff der
massig storenden Nutzung tatsachlich in dem eingeschrankten Sinn auszulegen ware, wie
dies die Vorinstanz ausfuhre, frage sich, weshalb es dann tGberhaupt einer Aufstufung, in die
ES lll bedUrfe und die zulassige Nutzung von nichtstérend auf massig stérend zu erweitern
sei. Zudem lege die Vorinstanz die Bestimmung in einem Sinn aus, der sich aus dem Wort-
laut so nicht ergebe. Der Nachtrag zum Raumplanungsbericht (S. 13) spreche gar von einer
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Ausnahmebewilligung, die fir massige stérende Nutzungen erteilt werden mdsse. Ein sol-
ches Erfordernis ergebe sich aus der strittigen Bestimmung von § 28 Abs. 2 des Zonenregle-
ments schon gar nicht. Ein Bauherr habe Anspruch auf Erteilung einer Baubewilligung,
wenn die Bauvorschriften eingehalten seien. Der Einwand, die Zonenvorschriften wirden -
entgegen ihrem Wortlaut - den Begriff der massig stérenden Nutzung einschrankend ausle-
gen, musse er sich nicht entgegenhalten lassen. Ebenso wenig kénnten die Nachbarn darauf
vertrauen, dass die Baubehoérde diese Bestimmung ebenso einschrankend auslegt, wie dies
die Vorinstanz offenbar tue. Wenn die Vorinstanz der Meinung sei, die Zulassung von mas-
sigystorenden Betrieben wiirde von weiteren als den in § 28 Abs. 2 des Zonenreglements ge-
en Voraussetzungen (Einhaltung der Immissionsgrenzwerte der ES Ill) abhdngen, dann
e sie dies im Rahmen der vorliegenden Festsetzung der Zonenvorschriften zu prazisie-
andere entspreche weder einer sorgfaltigen Planung noch diene dies der Rechtssi-
uch der im Entscheid vom 15. Juni 2021 (S. 43) erwahnte Bundesgerichtsentscheid
i lagig. Dabei sei es um die Erteilung einer Baubewilligung in larmbelastetem
n. Dieser Sachverhalt sei mit dem Vorliegenden nicht vergleichbar. Auch das
stanz, dass durch den neu eingeflgten § 28 Abs. 3 des Zonenregle-
n gegenlber der angrenzenden Wohnzone einen Mindestabstand
atzlicher Schutz vor Larm geschaffen werde, verfange nicht. Nicht

ments, der fir Ne
von 10 m vo
die Larmemissio

Aussenanlage fir privat
komme ohne bauliche
stand» unbeachtlich sei. Die
nachgewiesen werden, dass bei d
ES lll eingehalten wirden.

¢) Nichtbeachtung der 6rtlichen Geg‘enh i

Die Bestandeszonen seien Uber das gesamt egebiet verteilt. Die Vorschriften Gber
die Immissionen liessen die quartierspezifischeWGef eiten unbericksichtigt. Das Mu-

: d lasse sich mit den ortlichen Ver-
héltnissen bei anderen Liegenschaften in der Bestand@szone niddt’vergleichen. Auch unter
diesem Aspekt erweist sich die Planung als unzweckmassig u u wenig differenziert.

servieren zu kdnnen). Eine Erweiterung dieser Nutzung
aus, weshalb der neue eingefihrte «lmmissionsab-

d) Fehlende Interessenabwagung

zonen im innerstadtischen Gebiet zumutbar sei, nicht jedoch in einem herkd
Wohnquartier ohne jegliche Larmvorbelastung. Weshalb ein 6ffentliches Inte :f
solle, das Museum Blumenstein kiinftig auch einer méssig stérenden Nutzung zufihr
kénnen, lasse sich weder dem Raumplanungsbericht noch dem angefochtenen Entscheid
entnehmen. Die im angefochtenen Entscheid allgemein gehaltenen (politischen) Absichien,
die Kléster und Klosteranlagen einer erweiterten Nutzung zuzufthren, trafen auf das M
seum Blumenstein nicht zu. Es finde zudem keine Bewertung zu den entgegenstehenden
Interessen der Eigentimer der angrenzenden Liegenschaften in der Wohnzone, die durch
die erlaubte Aufstufung eine erhebliche Einschréankung in ihrer Wohnqualitat und auch eine
Wertverminderung ihrer Liegenschaften zu gewartigen hatten, statt.
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e) Nichtbeachtung der Planungsgrundsatze des RPG

Ebenso wenig berlcksichtige die Planung die Planungsgrundsatze des RPG. Nach Art. 3

Abs. 3 RPG mussten Wohn- und Arbeitsgebiete einander zweckmassig zugeordnet und die
Siedlungsplanung so ausgestaltet sein, dass Wohngebiete vor schadlichen oder lastigen Ein-
wirkungen wie Luftverschmutzung, Larm und Erschlitterungen mdéglichst verschont wirden.
Diese Planungsgrundsatze beachte die vorliegende Planung nicht. Die Planung erweise sich
aus den angefuhrten Griinden als nicht rechtmassig und offensichtlich unzweckmassig, wes-
halb ihr die Genehmigung zu versagen ist.

Planung verletze zudem Bundesrecht. Wohnzonen, in denen nichtstérende Betriebe zuge-
eien, mussten nach den Vorgaben der Larmschutzverordnung der Empfindlichkeitsstufe
ordnet werden (Art. 43 Abs. 1 lit. a LSV). Die Empfindlichkeitsstufe ES Il ist fur Wohn-

d zonen (Mischzonen) mit massig storenden Betrieben vorgesehen, was auf die Um-
ge s Museums Blumenstein nicht zutreffe (Art. 43 Abs. 1 lit. b LSV). Mit der Méglichkeit
aufd s Museums Blumenstein Nutzungen zu bewilligen, die bei den angrenzenden

Liegenschaften |
GrundstUc
Sinne von Art.

die Immissionsgrenzwerte der ES Ill einzuhalten hatten, wirden die
erdeflhrerin aufgestuft. Die Voraussetzungen flr eine Aufstufung im
V seien jedoch nicht erflllt. Zum einen dirfe nach der bundesgericht-

(BGE 115 |b 456, S. 464 m anderen kénnten Aufstufungen von Liegenschaften, die der
ES Il zugeordnet seien, iete vorgenommen werden, bei denen eine Larmvorbelas-
tung vorliege, was unstrei ier rund um das historische Museum Blumenstein nicht
der Fall sei. § 28 Abs. 2 des Zon ents verstosse in einem weiteren Punkt gegen die Vor-

schriften der Larmschutzverord Mufgdie Anderung von neuen Anlagen seien alle Vorschrif-
ten anwendbar wie bei der erstmalfgenfErstéliung einer solchen Anlage; insbesondere galten
m

somit die Planungswerte (und nicht Immnai sgrenzwerte; vgl. Art. 25 Abs. 1 USG sowie
Art. 8 Abs. 4 i.V.m. Art. 7 LSV). Diesem Be egime seien auch gewisse Anderungen von
bestehenden altrechtlichen Anlagen (bei menstein dirfte es sich um eine solche
altrechtliche Anlage handeln) unterworfen (Vgl. H JAGER, Fachhandbuch Offentliches

Baurecht, Zirich 2016, Ziff. 4.267 mit Hinweisen @uf echtsprechung), namlich die Anderung
einer bestehenden Anlage, welche beim Inkrafttret@n des US ch keine storenden Larmim-
missionen verursachte sowie die Anderung einer bestehen nlage, wenn sie «in konstrukti-
ver oder funktionaler Beziehung so weit verandert wir

terung), den Charakter einer neubauahnlichen Umgestaltung ax(z.B:
Wiederaufbau) oder der Zweck der Anlage vollstdndig gedandert @ rt. 2 Abs. 2 LSV).

Anderungen (wozu auch Umnutzungen gehérten), hatten die Planungswerte Zi hten. Glei-
ches gelte fir eine allfallige vollstandige Umnutzung des Areals. Mit all dies

schwerde erweise sich auch in diesem Punkt als begriindet.

Schliesslich verstosse die Planung auch gegen das Rechtsgleichheitsgebot (Art. 8 BV),
lange, das Gleiches nach Massgabe seiner Gleichheit gleich und Ungleiches nach Massg
ner Ungleichheit ungleich zu behandeln sei. Eine Planung verletze das Rechtsgleichheitsgebot,
wenn Unterscheidungen unterlassen wirden, die sich aufgrund der Verhaltnisse aufdrangten
(BGE 1221 18, 25). Die Bestandeszonen seien, wie erwadhnt, Uber das gesamte Gemeindegebiet
verteilt. Es wlrde sich deshalb aufdrangen, fir die einzelnen Gebiete differenzierte Regelungen
zu treffen und nicht alle Bestandeszonen «Uber den gleichen Leist zu schlagen». Was flr den
Platz neben der Reithalle (mit angrenzender Wohnnutzung in der Altstadtzone, ES Ill) opportun
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sein moge, kénne nicht fur ein Grundstlick mitten in einer Wohnzone gelten. Wie bereits ausge-
fuhrt, ergebe sich aus dem Wortlaut des Zonenreglements keine Anweisung an die Baubewilli-
gungsbehorde, die Bestimmungen je nach Bestandeszone anders auszulegen.

Die Ortsplanung sei in der 6ffentlich aufgelegten Fassung deshalb nicht zu genehmigen. Sollte
der Regierungsrat von einer Rickweisung an die Vorinstanz absehen, sei im Sinne des gestellten
Eventualantrages § 28 Abs. 2 des Zonenreglements (in der Fassung der 2. Auflage) ersatzlos zu
streichen.

orbringen der Vorinstanz

(ihrungen der Vorinstanz kann auf vorstehenden Absatz zur Verletzung des An-
htliches Gehor verwiesen werden.

9

acht zu Recht geltend, dass die Regelung, wonach massig stérende
one in den umliegenden Wohnzonen die Immissionsgrenzwerte
ndesrechtswidrig ist. In Wohnzonen gilt grundséatzlich die Emp-
1 lit. b der Larmschutzverordnung (LSV; SR 814.41). Es ist zwar
er ES | oder Il die nachsthéhere Stufe zuzuordnen, jedoch
elastet sind (Art. 43 Abs. 2 LSV). Dies trifft nicht zu und wird
acht. Ihre Ausfihrungen, wonach die Nutzungskon-

t werden wirden, zielen dabei an der Sache vor-

dirfte, ein Vorhaben, welches die Zonenvorschrif-
ten einhalt, abzulehnen, dndert es nic r%ss die umliegende Wohnzone faktisch in die
ES Il aufgestuft wird. § 28 Abs. 2 nZR kanrfdemn nicht genehmigt werden, er ist zu strei-

chen. Die Vorinstanz fuhrt aus, § 28 Abs. 2 und @ i
ten nur in Abhangigkeit des jeweils anderen b e

Die Beschwerdeflihrer
Nutzungen in d st
der ES Ill einzuhalte
findlichkeitsstufe I (Art.
moglich, Teilen von Nutzun
nur dann, wenn diese mit Lé
von der Vorinstanz auch nicht g
zepte im Baubewilligungsverfahren (
bei. Abgesehen davon, dass es schwi

Yen akzessorisch zueinander und kénn-

nicht ndher eingegangen zu werden. Die Beschwerde i Eventu gehren gutzuheissen, zu-
mal sich eine Nichtgenehmigung der gesamten OPR nicht rechtf t.

3.3.9.3 Verfahrenskosten und Parteientschadigung

zung des rechtlichen Gehors rechtfertige.

Die Verfahrenskosten sind gemass § 37 Abs. 2 VRG i.V.m. § 77 VRG nach den Grun
Schweizerischen Zivilprozessordnung (ZPO; SR 272) aufzuerlegen. Gemass dieser sin
renskosten von der unterliegenden Partei zu tragen (Art. 106 Abs. 1 ZPO) bzw. nach dem Aus
gang des Verfahrens zu verteilen (Abs. 2). Die Beschwerdeflihrerin 11 obsiegt. Der von ihr gé-
leistete Kostenvorschuss in Hohe von Fr. 1'200.00 ist ihr zurlickzuerstatten. Die Verfahrensko
von Fr. 800.00 tragt der Staat. Den am Verfahren beteiligten Behérden werden in der Regel we-
der Verfahrenskosten (§ 37 Abs. 2 VRG) noch Parteientschadigungen (§ 39 VRG) zugesprochen
oder auferlegt. Ein Abweichen von der Regel ist vorliegend nicht angezeigt. Die Verletzung des
Anspruchs auf rechtliches Gehor ist nicht derart grob, zumal die Vorinstanz durchaus eine Be-
grindung geliefert hat und lediglich zu wenig konkret auf die Vorbringen der Beschwerdefih-
rerin 11 eingegangen ist. Es ist keine Parteientschadigung zu sprechen.
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3.3.10 Beschwerden von Marianne und Urs Jeger, Baselstrasse 22, 4500 Solothurn
(Beschwerdefihrer 12) vom 12. Juli 2021 und 23. Marz 2022

Die Beschwerdeflhrer 12 stellen mit Eingabe vom 12. Juli 2021 folgende Rechtsbegehren:

1. Die BeschlUsse des Gemeinderates der Stadt Solothurn vom 15. Juni 2021 betr. Gesamtre-
vision der Ortsplanung seien nichtig zu erklaren, ev. aufzuheben.

2. Der in der Einsprache vom 7. Juli 2020 gestellte Antrag auf Durchfiihrung eines Augen-
scheines sei gutzuheissen.

Die Vorinstanz sei anzuweisen, in Auseinandersetzung mit unseren Argumenten unsere
insprache vom 7. Juli 2020 gutzuheissen und ein uns betreffender Beschluss (Einsprache
) separat von den andern Einsprachen rechtswirksam zu eré6ffnen.

4. d 4.1.2 des Beschlusses seien aufzuheben.
5.

6. ufzuheben.

7. Ziffer 7 des Beschlusses heben.

8. Ziffer 8 des Beschlusses sei w’v.
9. Ziffer 11 des Beschlusses sei aufzu @

10. Alles u.K.u.E.F.

lizierte und verwirrende Dispo-
e in Ziffer 4 des Dispositivs Ande-
ifivs dann beschlossen, dass

.‘4‘erneut offentlich auf-

Die Antrage stiinden unter dem Vorbehalt, dasssie das k

sitiv iberhaupt verstanden hatten. Es wirden beispiels

rungen beschlossen und anschliessend unter Ziffer 9

die zuvor vorbehaltslos beschlossenen Plananpassungen ge

gelegt wirden.
Mit Eingabe vom 23. Méarz 2022 beantragten die Beschwerdefiihrer auf die 2. Auf-
lage Folgendes:

1. Die Ziffern 1, 3, 19 und 20 der BeschlUsse des Gemeinderates der Stad
22. Februar 2022 seien aufzuheben.

VO‘\

2. Die vorliegende Beschwerde sei mit unserer Beschwerde gegen die 1. éffenﬂ/e
lage der Gesamtrevision der Ortsplanung zu vereinen.

3. Der in den Einsprachen gestellte Antrag auf Durchflihrung eines Augenscheines Séfgut-
zuheissen.

4. Die mit den Einsprachen zur 1. und 2. Auflage gestellten materiellen Antrage seien gut-
zuheissen.

5. U.K.u.E.F.
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In der ergdnzenden Begriindung vom 3. Juni 2022 stellten die Beschwerdeflhrer 12 zusatz-
lich folgenden Antrag:

1. Essei die Stadt Solothurn anzuweisen, eine umfassende, vertiefte Analyse der Auswir-
kungen der Aufzonierung des Amag Areals auf die Typologie und auf das gesamte
Quartier durch eine aussenstehende, unabhangige Fachstelle der Raumplanung in Auf-
trag zu geben.

teriellen Antrage der Beschwerdeflihrer 12 in ihren Einsprachen vom 7. Juli 2020 und
aber 2021 lauten wie folgt:

Die Verkehrsplanung Baselstrasse und die entsprechenden Erschliessungsplane seien der-
gestalten, dass die geschitzten Umfassungsmauern und die kantonal geschitzten
u mmunal schiitzenswerten Bauten und Umfassungsmauern unserer Liegenschaft
i etrachtigt werden.

- Die im Gestaltungsplanperimeter Baselstrasse / untere Sternengasse sei nicht
zu geneldmigef up@neu fur uns transparent zu Gberarbeiten.

- Die im Grund
ters (Dienstbarkeit
schutzen.

icherten Hoherbauverbote zulasten des Gestaltungsplanperime-
g Nr. 23. Oktober 1963 (Nr. 0/738) seien 6ffentlich-rechtlich zu

Das Strukturgebiet i@’'Schutzobjekte auf unserer Parzelle GB Solothurn Nr. 302
seien im Zonenplan 2 zu

- Zonenplan 1: Die Zonierung i Itungsplanperimeter Baselstrasse / untere Sternen-
gasse sei nicht zu genehmige

GB Nr. 303 sei der Zone W3a zuzutéifen.

GB Nr. 304 sei der Zone fur 6ffentliche Bs
Ziff. 3.3.10.5).

d Anlagen zuzuteilen (dazu unten,

3.3.10.1 Entscheid der Vorinstanz vom 15. Juni 2021 / Yech es Gehor

3.3.10.1.1 Vorbringen der Beschwerdefihrer

Die Beschwerdefiihrer 12 machen geltend, mit der pauschalen Beha r Einsprachen sei
das rechtliche Gehor verletzt worden. Einzelne Gemeinderate hatte unter Zeitdruck
pauschale Behandlung der Einsprachen in ihrem Gremium denn auch denken an-

i eis auf
eine Internetseite. Eine zusammenhangende Auseinandersetzung mit ihren fehle ent-

weder vollstandig oder musse, was fir einen Blrger unzumutbar sei, in diesem

derat der Stadt Solothurn habe es unterlassen, den Einsprechern — so auch ihnen - auf ein
nachvollziehbare Weise aufzuzeigen, auf welche Griinde sie ihren Entscheid stitze. Erst we
ein Birger einen Entscheid verstehe, kénne er diesen sachgerecht anfechten. Die Stadt Sol
thurn und die Vorinstanz machten es sich leichter als zulassig. Die ungenltigende Begriindung
mache den zugestellten Entscheid nichtig.

Betreffend den Entscheid zur zweiten Auflagen flhren die Beschwerdeflhrer 12 aus, bereits in
ihrer ersten Einsprache hatten sie geltend gemacht, dass der Entscheid des Gemeinderates flr
Laien unlesbar und unverstandlich sei. Nicht viel besser sei der Beschluss der Vorinstanz vom
22. Februar 2022. So sei z.B. nicht ersichtlich, was die Erérterungen der Vision, Kléster kdnnten
als 6ffentliche Raume in den Quartieren wirken, mit der sie betreffenden Aufzonierung des A-
mag-Areals zu tun habe. Jedenfalls werde die Lesbarkeit und Verstandlichkeit des Beschlusses
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der Vorinstanz durch derart nichts zur Sache beitragende Ausfiihrungen nicht erhéht. Es komme
dazu, dass diese Erwagung mit grosser Wahrscheinlichkeit an der Sitzung der Vorinstanz vom
22. Februar 2022 nicht thematisiert worden, sondern bei der schriftlichen Abfassung der Be-
schlUsse eingefiigt worden sei.

3.3.10.1.2 Wurdigung

Der Umstand, dass im Beschluss zur ersten Auflage nicht stets jede Einsprache separat abgehan-
It wurde, sondern eine thematische Abhandlung der Vorbringen der verschiedenen Einspre-
den gewahlt wurde, flihrte dazu, dass nicht bloss ein einzelner Abschnitt des Entscheides zu
eigenen Einsprache gelesen werden konnte. Dies mag aus Sicht der einzelnen Einsprechen-
icht ideal sein, es ist ihnen aber durchaus zuzumuten, ein 80 Seiten umfassendes Doku-
chzulesen Die thematische Gliederung, welche sich aufgrund der wiederkehrenden
den Einsprachen durchaus anbot, liess zudem durchaus erkennen, wo und wie eine
age behandelt wurde. Schliesslich gelang es auch samtlichen Beschwerdefihren-
id sachgerecht anzufechten. Die vorliegend nach Beschwerden gegliederte Be-
handlung mag G tlicher sein, hat hingegen den Nachteil, dass entweder mit zahlreichen
Verweisen vielen Wiederholungen gearbeitet werden muss. Der Beschluss der Vor-
instanz genig rderungen an die Begriindung von Verfliigungen. Die Beschwerde ist

3.3.10.2 Verletzung d

3.3.10.2.1 Vorbringen der

Die Beschwerdeflihrer 12 machen'ge Verwelgerung der Vorinstanz, einen Augenschein
durchzufuhren, habe ihren Anspruc es Gehor verletzt Wahrhelts und tatsachen—

auf die entsprechende Einladung hin, geant
wenn die Pandemie vorbei sei.

achverhalt falsch erhoben wurde.
seien entgegen der Be-
, zqu‘n sei GB Solothurn

Die Verweigerung des Augenscheins habe zur Folge, dass d
GB Solothurn Nr. 303 liege zur Zeit in der Zone W3b. In
hauptung auf Seite 17 des Beschlusses 4 Vollgeschosse nicht zul3
Nr. 303 auch nicht 4-geschossig Uberbaut.

3.3.10.2.2 Vorbringen der Vorinstanz

Die Vorinstanz flhrt bezlglich der nicht durchgefiihrten Augenscheine aus scheid vom
15. Juni 2021, S. 5 f.), aufgrund der per 18. Januar 2021 wiederum verscharfte 3
Zusammenhang mit der Covid-19-Pandemie sei auf samtliche angedachten k

berechtigt, zur Feststellung des Sachverhaltes Beteiligte und Auskunftspersonen zu
Urkunden beizuziehen, Augenscheine vorzunehmen sowie Gutachten und schriftliche

kinfte einzuholen (§ 15 VRG). Werde ein Augenschein beantragt, so stehe der Entsch@id;
solcher durchgefiihrt werde, im Ermessen der mit der Sache beauftragten Behérde, oh S
indessen eine dahingehende Pflicht bestehe. Eine (sinngemass geltend gemachte) Verletzung
des Anspruchs auf rechtliches Gehor sei nicht zu erkennen, wenn aufgrund der bestehenden Ak-
ten und einer antizipierten Beweiswirdigung entschieden werde.

a
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3.3.10.2.3 Wirdigung

Ein Augenschein dient im Wesentlichen der Sachverhaltsabklarung. Den Ausfiihrungen der Vor-
instanz ist zuzustimmen, dass der Entscheid tGber die Durchflhrung eines solchen in ihrem Er-
messen liegt. Sofern sich der Sachverhalt mit hinreichender Klarheit aus den Akten ergibt, kann
auf die Durchfiihrung eines Augenscheins verzichtet werden. Darin liegt keine Verletzung des
hs der Beschwerdefuhrer 12 auf rechtliches Gehér. Der Beschluss der Vorinstanz hélt auf
est, dass GB Solothurn Nr. 303 aktuell in der Wohnzone W3b liege. Dass vier Vollge-
lassig waren, wird nicht behauptet, vielmehr wird dargetan, dass die bestehende

vier Vollgeschosse umfasst. Die drtlichen Verhaltnisse des Areals sind hinlanglich be-
in kurzer Blick auf Google Street View gentigt, um zu erkennen, dass die Parzelle
indest teilweise) viergeschossig Uberbaut ist, wie nachfolgender Auszug belegt.

r Klarheit aus den Akten hervor.
Igende Ausfilhrungen zu der an-
rdchs auf gechtliches Gehor ist zu ver-

Die wesentlichen Sachverhaltselemente gehen m
Ein Augenschein war und ist nicht notwendig, wie au
gefochtenen Aufzonung zeigen. Eine Verletzung des
neinen. Die Beschwerde ist diesbezlglich abzuweisen.

3.3.10.3 Befangenheit Markus Schipbach ¢
4
3.3.10.3.1 Vorbringen der Beschwerdefthrer
Bei der Behandlung der Einsprachen zur 2. 6ffentlichen Auflage der Ortsp srevision sei
u.a. Markus Schtpbach, Gemeinderat und Vorsitzender des neu geschaffenen Um - und Bau-

ausschusses, Referent gewesen. Der Vorinstanz sei entsprechend der Antrag des : J
Bauausschusses vom 27. Januar 2022 vorgelegen. Markus Schipbach sei allerdings a @
der Solothurnischen Gebaudeversicherung (SGV) und damit in seiner Funktion als\Direkd
SGV an einer Umzonierung des Amag-Areals direkt betroffen und interessiert. Es wa
wardiger gewesen, wenn sich Markus Schiipbach gerade in diesem Bereich als Referent zuri
gezogen hatte. Es zeige jedenfalls einmal mehr, wie unsensibel die Stadt Solothurn und dieyi
volvierten Personen vorgingen und wie offensichtlich die Interessen und Anliegen der Bevo
rung nicht ernst genommen wirden.

3.3.10.3.2 Wirdigung

Nach Art. 30 Abs. 1 Bundesverfassung der Schweizerischen Eidgenossenschaft vom 18. April 1999
(BV; SR 101) und Art. 6 Ziff. 1 Konvention zum Schutze der Menschenrechte und Grundfreihei-
ten vom 28. November 1974 (EMRK; SR 0.101) hat der Einzelne Anspruch darauf, dass seine Sa-
che von einem durch Gesetz geschaffenen, zustandigen, unabhangigen und unparteiischen Ge-
richt ohne Einwirken sachfremder Umstande entschieden wird. Dieser Anspruch ist verletzt,
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wenn bei einem Richter - objektiv betrachtet - Gegebenheiten vorliegen, die den Anschein der
Befangenheit und der Gefahr der Voreingenommenheit begrinden. Solche Umstédnde kénnen
entweder in einem bestimmten Verhalten des betreffenden Richters oder in gewissen ausseren
Gegebenheiten funktioneller und organisatorischer Natur begriindet sein (BGE 133 |1 1 E. 6.2 mit
Hinweisen). Fir nichtgerichtliche Behérden enthélt Art. 29 Abs. 1 BV eine analoge Garantie. Die
Rechtsprechung zur Unabhéangigkeit und Unparteilichkeit von Gerichtsbehérden kann jedoch
nicht ohne Weiteres auf erstinstanzliche Verwaltungsverfahren tibertragen werden. Vielmehr
mussen die Anforderungen an die Unparteilichkeit von Verwaltungs- und Exekutivbehérden un-
Beriicksichtigung ihrer gesetzlich vorgegebenen Funktion und Organisation ermittelt wer-
(BGE 1251 119 E. 3d und 3f.). Im verwaltungsinternen Verfahren bejaht das Bundesgericht
e Ausstandspflicht in der Regel nur dann, wenn der Amtstrager selbst Partei des Verfahrens
ein persodnliches Interesse am Verfahrensgegenstand hat und insoweit in «eigener Sa-
scheidet. Eine Beurteilung aller konkreten Umstande ist indessen in jedem Fall unab-
Ausstandsbegehren hat sich zudem immer gegen eine (oder mehrere) nattrliche
u¥fichten, und nicht gegen eine Gesamtbehoérde (Urteile des Bundesgerichts
1B_86 . April 2011 E. 3.3 und 1C_278/2010 vom 31. Januar 2011 E. 2.2; vgl. BGE 122
I1471E. 3; Ngl. z zen Urteil des Bundesgerichts 2C_305/2011 vom 22. August 2011 E. 2.4
f.).

Es trifft zwar zu, d
thurnischen Gebaudev
Markus Schiipbach als
Verfahrenspartei. Die SGV
tons wahr (vgl. § 1 des Gesetze

arzellen GB Solothurn Nr. 304, 3553 und 3558 im Eigentum der Solo-
i ng liegen, daraus lasst sich aber kein persénliches Interesse von
SGV begrinden. Weder die SGV noch deren Direktor waren
6ffentlich-rechtliche Anstalt hoheitliche Aufgaben des Kan-

Gebaudeversicherung, Brandverhitung, Feuerwehr

und Elementarschadenhilfe, Gelga rsisherungsgesetz, BGS 618.111). Als Folge seiner Posi-
tion mag Markus Schiipbach zwa rﬁﬂes Interesse an einem guten Geschaftsgang der
SGV haben. Ob die Anderung der ZofiferunggV® i Grundsticken, welche zu grossen Teilen
bereits viergeschossig (und relativ moder @ sind, mit Blick auf ein Anlagevermégen
von rund 486 Millionen Franken und ein en i on rund 338 Millionen Franken (Ge-
weifelt werden. Ein persénliches Inte-
resse von Markus Schiipbach an der veranderteniZon ng liesse sich aber selbst dann nicht ab-
leiten, wenn es sich um Spekulationsobjekte ohne &ffentliche eck handelte (was offensicht-
lich nicht der Fall ist). Es liegt kein Entscheid in eigener Sac Beschwerde ist diesbezlg-
lich abzuweisen.

3.3.10.4 «Aufzonung AMAG-Areal»

3.3.10.4.1 Vorbringen der Beschwerdefthrer

schwerdefuhrer 12 geltend, ihrer Forderung, es sei auf eine Aufzonung des
bietes (AMAG-Areal, ehemalige Altersiedlung, Kindergarten) zu verzichten,

@,’ plange-
ko U '?en
Teil des Gebietes (GB Nr. 303 und 304) teilweise entsprochen (Umzonung vo MDF
rekt neben ihrer kantonal geschiitzten Denkmalliegenschaft solle aber weiterhin ei ierge
schossige Mischzone M4 (GB Nr. 3712) genutzt werden kénnen. Die bisherige Zonierung @
geschossig, Gebaudehohe 10.5 m, AZ quartiermassstablich, hdchstens 1.0, solle nun eifer
M4, Gebaudehohe 15.5 m und AZ max. 1.6, weichen. Gleichwohl werde im Entscheid ta en-
widrig behauptet, die bisherige Zonierung werde durch die neue Zonierung héhenmassig nicht
Ubertroffen. Die Schaffung der Mischzone M4 auf GB 3712 sowie der Zone W4a auf GB 303 und
GB 304 sei unverhaltnismassig und planerisch nicht begriindbar. Die historisch gewachsene wert-
volle Bebauung entlang der Baselstrasse und des stdlichen Quartiers (Forstmatt) werde gravie-
rend beeintrachtigt. In ihrer Einsprache hatten sie gertigt, dass der zur Begriindung der Zonie-
rung behauptete raumliche Bezug zwischen dem AMAG-Areal und der Padagogischen Hoch-
schule (PH) nicht nachvollziehbar und deshalb nicht haltbar sei. Im Beschluss werde auf ihr Argu-
ment lediglich ausgefuhrt, der Abschnitt entlang der Baselstrasse (zusammen mit dem Areal der
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PH) bilde bereits heute einen Bruch in der Abfolge der historischen Baselstrasse. Dieser kénne
und solle nicht reversibel sein. Stattdessen kénne es zu einer stadtraumlichen Klarung fuhren,
wenn der Abschnitt als rdumliche Einheit gelesen werde. Dazu trage die Zonierung M4 (4 Voll-
geschosse) bei, welche im Ubrigen die bisherigen Zonierungen Ko3 (3 Vollgeschosse plus Attika),
OeBab (Gestaltungsplan ab 3 Vollgeschossen) und W3b (3 Vollgeschosse plus Attika) h6henmas-
sig nicht Ubertreffe. Diese Behauptung sei falsch und zudem nach wie vor nicht nachvollziehbar.
Auf dem AMAG-Areal seien nur 3 Geschosse zulassig. Das AMAG-Areal sei zudem mit einem Ho6-
herbauverbot belastet. Die PH liege dagegen von der Baselstrasse relativ weit zurlckversetzt,

i das unauffallige 1-geschossige Hallenbad liege in der Nahe der Baselstrasse. Zudem sei
nd unzulassig, alte «<Baustinden» (Gestaltungsplan AMAG Areal) als Rechtfertigung

e vom 23. Marz 2022 zur zweiten Auflage machen die Beschwerdeftihrer 12 gel-
z habe die grébsten Fehler der 1. Auflage behoben, sei aber ihren wichtigs-
gefolgt. Die Aufzonungen und Verdichtungen wirden ohne Riicksicht auf

ung, ohne Ricksicht auf die geltenden Gestaltungsplédne und ohne
Rucksicht auf dig¢'lUmg des Gestaltungsplangebietes und des gewachsenen Quartiers aus
nicht nachvollziehisér den aufrechterhalten.

Die geltenden Gestaltun

nung und Verdichtung des
meinde die wirtschaftlich si
des AMAG-Areals gehoére Gemej

wdirden in der OPR zurecht nicht aufgehoben. Mit der Aufzo-
i hne Rucksicht auf die Gestaltungsplane fordere die Ge-
lation mit den Grundstiicken des Areals. Ein grosser Teil
dgkanton. Die 6ffentliche Hand versuche durch die Auf-
"@ und férdere im Ubrigen Teil die Spekulation.

Besonders stossend sei, dass in Ziffer B. wndung geltend gemacht werde, die Gestal-
tungsplane des Areals wirden im Anschluss’an djef@ anungsrevision Uberarbeitet. In diesem
Verfahren kénne fir den Schutz der umliegeno W'r onen und Strukturgebiete gesorgt

e A ng und Verdichtung keine Rucksicht

den 1. Vorprifungsbericht des Amtes fur Raumplanung vom 20. De
2. Vorprifungsbericht vom 27. September 2019. Darin seien die zahlre

halte fest, dass ohne vertiefte Analyse der entsprechenden Quartiere, welche die
der Aufzonung nachvollziehbar aufzeige, die Aufzonung nicht méglich sei. Eine

nung des Amag Areals auf das gesamte Quartier sei nicht gemacht worden. Die von
der 2. Auflage OPR gemachten ergdnzenden Ausfiihrungen zur Begriindung der Aufzonun
stellten keine solche vertiefte Analyse dar und gentigten den Anforderungen einer solchenfAn
lyse in keiner Weise, zumal die Stadt als Eigentlimerin eines grossen Teils des Areals an diese
Aufzonung ein eigenes, unmittelbares Interesse habe und damit die Neutralitat der zusatzlichen
Ausfihrungen der Stadt eher fraglich sein dirften. Die Stadt als EigentUmerin sei in dieser Hin-
sicht befangen. Inr Wohnhaus sowie der Garten auf der Stdseite sei unter kantonalem Denk-
malschutz. Ihr Grundstlck, welches an das Amagareal angrenze, liege in einem Strukturgebiet.
Es kdnne auch auf die Atriumssiedlung am Rosenweg verwiesen werden, praktisch neben dem
aufzuzonenden Areal. Die unnétige Aufzonung nehme auf das Quartier in keiner Weise Rick-
sicht. Erst mit einer fachlich unabhangigen Analyse, welche nicht nur die Anliegen der Stadt,
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sondern auch diejenigen der Anwohner und Anwohnerinnen des Quartiers angemessen bertck-
sichtige, kdnne ein Entscheid gefallt werden.

3.3.10.4.2 Vorbringen der Vorinstanz

Im Raumplanungsbericht vom 29. Mai 2020 wird beziiglich des AMAG-Areals ausgefihrt (S. 60),
das Gebiet habe wegen dem Wegzug der AMAG seine urspriingliche Nutzung verloren und solle
einer neuen Nutzung zugefihrt werden. Der westliche Perimeter-Teil sei bisher der Kernzone
3 zugewiesen gewesen, was mit der Zuweisung zur M4 praktisch tbernommen werde. Die
stablichkeit und Kérnung der Bebauung ergebe sich aus dem raumlichen Bezug zur PH im
den. Die bisher in der OBA liegenden Bauten wiirden von Nutzungen im 6ffentlichen Inte-

entlichen Zwecken dienten. Eine Mischzone lasse nun die bestehenden Nutzungen zu
s Spektrum fir andere Nutzungen. Die bestehende Bebauungsstruktur sei mehr-
hossig. Damit das Areal rdumlich zusammenhangend und nutzungsmassig flexibel
weite a -bebaut werden kénne, werde die Zone M4 daher Uber den gesamten Peri-
meter des Gestal lans gelegt.

In ihrem Entsch@fd vo
Baselstrasse (zusam
Bruch in der Abfolge d

Juni 2021 (S. 15 ff.) erwog die Vorinstanz, der Abschnitt entlang der
t dem Areal der Padagogischen Hochschule) bilde bereits heute einen
ist@bischen Baselstrasse. Dieser kdnne und solle nicht reversibel sein.
Stattdessen kénne es raumlichen Klarung fahren, wenn der Abschnitt als raumli-
che Einheit gelesen werde die Zonierung M4 (4 Vollgeschosse) bei, welche im Ubri-
gen die bisherigen Zonierunge Vollgeschosse plus Attika), OeBAb (Gestaltungsplan ab

3 Vollgeschossen) und W3b (3 Viallg osse plus Attika) hohenmassig nicht Gbertreffe. Die KPU
sei bei einer vertieften Priifung z %elangt, den Einsprechenden sei dahingehend bei-
zupflichten, dass eine einheitliche Zofgterun r den gesamten Gestaltungsplanperimeter zu-
satzliche Briiche schaffe, insbesondere zu iegenden Wohngebieten. Die Parzellen GB
Nrn. 303 und 304 seien aus diesem Grund one W4a zuzuteilen und nicht wie geplant
der Mischzone. Gleichzeitig habe sie eine An Larmempfindlichkeitsstufen dieser
Grundstiicke vorgenommen, indem diese neu d geordnet wirden. Die zu genehmi-
gende Anpassung (Zonierung und Larmempfindli itsstufe) 81 den Einsprechenden sowie der
Eigentimerin der Nachbarliegenschaft am 12. Februar 202 r Kenntnis gebracht worden (§ 19
lj Einsprechenden schrift-

.

4

htwie teilweise vorge-
ir diesen Wohn-

mit einer GFZo

stdlich ge-

jetragene

Die bestehende Wohnbaute auf GB Nr. 303 liege aktuell in einer
bracht in einer W3a) und umfasse 4 Vollgeschosse. Eine W3a oder W3b s

legenen W3b mit einer GFZo von 0.6 schaffe massvolle Ubergénge. Im Gru
Hoéherbauverbote (Art. 680 Abs. 2 und 686 Schweizerisches Zivilgesetzbuch

eines Gestaltungsplans von der zulassigen Geschossigkeit oder festgelegten Gebaudehohefabzu-
weichen, aufgehoben. Die Beflirchtungen, der Gestaltungsplan ermégliche eine noch héhere
Bauweise, sei daher unbegriindet. Jede Zonenplanung sei letztlich dadurch gekennzeichnet,
dass irgendwo eine Grenze zwischen den verschiedenen Zonen gezogen werden musse, wie dies
auch vorliegend der Fall sei. Mit der geplanten Abstufung innerhalb des GP-Perimeters wiirden
keine «Inseln» geschaffen, sondern Uberginge, die aus raumplanerischer Sicht sinnvoll und ver-
tretbar seien.



100

Dem Nachtrag zum Raumplanungsbericht vom 9. August 2021 lasst sich bezlglich der vorge-
nommenen Anpassung entnehmen (S. 7), das AMAG-Areal bilde zusammen mit dem Areal der
Padagogischen Hochschule bereits heute einen Bruch in der Abfolge der historischen Basel-
strasse. Dieser kdnne und solle nicht reversibel sein. Stattdessen kénne es zu einer stadtraumli-
chen Klarung fahren, wenn der Abschnitt als raumliche Einheit gelesen werde. Dazu trage die
Zonierung M4 (4 Vollgeschosse) bei, welche im Ubrigen die bisherigen Zonierungen Ko3 (3 Voll-
geschosse plus Attika), OeBAb (Gestaltungsplan ab 3 Vollgeschossen) und W3b (3 Vollgeschosse
plus Attika) héhenmassig nicht Gbertreffe. Tatsachlich habe sich anlasslich der Einsprachenbe-
dling gezeigt, dass eine einheitliche Zonierung Uber den gesamten Gestaltungsplanperime-
liche Brliche schaffe, insbesondere zu den umliegenden Wohngebieten. Die Parzellen
303 und 304 wirden aus diesem Grund der Wohnzone W4a zugeteilt. Eine Abstufung
it einer GFZo max. von 1.6 (Grundstlicke im GP-Perimeter) Uber die W4a mit einer
ur stdlich gelegenen W3b mit einer GFZo von 0.6 schaffe massvolle Ubergénge.
0@ von einer Misch- in eine Wohnzone, wiirden die Grundstiicke neu der ES I

Im Entscheid vodi 22. Febgliar 2022 (S. 7 ff.) fugte die Vorinstanz nachstehende Abbildung 2 ein:

4-geschossige Mischzone,
4-geschossige Wohnzone a,

Zane I0r Bifentliche Bauten und Anlagen,

= Kernzone, offene Bauwelse, 3-geschosslg. [0  4-geschossige Misthaane
E==

Wahnzane 3-geschosslg,

tand Erste &ffent-

Abbildung 2: Vergleichende Ausschnitte zum AMAG Areal. Links: Zonenplan bis
ue Linie: Ungeféhre

liche Auflage (Sommer 2020); Rechts: ZP1 Stand zweite &ffentliche Auflage (Hemst
Lage Schnittlinie Abbildung 3

Diesbezlglich hielt sie fest, es sei Folgendes zu prazisieren: Obwohl im Nac g zugyRaumpla-
nungsbericht nicht explizit erlautert, gelte die Erklarung, mit der Abzonierung B
meiden, sowohl fir die Hohe als auch die Dichte der Bebauung, zudem fir die Nut
mit verbunden auch fir die Festlegung der Larmempfindlichkeitsstufen. Die nachfiel¢

zulassigen Gebaudehoéhen gemass bisheriger Messweise (schwarz dargestellt). Die zulassige
samthohen seien in grin dargestellt, jeweils fur die geltende Zonierung nach der Ortsplan
revision. Hier werde die neue Messweise angewendet.
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ildung’2: Schnittskizze Nord-Siid durch das ex-AMAG-Areal, mit Angaben zu den Zonen und maximal
zulgsslge n und Dichten, sowohl bisher (schwarz) als neu mit OPR (griin). Terraingrundlage: sogis

Mit der Festleg
sige Gesamthohe fur
Die bestehende Ba
eine GFZo 0.72, was a

W4a fir GB SO Nr. 303 (markiert mit 'C') und 304 entspreche die zulas-
Flachdachbau der Gebaudehohe inkl. Attika in der bisherigen W3b.
GBSO Nr. 303 weise vier Vollgeschosse auf, sowie gemass Analyse

der zulassigen Dichte einer W4a von GFZo 0.8 entspreche. Im
Schnitt oben und bei Betra es Stadtmodells zeige sich, dass GB SO Nr. 303 deutlich tiefer
liege als der benachbarte daher beziglich Héhe bereits heute ein massvoller Uber-
gang bestehe. Dies treffe auch Ubergang nach Westen hin, ins Strukturgebiet, zu. Eine
W4a an diesem Standort sei dahegaufgr, der Hohe und der Dichte angemessen. Eine W3b
(welcher die Parzellen stdlich von GB Nr.’303 und 304 zugeteilt sind) weise eine GFZo von 0.6
auf. Die von den Einsprechenden gefordert aft einer GFZo von 0.5 wiirde demnach nicht
nur die Bestandesbaute auf GB SO Nr. 30 irrecht setzen, sondern beztglich Dichte ei-
nen Bruch schaffen anstelle eines massvoll I von der Mischzone M4 zur Wohnzone
W3b im Stden. Die Einsprache erweise sich in d| kt als unbegriindet. Das an die Basel-
strasse angrenzende Grundstiick GB SO Nr. 3712 Sell r Mischzone M4 zugeordnet werden.
Bei dieser Zonierung gelte bei einem Flachdachbau eine zulas§ige Gesamthohe von 13.5 m (vgl.
6 nZR). Dies entspreche der Gebdaudehdhe der bisherigen imkl. Attika (vgl. auch § 26
BZR). Der Vergleich bisher (schwarz) und neu (griin) werde in d ens@henden Abbildung
links (markiert mit 'A') dargestellt. Mit der zulassigen Ausnitzufgszi (AZ) 1.0 fur die Ko3 bis-
her bestehe bereits in der bisherigen Zonierung ein vermeintli ruch zur GB SO Nr.
302 mit einer AZ 0.3. Mit der Bebauung auf GB SO Nr. 3712 werd massvoller Uber-
gang zur Parzelle GB SO Nr. 302 der Einsprechenden geschaffen. Da
der Terrainverlauf zu beachten: Die voranstehende Abbildung zeige, dass ei
strasse eingeschossig in Erscheinung tretender Bau (markiert mit 'B'), baur

begrindet und abzuweisen. Sowohl der rechtskraftige Gestaltungsplan Baselstrs
nengasse (RRB Nr. 1691/84) wie auch die Dienstbarkeiten, welche auf der der heutig
sierten (mit einer bereits viel hdher zuladssigen Dichte als bei den Nachbarparzellen), zgi
spielhaft auf, wie die erforderliche Sorgfalt bei den Ubergédngen gewéhrleistet werde

3.3.10.4.3 Wirdigung

Eine Befangenheit der Stadt Solothurn als Eigentiimerin des Grundstiickes GB Solothurn Nr. 303
ist mit Blick auf vorstehende Ausfihrungen (Ziff. 3.3.10.3) zu verneinen. Es obliegt der Vorin-
stanz von Gesetzes wegen, die Ortsplanung vorzunehmen. Dass dabei auch eigene Grundstlicke
betroffen sind, liegt in der Natur der Sache und vermag keine Befangenheit zu begriinden. Die
Ausfihrungen der Vorinstanz lassen denn auch keine solche erkennen. Im Gegenteil: Die Vo-
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rinstanz begrindet unter Zuhilfenahme von Abbildungen - in diesem Punkt geradezu vorbild-
lich —, weshalb die neue Zonierung der bereits bestehenden Zonierung annahernd entspricht
und wie eine Abstufung gegenliber den bestehenden Wohnquartieren erreicht wird. Von einer
unverhaltnismassigen und planerisch nicht begriindbaren Aufzonung kann nicht die Rede sein.
Zu Recht fuhrt die Vorinstanz aus, dass der «Bruch» in der Abfolge der historischen Baselstrasse
nicht mehr reversibel ist. Dies ist auch ohne Bezug zum Areal der nérdlich der Baselstrasse gele-
genen Padagogischen Hochschule der Fall, weshalb es auch keine Rolle spielt, dass die Bauten
des AMAG-Areals in Erscheinung treten, wahrend nérdlich der Baselstrasse lediglich das Hallen-

t nicht das AMAG-Areal gemeint war (welches keine flachige Aufzonung dar-
instanz die Aufzonungen zudem durchaus nachbegriindet hat, wie dies der
Ufungsbericht auf Seite 5 festhalt.

zweite

Im Ergebnis tragt'die Pfan@hg dem heutigen Bestand Rechnung. Mit der neu anstelle der Misch-
zone M4 geplan e W4a mit Larmempfindlichkeitsstufe ES Il im stdlichen Teil des
Areals wird ein mas Ubergang geschaffen bzw. beibehalten. Der bereits bestehende

vorliegende Planung nicht ve ert. Ohnehin ist es grundsatzlich hinzunehmen, dass zwi-
eip sichtbarer Unterschied besteht, die Ubergdnge muissen

die Planung rechtswidrig oder unzwe % g waére, soweit sie sich Gberhaupt mit den Uberle-
gungen der Vorinstanz auseinandersetzen¥DiegfArgumentationen der Vorinstanz sind nachvoll-
ziehbar, eine weitergehende Analyse du %&itere Fachstelle ist nicht notwendig. Die ge-
plante Zonierung ist recht- und zweckmass$ig, di werde ist diesbeziglich abzuweisen.

3.3.10.5 Kindergarten / Zonierung GB Solothur 4

3.3.10.5.1 Vorbringen der Beschwerdefthrer

Die Beschwerdefiihrer 12 machen geltend, der Kindergarten Un Sternengasse werde — an-

nungsbericht kénne auf S. 49 entnommen werden, dass einige Sta
liche Nutzungen beansprucht wirden, weshalb eine Zuweisung zu de ontext entspre-

ne nicht

3.3.10.5.2 Wirdigung

Wie vorstehend angeflihrt, war von Seiten der Vorinstanz urspringlich angedacht, das gan
AMAG-Areal einer Mischzone M4 zuzuweisen, um die Bauten auch Blros zuganglich zu ma-
chen, welche nicht 6ffentlichen Zwecken dienen. Aufgrund der mit der zweiten Auflage vorge-
nommenen Abstufung im stdlichen Bereich kommt die Parzelle nun in die Wohnzone W4a (ES
I) zu liegen. Die Uberlegungen der Vorinstanz, die Bauten mit Blick auf die Zukunft auch ande-
ren Nutzungen zuganglich zu machen, sind nachvollziehbar. In Anbetracht dessen, dass der Kin-
dergarten - gleich wie eine Kindertagestatte oder ein Hort — in der Wohnzone zonenkonform
ist, ist die Umzonung nicht zu beanstanden. Die Beschwerde ist diesbezlglich abzuweisen.
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3.3.10.6 Kantonal geschitzter Garten / Umfassungsmauern / Verkehrsplanung

3.3.10.6.1 Vorbringen der Beschwerdefthrer

Die Beschwerdefiihrer 12 flihren aus, ihre Einsprache verlange, die Verkehrsplanung Baselstrasse
und die entsprechenden Erschliessungsplane seien derart zu gestalten, dass die geschitzten Um-
fassungsmauern und die kantonal geschitzten und kommunal schitzenswerten Bauten und
Umfassungsmauern ihrer Liegenschaft nicht beeintrachtigt wirden.

aser Forderung werde gemass Ausfihrungen auf Seite 49 der Begriindung des Beschlusses der
instanz scheinbar entsprochen. Demnach soll der Zonenplan 2 mit dem geschiitzten Garten
n Umfassungsmauer zur Baselstrasse erganzt werden. Der entsprechende Beschluss sei je-
Dispositiv nicht enthalten. Der entsprechende Beschluss misse aber zwingend ins Dispo-
jv a mmen werden.

3.3.10%%. gen der Vorinstanz

Im Entsche r anz vom 15. Juni 2021 wird auf Seite 49 Folgendes ausgeflhrt: «Ge-
sttzt auf den ndbu¢heintrag Altertimerschutz (RRB 1999/858) wird der Zonenplan 2:
Schutzgebiete und bjekte mit der orientierenden Flache «Kantonal geschltzte Gar-
ten/Parks» erganzt,“un die Liste der kantonal geschltzten Garten/Parks im Naturinven-
tar. Dies umfasst auch assungsmauern zur Baselstrasse.»

3.3.10.6.3 Wirdigung

In Anbetracht dessen, dass die vorsteh npassungen mit der zweiten Auflage bzw. in den
zur Genehmigung eingereichten Untéflage anenplan 2: Schutzgebiete/Schutzobjekte sowie

das Naturinventar) wie erwahnt vorgeno @
des Gartens wird im Zonenplan 2 mit der 2 d einer Schraffur dargestellt und die Parzelle
wurde auf Seite 189 ins Naturinventar aufgen@ it Verweis auf RRB Nr. 858/199, welcher
auch in den einleitenden Seiten des Naturinventars e Seitenzahlen) aufgefihrt ist), erlbrigt
sich eine Anpassung des Dispositivs des Beschluss r Vorinstaftz vom 15. Juni 2021. Soweit die
Ruge der Beschwerdeflhrer 12 Uberdies die «Verkehrsplan Baselstrasse» betrifft, ist festzu-
halten, dass es sich dabei um eine Kantonsstrasse handel das «Bipperlisi» der Aare
Seeland mobil AG verkehrt. Die «Verkehrsplanung Baselstrasse» gténithin unabhangig von
der vorliegenden Ortsplanungsrevision in einem eisenbahnrecidtiichen F ﬁgenehmigungsver—
fahren des Bundes gemass Art. 18 des Eisenbahngesetzes (EBG, S @ ) und einem kantona-
len Erschliessungsplan.

den (der kantonal geschitzte westliche Teil

3.3.10.7 Hoherbauverbot

3.3.10.7.1 Vorbringen der Beschwerdefthrer A g

Die Beschwerdefiihrer 12 verlangten in ihrer Einsprache, die im Grundbuch gesichertéi Hg
bauverbote zulasten des Gestaltungsplanperimeters (Dienstbarkeitsvertrag vom 23. Okt
1963 [Nr. 0/738]) seien 6ffentlich-rechtlich zu schitzen. Im Grundbuch sei auf ihrer Pafzelle

Nr. 302 zu Lasten der Parzelle GB Nr. 3712 (AMAG) ein Héherbauverbot eingetragen. Gemés
dem zugrundeliegenden Dienstbarkeitsvertrag vom 23. Oktober 1963 (Nr. 0/738) bestehe eine
Hoéherbaubeschrankung von 7.5 m ab der Grenze auf einer Tiefe von ca. 27 m, die eingehalten
werden musse. Diese Tatsache hatten sie in der Einsprache einer massiven Aufzonung entgegen-
gehalten. Dazu enthalte der Beschluss der Vorinstanz den enigmatischen Kommentar, mit der
o6ffentlichen Beurkundung und der Eintragung im Grundbuch wiirden die Méglichkeiten, im
Rahmen eines Gestaltungsplanes von der zulassigen Geschossigkeit oder festgelegten Gebaude-
hoéhe abzuweichen, aufgehoben. Die im Dienstbarkeitsvertrag ausgehandelte Héherbaube-
schréankung von 7.5 m zeige, dass die neu vorgesehene Zone M4 mit einer Gebdudehdhe von
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15.5 m und einer AZ von max. 1.6 vollig unverhaltnismassig sei und planerisch nicht begrindet
werden kénne.

3.3.10.7.2 Wurdigung

Soweit die Beschwerdefuhrer 12 den «6ffentlich-rechtlichen Schutz» ihrer Dienstbarkeit immer
noch begehren, ist ihre Beschwerde abzuweisen, zumal die Héherbauverbote privatrechtlicher
Natur sind und keinerlei Anspruch besteht, dass private Baubeschrankungen bei der Ortspla-
racksichtigt werden. Andernfalls kdnnten Private mittels Vereinbarungen verbindlich
nen fur die Ortsplanung stellen. Die Vorinstanz hat mit ihrem Kommentar offenbar aus-
ollen, dass die Hoherbauverbote der Ublicherweise (in einem gewissen Rahmen) zulas-

ichung im Rahmen eines Gestaltungsplan entgegenstiinden bzw. dass von diesen
vorge Hohen auch mit einem Gestaltungsplan nicht abgewichen werden kénne. Sie
fuhrt denn s, die Beflirchtungen, der Gestaltungsplan ermégliche eine noch héhere Bau-
weise, sel daheak uilbegriindet.

3.3.10.8 Verfahfénsk nd Parteientschadigung

renskosten von der unterlie artei zu tragen (Art. 106 Abs. 1 ZPO) bzw. nach dem Aus-

gang des Verfahrens zu ver . Die Verfahrenskosten werden auf Fr. 1'200.00 festge-

setzt. Die Beschwerdefiihrer 12 weshalb sie Verfahrenskosten zu bezahlen haben.

Diese sind mit dem von ihnen geleist tenvorschuss in der Hohe von Fr. 1'200.00 zu ver-

rechnen. Es ist keine Partei- bzw. Umttieb tsﬁédigung zuzusprechen.

3.3.11 Beschwerden von Roland Bieri, St§Josef 9, 4500 Solothurn (Beschwerdeflihrer 13)
vom 11. Juli 2021 und 19. Marz 2022

Mit Beschwerde vom 11. Juli 2021 stellte der BeschWer, r 13 den Antrag, alle BeschlUsse
des Gemeinderates seien aufzuheben. Aus der Begrindung\ging dabei hervor, dass er sich insbe-
sondere gegen die Aufzonung der an seine Liegenscha enzend rundstlicke (GB Solo-
thurn Nr. 303, 304 und 3712) wehrte.

Mit Beschwerde vom 19. Marz 2022 betreffend die zweite Auflage st

r8eschwerdefiihrer
13 folgende Rechtsbegehren: ¢

1. Der Beschluss des Einwohner-Gemeinderates der Stadt Solothurn ruar 2022
sei aufzuheben.

2. Die vorliegende Beschwerde sei mit meiner Beschwerde gegen die 1. Offént @
lage der Gesamtrevision der Ortsplanung zu vereinen.

3. Es sei festzustellen, dass Markus Schlipbach, Vorsitzender Bau- und Umweltaussch[
der Beurteilung der Einsprache zum Amag-Areal befangen war.

4. Der in den Einsprachen gestellte Antrag auf Durchfiihrung eines Augenscheines sei g
zuheissen.

5. Die mit den Einsprachen zur 1. und 2. Auflage gestellten materiellen Antrage seien gut-
zuheissen.

6. U.K.u.E.F.
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Mit Schreiben vom 12. Mai 2022 hielt der Beschwerdefiuhrer 13 an seinen Beschwerden fest.

Die materiellen Antrage des Beschwerdefthrers 13 in seinen Einsprachen vom 5. Juli 2020 und
14. September 2021 lauten wie folgt:

- Die Zonierung im Gestaltungsplanperimeter Baselstrasse / untere Sternengasse sei nicht
zu genehmigen und neu fur die Nachbarn transparent zu Gberarbeiten.

- Zonenplan 1: Die Zonierung im Gestaltungsplanperimeter Baselstrasse / untere Sternen-
gasse sei nicht zu genehmigen.

GB Nr. 303 sei der Zone W3a zuzuteilen.

GB Nr. 304 sei der Zone fur 6ffentliche Bauten und Anlagen zuzuteilen.
.1 cheid der Vorinstanz vom 15. Juni 2021 / rechtliches Gehor

3.3.11¢.1 ingen des Beschwerdeflhrers

Der Besch
den Dokumen

3 macht geltend, es sei fir einen Laien unzumutbar, in dem umfassen-
finden, wo und wie die Einsprachepunkte behandelt worden seien.

3.3.11.1.2 Wurdiginhg

Der Umstand, dass im Besc r

rsten Auflage nicht stets jede Einsprache separat abgehan-
delt wurde, sondern eine thema
chenden gewahlt wurde, flhrteé

dass nicht bloss ein einzelner Abschnitt des Entscheides zu
der eigenen Einsprache gelesen Wesde te. Dies mag aus Sicht der einzelnen Einsprechen-
den nicht ideal sein, es ist ihnen aberg@utrcha uzumuten, ein 80 Seiten umfassendes Doku-

ment durchzulesen. Die thematische Glied @

handlung mag Ubersichtlicher sein, hat hingegen'de
Verweisen oder ebenso vielen Wiederholungen gearbeitet
instanz geniigt den Anforderungen an die Begriindung v,
diesbezlglich abzuweisen.

den muss. Der Beschluss der Vor-
U en. Die Beschwerde ist

*
*

3.3.11.2 Verweigerung des rechtlichen Gehérs

3.3.11.2.1 Vorbringen des Beschwerdefthrers

Der Beschwerdefiihrer 13 macht geltend, bereits in seiner Beschwerde vom@1,
ausgefliihrt, die Verweigerung, einen Augenschein durchzufihren, verletze se

il 2021 habe er
s @e-

worden seien, «das Verfahren noch in dieser Legislatur dem Gemeinderat vorzulegen»:

Wie dem Bericht in der Solothurner Zeitung vom 22. Februar (online) und 23. Februar 2022 zu
entnehmen sei, hatten diverse Gemeinderate das Vorgehen der Stadt Solothurn, keine Augen-
scheine und Einspracheverhandlungen durchzufihren, heftig kritisiert. Wahrheits- und tatsa-
chenwidrig habe die Stadt, Urs F. Meyer, die Gemeinderate und Gemeinderatinnen darlber in-
formiert, dass der Wille der Stadt vorhanden gewesen sei, dass aber die Einsprecher im Bereich
des Amag-Areals auf die entsprechende Einladung hin, geantwortet hatten, sie wirden erst
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wieder kommen, wenn die Pandemie vorbei sei. Im Gemeinderat sei daraufhin die stark kriti-
sierte Frage des Vorgehens nicht mehr weiter thematisiert worden. Weitere Worte erlbrigten
sich. Jedenfalls kénne es nicht angehen, dass wegen bewusster Falschinformationen sein Antrag
auf Durchfihrung eines Augenscheins als erledigt bzw. zurlickgezogen erachtet worden sei. Er
habe nie auf einen Augenschein verzichtet. Zudem verfange die Behauptung nicht, wegen der
Gleichbehandlung hatten bei der zweiten Auflage keine Augenscheine durchgefuhrt werden
kénnen. Wenn andere Einsprecher darauf verzichtet hatten, den von der Stadt abgewiesenen
Antrag auf Durchfihrung eines Augenscheins anzufechten, kénne dies sicher nicht ihm angelas-

5%.), aufgrund der per 18. Januar 2021 wiederum verscharften Massnahmen im
Covid-19-Pandemie sei auf samtliche angedachten bzw. teilweise be-
heVerhandlungen verzichtet worden. Die Verwaltungsbehérden seien

s Sachverhaltes Beteiligte und Auskunftspersonen zu befragen,
scheine vorzunehmen sowie Gutachten und schriftliche Aus-

reits geplanten Einspr
berechtigt, zur e
Urkunden beizuzie

ssen der mit der Sache beauftragten Behoérde, ohne dass
indessen eine dahingehend bestehe. Eine (sinngemass geltend gemachte) Verletzung
des Anspruchs auf rechtliches Gefig i

ten und einer antizipierten Beweisw(

3.3.11.2.3 Wirdigung

Ein Augenschein dient im Wesentlichen der Sa ,
instanz ist zuzustimmen, dass der Entscheid Ub Durchfthrung eines solchen in ihrem Er-
messen liegt. Sofern sich der Sachverhalt mit hinre rheit aus den Akten ergibt, kann
auf die Durchfiihrung eines Augenscheins verzichtet arin liegt keine Verletzung des
Anspruchs des Beschwerdefuhrers 13 auf rechtliches Ge

den Akten hervor.
sfufungen zu der an-
chtlic ﬁehbr ist zu ver-

Die wesentlichen Sachverhaltselemente gehen mit gentigend
Ein Augenschein war und ist nicht notwendig, wie auch nachfolgend
gefochtenen Aufzonung zeigen. Eine Verletzung des Anspruchs au
neinen. Die Beschwerde ist diesbezlglich abzuweisen.

3.3.11.3 Ausstand Markus Schipbach

3.3.11.3.1 Vorbringen des Beschwerdefthrers

Der Beschwerdeflihrer 13 macht geltend, die Behandlung der Einsprachen zur 2. Aufl d
OPR im Gemeinderat sei gestttzt auf den Antrag des Umwelt- und Bauausschusses vom 27§Ja-
nuar 2022 erfolgt. Als Referent bei der Behandlung der Einsprachen im Gemeinderat habe M
kus Schipbach, Gemeinderat und Vorsitzender Umwelt - und Bauausschuss, geamtet. Der
welt- und Bauausschuss sei im November 2021, nach der Einfihrung von Ausschiissen im Ge-
meindebereich, in dieser Form eingesetzt worden. Markus Schiipbach sei allerdings auch Direk-
tor der Solothurnischen Gebaudeversicherung (SGV) und damit in seiner Funktion als Direktor
der SGV von einer Umzonierung des betroffenen Amag-Areals direkt betroffen. Das Gebaude
der SGV befinde sich sowohl auf GB Solothurn Nr. 3558 und teilweise auch auf dem GB Solo-
thurn Nr. 3712 und sei damit von der neuen Zonierung direkt betroffen. In diesem Zusammen-
hang stelle sich damit auch die Frage des Ausstandes bez. einer Befangenheit des Vorsitzenden
Umwelt- und Bauausschuss bei der Behandlung der Begehren zum Amag-Areal. §§ 92 ff. des Ge-
setzes Uber die Gerichtsorganisation (GO; BGS 125.12) legten die Regeln zu den Ausstands- und
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Ablehnungsfallen fest. Markus Schipbach habe als Direktor der SGV und damit als Vertreter des
Kantons bei der Beurteilung der Einsprachen zum Amag-Areal ein direktes und eigenes Inte-
resse an der nun vorgesehenen Aufzonierung des gesamten Areals. Denn auch fur die SGV bein-
halte die Aufzonierung des Amag-Areals grundsatzlich einen Mehrwert. Damit liege ein Aus-
standsgrund vor. Zumindest liege ein Ablehnungsgrund gemass § 93 GO vor, da der Direktor der
SGV als Vorsitzender Umwelt- und Bauausschuss in dieser Funktion bei der Behandlung der Ein-
sprache zum Amag-Areal befangen scheine. Durch seine Beteiligung und Antragstellung hatten
die gegen das Vorhaben eingereichten Einsprachen im Gemeinderat nicht unbefangen beurteilt
rden gekonnt (BGE 140 | 326).

711.3.2 Wirdigung

; Q . 30 Abs. 1 Bundesverfassung der Schweizerischen Eidgenossenschaft vom 18. April 1999
V; nd Art. 6 Ziff. 1 Konvention zum Schutze der Menschenrechte und Grundfreihei-
ten'v ovember 1974 (EMRK; SR 0.101) hat der Einzelne Anspruch darauf, dass seine Sa-
che v ch Gesetz geschaffenen, zustandigen, unabhangigen und unparteiischen Ge-
richt ohne Einwi chfremder Umstéande entschieden wird. Dieser Anspruch ist verletzt,
wenn bei e - objektiv betrachtet - Gegebenheiten vorliegen, die den Anschein der
Befangenheit fahr der Voreingenommenheit begrinden. Solche Umstédnde kénnen
entweder in einem idmten Verhalten des betreffenden Richters oder in gewissen dusseren
Gegebenheiten funkti d organisatorischer Natur begriindet sein (BGE 133 | 1 E. 6.2 mit
Hinweisen). Fir nichtg he Behdrden enthalt Art. 29 Abs. 1 BV eine analoge Garantie. Die
Rechtsprechung zur Unab nd Unparteilichkeit von Gerichtsbehdrden kann jedoch
nicht ohne Weiteres auf erstins Verwaltungsverfahren tbertragen werden. Vielmehr

mussen die Anforderungen an die lichkeit von Verwaltungs- und Exekutivbehérden un-
V
rwal

ter BerUcksichtigung ihrer gesetz enen Funktion und Organisation ermittelt wer-
den (BGE 1251 119 E. 3d und 3f.). Im sinternen Verfahren bejaht das Bundesgericht
eine Ausstandspflicht in der Regel nur da @ afder Amtstrager selbst Partei des Verfahrens
ist oder ein persénliches Interesse am Verfah

che» entscheidet. Eine Beurteilung aller kon ande ist indessen in jedem Fall unab-
dingbar. Das Ausstandsbegehren hat sich zudem egen eine (oder mehrere) naturliche
Personen zu richten, und nicht gegen eine Gesam orde (U
1B_86/2011 vom 14. April 2011 E. 3.3 und 1C_278/2010 vom Januar 2011 E. 2.2; vgl. BGE 122

I 471 E. 3; vgl. zum Ganzen Urteil des Bundesgerichts 2C 22. August 2011 E. 2.4
f.).

Es trifft zwar zu, dass die Parzellen GB Solothurn Nrn. 304, 3553 @ Eigentum der Solo-
thurnischen Gebaudeversicherung liegen, daraus lasst sich aber kel s Interesse von

Markus Schipbach als Direktor der SGV begriinden. Weder die SGV no irektor waren

gen des Kan-
tons wahr (vgl. § 1 des Gesetzes Uber die Gebadudeversicherung, BrandverhUtu >
und Elementarschadenhilfe, Gebaudeversicherungsgesetz, BGS 618.111). Al
tion mag Markus Schipbach zwar ein generelles Interesse an einem guten

schaftsbericht 2022) Gberhaupt von Relevanz ist, mag bezweifelt werden. Ein persénliche
resse von Markus Schiipbach an der verdnderten Zonierung liesse sich aber selbst dann nicht ab-
leiten, wenn es sich um Spekulationsobjekte ohne 6ffentlichen Zweck handelte (was offensicht-
lich nicht der Fall ist). Es liegt kein Entscheid in eigener Sache vor. Die Beschwerde ist diesbezlig-
lich abzuweisen.



108

3.3.11.4 Zonierung der Grundstiicke GB Solothurn Nr. 303, 304 und 3712 / Gestaltungsplanperi-
meter Baselstrasse / Untere Sternengasse (ehemals AMAG)

3.3.11.4.1 Vorbringen des Beschwerdefihrers

Der Beschwerdefiihrer 13 flhrt aus, die Vorinstanz habe zwar die grébsten Fehler der 1. Auflage
behoben, sei aber seinen wichtigsten Antragen nicht gefolgt. Die Aufzonungen und Verdichtun-
gen wirden ohne Riicksicht auf die bestehende Uberbauung, ohne Riicksicht auf die geltenden
ngsplane und ohne Rucksicht auf die Umgebung des Gestaltungsplangebietes und des
2nen Quartiers aus nicht nachvollziehbaren Griinden aufrechterhalten. Die bestehende
ng im westlichen und stdlichen Teil des Amag-Areals sei ein- bis dreigeschossig. Sie
erhaltenen Bauten sinnvoll und rentabel genutzt. Ein Abbruch dieser Gebaude sei
hinaus nicht zu erwarten. Die Aufzonungen und Verdichtungen seien theore-
ieaNutzung des Gebietes und den Erhalt der Gebaude schadlich. Der Vorwurf

den Uberbauung realisiert worden. Sie wiirden in der Ortspla-
ufgehoben. Mit der Aufzonung und Verdichtung des Gebietes in
auf die bestehenden Gestaltungsplane férdere die Gemeinde

plane seien mit der beste
nungsrevision z
der Ortsplanung oh

tiges und rucksichtsvolles Vopge ie dies fur eine ORP erwartet werden durfte. Die wertvolle
bestehende zonen- und ges onforme Uberbauung sei auf die umliegenden Wohn-
zonen und die Strukturgebiete immat. Die von der Vorinstanz beschlossenen Aufzonungen
und Verdichtungen schadeten den u @ den Wohnzonen und Strukturgebieten und deren
Uberbauung. Eine raumplanerisch Gibgrzeti@ende Begriindung fehle. Mittels Schnittskizze solle
noch versucht werden, das unbegrind % zu zementieren. Ein grosser Teil des Amag-
Areals gehore der Gemeinde und dem Kar§on. Diegdffentliche Hand versuche durch die Aufzo-
nung den Wert ihrer Parzellen einseitig und zu ﬁ es gesamten Quartiers zu erhéhen und
2 on der Aufzonierung profitierten
nur die Gemeinde, der Kanton und die Amag. Die € den Liegenschaftseigentimer und
das ganze gewachsene Quartier seien die Leidtragendgn e solch rucksichtslosen und speku-
lativen Aufzonierung. Dieses Vorgehen entspreche nicht@en Grun zen des raumplanerischen
Leitbildes.

Besonders stossend seien die Ausfiihrungen in Ziffer D.3 der Begrind Werde geltend ge-
macht, im Anschluss an die Ortsplanung wiirden die Gestaltungspla Uberarbeitet.
In diesem Verfahren kénne flr den Schutz der umliegenden Wohnzon trukturgebiete

henden Gestaltungsplane abgestimmt sei. Dieses Vorgehen erhalte die bestehende dgange
zu den umliegenden Wohn- und Strukturgebieten. Diese Ausfihrungen zeigten,
Begriindung des Entscheides der Vorinstanz vorgenommenen Vergleiche der Zonig j
mag-Areals nach geltendem Recht mit der beschlossenen Verdichtung und Aufzonung mi{der
Realitat der Uberbauung und der Gestaltungsplanung nicht viel zu tun hatten.

3.3.11.4.2 Vorbringen der Vorinstanz

Im Raumplanungsbericht vom 29. Mai 2020 wird beziglich des AMAG-Areals ausgefihrt (S. 60),
das Gebiet habe wegen dem Wegzug der AMAG seine urspriingliche Nutzung verloren und solle
einer neuen Nutzung zugefihrt werden. Der westliche Perimeter-Teil sei bisher der Kernzone
Ko3 zugewiesen gewesen, was mit der Zuweisung zur M4 praktisch Gbernommen werde. Die
Massstablichkeit und Kérnung der Bebauung ergebe sich aus dem rdumlichen Bezug zur PH im
Norden. Die bisher in der OBA liegenden Bauten wiirden von Nutzungen im éffentlichen Inte-
resse belegt. Mit Blick auf die Zukunft sollten diese Bauten auch Biros zuganglich sein, welche
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nicht 6ffentlichen Zwecken dienten. Eine Mischzone lasse nun die bestehenden Nutzungen zu
und 6ffne das Spektrum flir andere Nutzungen. Die bestehende Bebauungsstruktur sei mehr-
heitlich 4-geschossig. Damit das Areal rdumlich zusammenh&ngend und nutzungsmassig flexibel
weitergeplant und -bebaut werden kénne, werde die Zone M4 daher Gber den gesamten Peri-
meter des Gestaltungsplans gelegt.

In ihrem Entscheid vom 15. Juni 2021 (S. 15 ff.) erwog die Vorinstanz, der Abschnitt entlang der
Baselstrasse (zusammen mit dem Areal der Padagogischen Hochschule) bilde bereits heute einen
ch in der Abfolge der historischen Baselstrasse. Dieser kdnne und solle nicht reversibel sein.
dessen kénne es zu einer stadtraumlichen Klarung fihren, wenn der Abschnitt als raumli-
Einheit gelesen werde. Dazu trage die Zonierung M4 (4 Vollgeschosse) bei, welche im Ubri-
i bisherigen Zonierungen Ko3 (3 Vollgeschosse plus Attika), OeBAb (Gestaltungsplan ab 3
@ ossen) und W3b (3 Vollgeschosse plus Attika) hdhenmassig nicht tGbertreffe. Die KPU

ertieften Prifung zum Schluss gelangt, den Einsprechenden sei dahingehend bei-
t

zupfli ass eine einheitliche Zonierung Uber den gesamten Gestaltungsplanperimeter zu-
satzli haf e, insbesondere zu den umliegenden Wohngebieten. Die Parzellen GB
Nrn. 303 ufid 30 aus diesem Grund der Wohnzone W4a zuzuteilen und nicht wie geplant
der Mischz itig habe sie eine Anderung der Larmempfindlichkeitsstufen dieser

Grundsticke v
gende Anpassung i ng und Larmempfindlichkeitsstufe) sei den Emsprechenden sowie der
Eigentimerin der nschaft am 12. Februar 2021 zur Kenntnis gebracht worden (§ 19
PBG). Der Zuteilung vo in die Wohnzone hatten samtliche Einsprechenden schrift-
lich zugestimmt. Ebenso d der GB Nrn. 303 und 304 in die ES II.

bracht in einer W3a) und umfasse osse. Eine W3a oder W3b stelle fur diesen Wohn-
bau daher keine angemessene Grun
max. von 1.6 (Grundsticke im GP-Perimet

Die bestehende Wohnbaute aufiGB N§¢. 308 liege aktuell in einer W3b (nicht wie teilweise vorge-
%Sbl
nier,

legenen W3b mit einer GFZo von 0.6 schaffe valle Ubergange. Im Grundbuch eingetragene
Hoherbauverbote (Art. 680 Abs. 2 und 686 ZGB; ZGB) bedeuteten eine dem Bauenden
vertraglich auferlegte Verpflichtung, eine in der'@rtl n Bauordnung festgesetzte maximale

Bauhohe auf ein vereinbartes Mass herabzusetzen:"Mi o tlichen Beurkundung und der
Eintragung im Grundbuch wirden die Méglichkeiten, im R en eines Gestaltungsplans von

endwo eine Grenze
vorliegend der Fall

ise, sei daher unbe-
grindet. Jede Zonenplanung sei letztlich dadurch gekennzeic ass é
ZW|schen den verschiedenen Zonen gezogen werden musse wie @

Dem Nachtrag zum Raumplanungsbericht vom 9. August 2021 lasst sich bezug
nommenen Anpassung entnehmen (S. 7), das AMAG-Areal bilde zusammen g

geschosse plus Attika), OeBAb (Gestaltungsplan ab 3 Vollgeschossen) und W3b (3 VollgeSé@tosse
plus Attika) héhenmassig nicht Gbertreffe. Tatsachlich habe sich anlasslich der Einsprachebe-
handlung gezeigt, dass eine einheitliche Zonierung tGber den gesamten Gestaltungsplanperime-
ter zusatzliche Briche schaffe, insbesondere zu den umliegenden Wohngebieten. Die Parzellen
GB Nrn. 303 und 304 wiirden aus diesem Grund der Wohnzone W4a zugeteilt. Eine Abstufung
von der M4 mit einer GFZo max. von 1.6 (Grundstlicke im GP-Perimeter) Uber die W4a mit einer
GFZo von 0.8 zur stdlich gelegenen W3b mit einer GFZo von 0.6 schaffe massvolle Ubergange.
Durch die Umzonung von einer Misch- in eine Wohnzone, wirden die Grundstlcke neu der ES Il
zugeordnet.
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Im Entscheid vom 22. Februar 2022 (S. 23 ff.) fuhrte die Vorinstanz aus, die nachstehende Abbil-
dung - als Nord-Suid-Terrainschnitt - zeige fur Flachdachbauten die aktuell zulassigen Gebaude-
hoéhen gemass bisheriger Messweise (schwarz dargestellt). Die zulassigen Gesamthdhen seien in
griin dargestellt, jeweils fir die geltende Zonierung nach der Ortsplanungsrevision. Hier werde
die neue Messweise angewendet.
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nierung OPR inkl. zuldssiger Dichte (Terraingrundlage: sogis).

gaben zur bisherigen Zonierung u

springlich angedachten Zuordnung d estaltungsperimeters zur Mischzone M4
habe der Gemeinderat am 15. Juni 2021 b ie genannte Parzelle der 4-geschossigen
Wohnzone W4a (GFZo 0.8) zuzuordnen. Die ge ungs-Ordnung lasse in der W3b 3 Ge-
schosse und eine Gebaudehdéhe von 10.5 m zu. inem Flachdach zusatzlich ein zu-

Das Grundstlck GB SO Nr. 303 liege heut deg Wohnzone W3b (AZ 0.6). Anstelle der ur-
7
los

(GFZo 0.8; vgl. § 6 nZR) fuhre nicht zu einer anderen Gesamthohe a

Abbildung oben und bei Betrachtung des Stadtmodells zeige sichg@lass GB SO Nr. 303 deutlich
eit§’heute ein massvoller

Ubergang bestehe. Dies treffe auch auf den Ubergang nach Westen, ia§'Strukéurgebiet, zu.

Wenn der Einsprecher vorbringe, damit wirde ein Bruch «geschaff i 'diés Bnzutreffend.

3.3.11.4.3 Wirdigung

Eine Befangenheit der Stadt Solothurn als Eigentliimerin des Grundstiickes GB Sol
ist mit Blick auf vorstehende Ausfihrungen (Ziff. 3.3.10.3) zu verneinen. Es oblie
stanz von Gesetzes wegen, die Ortsplanung vorzunehmen. Dass dabei auch eigeng €
betroffen sind, liegt in der Natur der Sache und vermag keine Befangenheit zu begr(
Ausfiuhrungen der Vorinstanz lassen denn auch keine solche erkennen. Im Gegenteil:
rinstanz begriindet unter Zuhilfenahme von Abbildungen - in diesem Punkt geradezu vorbil
lich —, weshalb die neue Zonierung der bereits bestehenden Zonierung annahernd entspric

und wie eine Abstufung gegenliber den bestehenden Wohnquartieren erreicht wird. Von ei
unverhaltnismassigen und planerisch nicht begriindbaren Aufzonung kann nicht die Rede sein.
Zu Recht fihrt die Vorinstanz aus, dass der «Bruch» in der Abfolge der historischen Baselstrasse
nicht mehr reversibel ist. Dies ist auch ohne Bezug zum Areal der nérdlich der Baselstrasse gele-
genen Padagogischen Hochschule der Fall, weshalb es auch keine Rolle spielt, dass die Bauten
des AMAG-Areals in Erscheinung treten, wahrend nérdlich der Baselstrasse lediglich das Hallen-
bad ersichtlich ist.
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Im Ergebnis tragt die Planung dem heutigen Bestand Rechnung. Mit der neu anstelle der Misch-
zone M4 geplanten Wohnzone W4a mit Larmempfindlichkeitsstufe ES Il im stdlichen Teil des
Areals wird ein massvoller Ubergang geschaffen bzw. beibehalten. Der Beschwerdefiihrer 13
vermag nicht aufzuzeigen, inwiefern die Planung rechtswidrig oder unzweckmassig ware, so-
weit er sich Gberhaupt mit den Uberlegungen der Vorinstanz auseinandersetzt. Die geplante Zo-
nierung ist recht- und zweckmassig, die Beschwerde ist diesbeztglich abzuweisen.

3.3.11.5 Kindergarten / Zonierung GB Solothurn Nr. 304

1.5.1 Vorbringen des Beschwerdefthrers

f S. 49 entnommen werden, dass einige Standorte nicht mehr fur 6ffentliche Nut-
ht wirden, weshalb eine Zuweisung zu der dem Kontext entsprechenden
Umkehrschluss aus diesen klaren Ausfihrungen kénne nicht anders lau-

ten, als led igen Zonen, in den ein Kindergarten aufgehoben werde, in die Wohn-
zone Uberfuhrt@wirdeny Der Kindergarten untere Sternengasse bleibe aber bestehen und erfiille
nach wie vor eine ¢ e Aufgabe. Parzellen, die der Gemeinde gehérten und einem 6f-
fentlichen Zweck gewi n, gehdrten in die Zone fur 6ffentliche Bauten und Anlagen.

Wohnzoneferfol

3.3.11.5.2 Wirdigung

AMAG-Areal einer Mischzone M , um die Bauten auch Blros zuganglich zu ma-

Wie vorstehend ausgefiihrt wanyon'$éiten der Vorinstanz urspringlich angedacht, dass ganze
ziﬁ
chen, welche nicht 6ffentlichen Zwedken die grund der mit der zweiten Auflage vorge-

nommenen Abstufung im stdlichen Bereig t die Parzelle nun in die Wohnzone W4a
(ES 1) zu liegen. Die Uberlegungen der Vo die Bauten mit Blick auf die Zukunft auch an-
deren Nutzungen zugéanglich zu machen, sindhag 2iehbar. In Anbetracht dessen, dass der
Kindergarten — gleich wie eine Kindertagestatte - in der Wohnzone durchaus zo-
nenkonform ist, ist die Umzonung nicht zu beansta . Di hwerde ist diesbezlglich abzu-
weisen.

3.3.11.6 Verfahrenskosten und Parteientschadigung L 4

Die Verfahrenskosten sind gemass § 37 Abs. 2 VRG i.V.m. § 77 VR @;
Schweizerischen Zivilprozessordnung (ZPO; SR 272) aufzuerlegen. G&
renskosten von der unterliegenden Partei zu tragen (Art. 106 Abs. 1

triebsentschadigung zuzusprechen.

3.3.12 Beschwerden von Claudia Wittmer Imbach und Rolf Imbach, St. Josefsgasse 5,
4500 Solothurn (Beschwerdefihrer 14) vom 11. Juli 2021 und 19. Marz 2022

Mit Beschwerde vom 11. Juli 2021 stellten die Beschwerdeflihrer 14 folgende Antrage:

1. Der Beschluss des Einwohner-Gemeinderates der Stadt Solothurn vom 15. Juni 2021, Ge-
schafts-Nr. 42, sei nichtig zu erklaren, ev. aufzuheben.

2. Der in der Einsprache vom 6. Juli 2020 gestellte Antrag auf Durchfiihrung eines Augen-
scheines sei gutzuheissen.
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3. Die Vorinstanz sei anzuweisen, unsere Einsprache vom 6. Juli 2020 gutzuheissen und den
Entscheid abgetrennt von den anderen Einsprachen rechtswirksam zu er6ffnen (Einspra-
che Nr. 22).

4. Die Ziffer 3.3. des Beschlusses sei aufzuheben.

Eventualiter:
iffer 4.4.1. 4.1.2 des Beschlusses sei aufzuheben.

iffer 5 des Beschlusses sei aufzuheben.

des Beschlusses sei aufzuheben.

N

Beschlusses sei aufzuheben.

©

Ziffer 11fdes B sses sei aufzuheben.

b

10. U.K.u.E.F.

Mit Eingabe vom 19. Marz 2 ben die Beschwerdeflihrer 14 Beschwerde gegen die zweite
Auflage und stellten folgen editsbegehren:

1. Der Beschluss des Einwohner-G¢ derates der Stadt Solothurn vom 22. Februar 2022
sei aufzuheben, insbesondereZiff.\; 5‘9 und 20 des Dispositivs.
2. Die vorliegende Beschwerde sei mi®unse erde gegen die 1. Offentliche Auf-

lage der Gesamtrevision der Ortsplanu

der Bau- und Umweltausschuss, bei
gen war.

3. Essei festzustellen, dass Markus Schipbac
der Beurteilung der Einsprache zum Amag-Area

4. Der in den Einsprachen gestellte Antrag auf Durchfihru ines Augenscheines sei gut-
zuheissen.
L 4
5. Die mit den Einsprachen zur 1. und 2. Auflage gestellten mdterij ?rége seien gut-
zuheissen.
6. U.K.u.E.F.
In der ergdnzenden Begriindung vom 2. Juni 2022 stellten die Beschwerdefihrer™4 7S

folgenden Antrag: /
1. Essei die Stadt Solothurn anzuweisen, eine umfassende, vertiefte Analyse der AusWwir-
kungen der Aufzonierung des Amag Areals auf die Typologie und auf das gesamte
Quartier durch eine aussenstehende, unabhangige Fachstelle der Raumplanung in
trag zu geben.

Die materiellen Antréage der Beschwerdefthrer 14 in ihren Einsprachen vom 6. Juli 2020 und
12. September 2021 lauten wie folgt:

- Die Zonierung im Gestaltungsplanperimeter Baselstrasse / untere Sternengasse (AMAG)
sei nicht zu genehmigen und fir die Nachbarn transparent zu UGberarbeiten.

- Die im Grundbuch gesicherten Héherbauverbote zulasten des Gestaltungsplanperime-
ters seien 6ffentlich-rechtlich zu schitzen.
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- Zonenplan 1: Die Zonierung im Gestaltungsplanperimeter Baselstrasse / untere Sternen-
gasse sei nicht zu genehmigen.

- GB Nr. 303 sei der Zone W3a zuzuteilen.

- GB Nr. 304 sei der Zone fur 6ffentliche Bauten und Anlagen zuzuteilen.
3.3.12.1 Entscheid der Vorinstanz vom 15. Juni 2021 / rechtliches Gehér

.12.1.1 Vorbringen der Beschwerdefiihrer

Beschwerdefihrer 14 machen geltend, durch die pauschale Behandlung der Einsprachen
ie Vorinstanz und durch die Art der Eré6ffnung des Entscheides sei das rechtliche Gehor
von Art. 29 Abs. 3 BV massiv verletzt worden. Einzelne Gemeinderate hatten zudem
ter Zeitdruck pauschale Behandlung der Einsprachen ernsthafte Bedenken ange-
gestellt worden sie ihnen ein 73 Seiten umfassendes Dokument mit einem Verweis
auf ei ite. Eine zusammenhdngende Auseinandersetzung mit ihren Antragen fehle
entweder yollsta der musse, was fur einen Blrger*in unzumutbar sei, in diesem Dokument
an verschie muihsam zusammengesucht werden. Die Plane und Skizzen im Proto-
kollauszug sei s gewahlten Massstabes und des gewahlten Druckverfahrens nicht
oder kaum lesbar. rseitige Dispositiv der Vorinstanz zu Gber 90 Einsprachen sei damit
nicht nur far Laien tnl je Vorinstanz habe es unterlassen, den Beschwerdeflihrenden auf
eine nachvollziehbare ufzuzeigen, auf welche Griinde sie ihren Entscheid stitze. Damit
fehle eine unabdingbare V, etzung, um einen Entscheid sachgerecht anfechten zu kénnen.

3.3.12.1.2 Wurdigung
Der Umstand, dass im Beschluss zur age nicht stets jede Einsprache separat abgehan-

delt wurde, sondern eine thematische Abh @ gfder Vorbringen der verschiedenen Einspre-
chenden gewahlt wurde, fuhrte dazu, da bloss ein einzelner Abschnitt des Entscheides zu
der eigenen Einsprache gelesen werden konnge. g aus Sicht der einzelnen Einsprechen-
den nicht ideal sein, es ist ihnen aber durchaus zlizu n, ein 80 Seiten umfassendes Doku-
ment durchzulesen. Die thematische Gliederung, he sich rund der wiederkehrenden
Themen in den Einsprachen durchaus anbot, liess zudem d aus erkennen, wo und wie eine
bestimmte Rige behandelt wurde. Schliesslich gelang es amtlithen Beschwerdeflihren-
den, den Entscheid sachgerecht anzufechten. .

Eine Mehrheit des Gremiums war jedenfalls der Ansicht, sich ausreiché it dér Materie ausei-
nandergesetzt haben zu kénnen und hat auf eine Rickweisung des Geschaft§verzightet. Dies ist
in Anbetracht der doch relativ ausfuhrlich wiedergegebenen Einsprachen
rechtlich relevante Ermessensunterschreitung ist darin nicht zu erblicken. Da
bereitet wurde, flhrt nicht dazu, dass die Vorinstanz kein Ermessen mehr a

stand zudem die Mdéglichkeit offen, die Akten einzusehen und sich mit gewissen The
tieft zu beschaftigen. Die Beschwerde ist diesbeziiglich abzuweisen.
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3.3.12.2 Augenschein / rechtliches Gehér

3.3.12.2.1 Vorbringen der Beschwerdefihrer

Die Beschwerdefiihrer 14 erblicken in der Verweigerung des beantragten Augenscheins eine
Verletzung des Anspruchs auf rechtliches Gehér. Diese Verweigerung, einen Augenschein durch-

zuflhren, habe u.a. dazu gefiihrt, dass die Parzelle GB Nr. 303 mit der Begriindung, sie sei be-
reits 4-geschossig Uberbaut, falschlicherweise in die Zone W4a Uberfiihrt werde. Die Verweige-

15. Juni 2021, S.5'f),
Zusammenhang i
reits geplanten Eins

d der per 18. Januar 2021 wiederum verscharften Massnahmen im
id-19-Pandemie sei auf samtliche angedachten bzw. teilweise be-
ndlungen verzichtet worden. Die Verwaltungsbehdrden seien

Urkunden beizuziehen,
kinfte einzuholen (§ 15 VR
solcher durchgefuhrt werde, im
indessen eine dahingehende Pfli
des Anspruchs auf rechtliches Gehor
ten und einer antizipierten Beweisw(r

e vorzunehmen sowie Gutachten und schriftliche Aus-

in Augenschein beantragt, so stehe der Entscheid, ob ein

er mit der Sache beauftragten Behoérde, ohne dass
Eine (sinngemass geltend gemachte) Verletzung

zuerkennen, wenn aufgrund der bestehenden Ak-
%hieden werde.

3.3.12.2.3 Wirdigung

Ein Augenschein dient im Wesentlichen der Sachvegha irung. Den Ausfihrungen der Vor-
instanz ist zuzustimmen, dass der Entscheid Uber die Drc rung eines solchen in ihrem Er-
messen liegt. Sofern sich der Sachverhalt mit hinreiche Klarheit gis den Akten ergibt, kann

auf die Durchfihrung eines Augenscheins verzichtet werden. Darifitliegt keine Verletzung des
Anspruchs der Beschwerdeflhrer 12 auf rechtliches Gehér. De
Seite 17 fest, dass GB Solothurn Nr. 303 aktuell in der Wohnzone W3

schosse zulassig waren, wird nicht behauptet, vielmehr wird darget
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Die wesentlichen Sachverhaltselemente gehen mit gentigender Klarheit aus den Akten hervor.
Ein Augenschein war und ist nicht notwendig, wie auch nachfolgende Ausfiihrungen zu der an-
gefochtenen Aufzonung zeigen. Eine Verletzung des Anspruchs auf rechtliches Gehor ist zu ver-
neinen. Die Beschwerde ist diesbezlglich abzuweisen.

3.3.12.3 Ausstand Markus Schipbach

3.3.12.3.1 Vorbringen der Beschwerdefthrer

eBeschwerdefiihrer 14 machen geltend, die Behandlung der Einsprachen zur 2. Auflage der
R im Gemeinderat sei gestUtzt auf den Antrag des Umwelt- und Bauausschusses vom 27. Ja-

pfdieser Funktion bei der Behandlung der Ein-
ine Beteiligung und Antragstellung hatten
emeinderat nicht unbefangen beurteilt

22 erfolgt. Als Referent bei der Behandlung der Einsprachen im Gemeinderat habe Mar-
pbach, Gemeinderat und Vorsitzender Umwelt - und Bauausschuss, geamtet. Der Um-
It- uausschuss sei im November 2021, nach der Einfilhrung von Ausschlssen im Ge-
tord ischen Gebaudeversicherung (SGV) und damit in seiner Funktion als Direktor
der SGV vaii ein onierung des betroffenen Amag-Areals direkt betroffen. Das Gebaude
der SGV be e si ohl auf GB Solothurn Nr. 3558 und teilweise auch auf dem GB Solo-
die Frage des Ausstandes bez. einer Befangenheit des Vorsitzenden
Umwelt- und Bauausschitissdg€bder Behandlung der Begehren zum Amag-Areal. §§ 92 ff. des Ge-
satign (GO; BGS 125.12) lege die Regeln zu den Ausstands- und
Kantons bei der Beurteilung deg ‘*@ achen zum Amag-Areal ein direktes und eigenes Inte-
resse an der nun vorgesehenenAuf erng des gesamten Areals. Denn auch flr die SGV bein-
halte die Aufzonierung des Amag F%dsétzlich einen Mehrwert. Damit liege ein Aus-
lehn
SGV als Vorsitzender Umwelt- und Bauaus @
sprache zum Amag-Areal befangen schei
die gegen das Vorhaben eingereichten Einspfac

me bereich, in dieser Form eingesetzt worden. Markus Schiipbach sei allerdings auch Direk-

it von der neuen Zonierung direkt betroffen. In diesem Zusammen-
Ablehnungsfallen fest. a < Gpbach habe als Direktor der SGV und damit als Vertreter des
standsgrund vor. Zumindest liege ei ysgrund gemass § 93 GO vor, da der Direktor der
werden gekonnt (BGE 140 | 326).

3.3.12.3.2 Wirdigung

Nach Art. 30 Abs. 1 Bundesverfassung der Schweizerischen Eidgefn6ssenséhaft vom 18. April 1999
(BV; SR 101) und Art. 6 Ziff. 1 Konvention zum Schutze der Mefischenre @ und Grundfreihei-
ten vom 28. November 1974 (EMRK; SR 0.101) hat der Einzelne A @ darauf, dass seine Sa-
che von einem durch Gesetz geschaffenen, zustdndigen, unabhangig arteiischen Ge-
ist verletzt,

Befangenheit und der Gefahr der Voreingenommenheit begriinden. Solch
entweder in einem bestimmten Verhalten des betreffenden Richters oder inyge

mussen die Anforderungen an die Unparteilichkeit von Verwaltungs- und Exekutivbeho
ter BerUcksichtigung ihrer gesetzlich vorgegebenen Funktion und Organisation ermittelt wer-
den (BGE 1251 119 E. 3d und 3f.). Im verwaltungsinternen Verfahren bejaht das Bundesgericht
eine Ausstandspflicht in der Regel nur dann, wenn der Amtstrager selbst Partei des Verfahrens
ist oder ein persénliches Interesse am Verfahrensgegenstand hat und insoweit in «eigener Sa-
che» entscheidet. Eine Beurteilung aller konkreten Umsténde ist indessen in jedem Fall unab-
dingbar. Das Ausstandsbegehren hat sich zudem immer gegen eine (oder mehrere) naturliche
Personen zu richten, und nicht gegen eine Gesamtbehorde (Urteile des Bundesgerichts
1B_86/2011 vom 14. April 2011 E. 3.3 und 1C_278/2010 vom 31. Januar 2011 E. 2.2; vgl. BGE 122
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I 471 E. 3; vgl. zum Ganzen Urteil des Bundesgerichts 2C_305/2011 vom 22. August 2011
E.2.41).

Es trifft zwar zu, dass die Parzellen GB Solothurn Nrn. 304, 3553 und 3558 im Eigentum der Solo-
thurnischen Gebaudeversicherung liegen, daraus lasst sich aber kein persénliches Interesse von
Markus Schiipbach als Direktor der SGV begriinden. Weder die SGV noch deren Direktor waren
Verfahrenspartei. Die SGV nimmt als 6ffentlich-rechtliche Anstalt hoheitliche Aufgaben des Kan-
tons wahr (vgl. § 1 des Gesetzes Uber die Gebaudeversicherung, Brandverhiitung, Feuerwehr
entarschadenhilfe, Gebaudeversicherungsgesetz, BGS 618.111). Als Folge seiner Posi-
Markus Schiipbach zwar ein generelles Interesse an einem guten Geschaftsgang der
en. Ob die Anderung der Zonierung von drei Grundstiicken, welche zu grossen Teilen

i schossig (und relativ modern) Gberbaut sind, mit Blick auf ein Anlagevermégen
illionen Franken und ein Eigenkapital von rund 338 Millionen Franken (Ge-

022) Uberhaupt von ReIevanz ist, mag bezweifelt werden Ein persénliches Inte-

leiten, wen S Spekulationsobjekte ohne 6ffentlichen Zweck handelte (was offensicht-
li kein Entscheid in eigener Sache vor. Die Beschwerde ist diesbezlg-
lich abzuweisen.

3.3.12.4 Zonierung Gest

3.3.12.4.1 Vorbringen der

Mit ihrer Beschwerde gegen den Bes r Vorinstanz vom 15. Juni 2021 machen die Be-
schwerdefuhrer 14 geltend, ihrer Forderung, esgsei auf eine Aufzonung des AMAG-Areals zu
verzichten, werde im stdlichen Teil de 9%var teilweise erflllt, es sei jedoch weiterhin
eine viergeschossige Mischzone M4 vorge i ige Zonlerung Ko3, 3- gesch055|g, Ge-
baudehoéhe 10.5 m, AZ quartiermassstablich, ha
hoéhe 15.5 m und AZ max. 1.6, weichen. Gleich
hauptet, die bisherige Zonierung werde durch die
fen. In ihrer Einsprache hatten sie gertigt, dass der zu

Entscheid tatsachenwidrig be-
ung héhenmassig nicht Gbertrof-

reits heute einen Bruch in der Abfolge der historischen Baselstrasse.
reverS|beI sein. Stattdessen kénne es zu einer stadtraumllchen Klar

AMAG-Areal seien nur 3 Geschosse zulassig. Das AMAG-Areal sei zudem mit eine
verbot belastet. Die PH liege dagegen von der Baselstrasse relativ weit zurlickversgt2

ein intaktes Quartier stdlich der Baselstrasse, das nicht durch einen riesigen er(r)atischen

zerstort werde, wie die vorgesehene Aufzonierung sich prasentiere, Gberwiegten und liessen o
nicht nachvollziehbare Begrliindung der Stadt mit der rdumlichen Einheit zur PH wie ein Kafte

haus in sich zusammenfallen.

Mit Beschwerde vom 19. Marz 2022 zur zweiten Auflage machen die Beschwerdefihrer 14 gel-
tend, die Vorinstanz habe die grébsten Fehler der 1. Auflage behoben, sei aber ihren wichtigs-
ten Antragen nicht gefolgt. Die Aufzonungen und Verdichtungen wirden ohne Riicksicht auf
die bestehende Uberbauung, ohne Rucksicht auf die geltenden Gestaltungsplane und ohne
Rucksicht auf die Umgebung des Gestaltungsplangebietes und des gewachsenen Quartiers aus
nicht nachvollziehbaren Grinden aufrechterhalten.
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Die bestehende Uberbauung im westlichen und stdlichen Teil des Amag-Areals sei ein- bis drei-
geschossig. Sie werde in gut erhaltenen Bauten sinnvoll und rentabel genutzt. Ein Abbruch die-
ser Gebaude sei auf Jahrzehnte hinaus nicht zu erwarten. Die Aufzonungen und Verdichtungen
seien theoretisch und fur die Nutzung des Gebietes und den Erhalt der Gebaude schadlich. Der
Vorwurf bleibe, wonach insbesondere die Stadt im Eigeninteresse diese unverhéaltnismassige
und unnétige Aufzonierung in dem gewachsenen Quartier durchsetzen wolle.

Die geltenden Gestaltungspléne seien mit der bestehenden Uberbauung realisiert worden. Sie

(irden in der OPR zurecht nicht aufgehoben. Mit der Aufzonung und Verdichtung des Gebie-

phne Rucksicht auf die bestehenden Gestaltungsplane fordere die Gemeinde die wirtschaft-

sinnlose Spekulation mit den Grundstiicken des Areals. Dies sei kein nachhaltiges und riick-
Iles Vorgehen wie dies flir eine OPR erwartet werden durfte.

bestehende zonen- und gestaltungsplankonforme Uberbauung sei auf die umlie-
gen zonen und die Strukturgebiete abgestimmt. Die von der Vorinstanz beschlossenen
Aufzo Verdichtungen schadeten den umliegenden Wohnzonen und Strukturgebie-
ten und defen UBerfgBtung. Eine raumplanerisch (iberzeugende Begriindung fehle. Mittels
Schnittskiz Il versucht werden, das unbegriindete Vorgehen zu zementieren.

reals gehore der Gemeinde und dem Kanton. Die 6ffentliche Hand
en Wert ihrer Parzellen einseitig und zu Lasten eines gesamten
amit gleichzeitig im Ubrigen Teil die Spekulation. Von der
ameinde, der Kanton und die Amag. Die angrenzenden Lie-
: Q ewachsene Quartier seien die Leidtragenden einer solch

rucksichtslosen und spekulativel, Autonigsung. Dieses Vorgehen entspreche nicht den Grunds-
LA]Sp|

Ein grosser Teil des
versuche durch die Auf
Quartiers zu erhéhen
Aufzonierung profitierten

atzen des raumplanerischen Leitbildes ers stossend sei, dass in Ziffer B.3 der Begriindung
geltend gemacht werde, die Gestalt amE%les Areals wirden im Anschluss an die Ortspla-

nungsrevision Uberarbeitet. In diesem Ver; @
zonen und Strukturgebiete gesorgt werd

ne fir den Schutz der umliegenden Wohn-
sei dies notig, weil die sinnlose Aufzo-
g des Amag-Areals nehme. Es ware

fachgerechter und politisch angepasster, eine Zogier zu beschliessen, die auf die bestehende
i. Dieses Vorgehen erhalte die
turgebieten. Diese Ausflhrun-
i nz vorgenommenen Ver-
schlossenen Verdich-
splanung nicht viel zu

bestehenden Ubergénge zu den umliegenden Wohn- und
gen zeigten, dass die in der Begriindung des Entscheides
gleiche der Zonierung des Amag-Areals nach geltendem Recht
tung und Aufzonung mit der Realitit der Uberbauung und d
tun hatten.

2. Vorpriufungsbericht vom 27. September 2019. Darin seien die zahlreichen fl3
nungen von W2 in W3 bzw. W3 in W4 kritisch beurteilt worden Es sei im 1.

Gefahr bestehe, dass sich die Typologie der Quartiere verandert. Das Amt fir Raum
halte fest, dass ohne vertiefte Analyse der entsprechenden Quartiere, welche die Vertra

neutrale Analyse durch eine von der Stadt unabhangige Stelle zu den Auswirkungen de
nung des Amag Areals auf das gesamte Quartier sei nicht gemacht worden. Die von der Stadt in
der 2. Auflage OPR gemachten erganzenden Ausfilhrungen zur Begriindung der Aufzonung
stellten keine solche vertiefte Analyse dar und gentigten den Anforderungen einer solchen Ana-
lyse in keiner Weise, zumal die Stadt als Eigentlimerin eines grossen Teils des Areals an dieser
Aufzonung ein eigenes, unmittelbares Interesse habe und damit die Neutralitat der zusatzlichen
Ausfihrungen der Stadt eher fraglich sein dlrften. Die Stadt als Eigentimerin sei in dieser Hin-
sicht befangen. Auch befanden sich in unmittelbarer Ndhe des Amagareals Wohnzonen und
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Strukturgebiete. Es kdnne auch auf die Atriumssiedlung am Rosenweg verwiesen werden, prak-
tisch neben dem aufzuzonenden Areal. Die unnétige Aufzonung nehme auf das Quartier in kei-
ner Weise Ricksicht. Erst mit einer fachlich unabhangigen Analyse, welche nicht nur die Anlie-
gen der Stadt, sondern auch diejenigen der Anwohner und des Quartiers angemessen bertck-
sichtige, kdnne ein Entscheid gefallt werden.

3.3.12.4.2 Vorbringen der Vorinstanz

planungsbericht vom 29. Mai 2020 wird beziiglich des AMAG-Areals ausgefihrt (S. 60),
>t habe wegen dem Wegzug der AMAG seine urspriingliche Nutzung verloren und solle
en Nutzung zugefihrt werden. Der westliche Perimeter-Teil sei bisher der Kernzone
iesen gewesen, was mit der Zuweisung zur M4 praktisch Gbernommen werde. Die
Masss it und Kérnung der Bebauung ergebe sich aus dem rdumlichen Bezug zur PH im

Norde®, Diglbi in der OBA liegenden Bauten wiirden von Nutzungen im 6ffentlichen Inte-
resse be ick auf die Zukunft sollten diese Bauten auch Biros zuganglich sein, welche
nicht 6ffentl ken dienten. Eine Mischzone lasse nun die bestehenden Nutzungen zu

und 6ffne das Spektru andere Nutzungen. Die bestehende Bebauungsstruktur sei mehr-
heitlich 4-gescho as Areal raumlich zusammenhangend und nutzungsmassig flexibel
weitergeplant und - rden kénne, werde die Zone M4 daher tGber den gesamten Peri-

15 ff.) erwog die Vorinstanz, der Abschnitt entlang der
Padagogischen Hochschule) bilde bereits heute einen

6henmassig nicht Ubertreffe. Die KPU
insprechenden sei dahingehend bei-

en. Die zu genehmi-
gende Anpassung (Zonierung und Larmempfindlichkeitsstufe) sei de pre€henden sowie der
Eigentimerin der Nachbarliegenschaft am 12. Februar 2021 zur Ke 3

PBG). Der Zuteilung von GB Nr. 303 in die Wohnzone héatten samtliche séchenden schrift-

Die bestehende Wohnbaute auf GB Nr. 303 liege aktuell in einer W3b (nicht wie orge-
bracht in einer W3a) und umfasse 4 Vollgeschosse. Eine W3a oder W3b OPR stel
Wohnbau daher keine angemessene Grundzonierung dar. Eine Abstufung von deg, M4 2N

lich gelegenen W3b mit einer GFZo von 0.6 schaffe massvolle Ubergange. Im Grundbuch effig
tragene Hoherbauverbote (Art. 680 Abs. 2 und 686 ZGB; § 254 EG ZGB) bedeuteten eine dem
Bauenden vertraglich auferlegte Verpflichtung, eine in der értlichen Bauordnung festgesetzte
maximale Bauhohe auf ein vereinbartes Mass herabzusetzen. Mit der 6ffentlichen Beurkund
und der Eintragung im Grundbuch wirden die Méglichkeiten, im Rahmen eines Gestaltungs-
plans von der zulassigen Geschossigkeit oder festgelegten Gebdudehdhe abzuweichen, aufge-
hoben. Die Beflirchtungen, der Gestaltungsplan ermégliche eine noch héhere Bauweise, sei da-
her unbegrindet. Jede Zonenplanung sei letztlich dadurch gekennzeichnet, dass irgendwo eine
Grenze zwischen den verschiedenen Zonen gezogen werden musse, wie dies auch vorliegend
der Fall sei. Mit der geplanten Abstufung innerhalb des GP-Perimeters wirden keine «Inseln»
geschaffen, sondern Ubergénge, die aus raumplanerischer Sicht sinnvoll und vertretbar seien.
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Dem Nachtrag zum Raumplanungsbericht vom 9. August 2021 Iasst sich bezlglich der vorge-
nommenen Anpassung entnehmen (S. 7), das AMAG-Areal bilde zusammen mit dem Areal der
Padagogischen Hochschule bereits heute einen Bruch in der Abfolge der historischen Basel-
strasse. Dieser kdnne und solle nicht reversibel sein. Stattdessen kénne es zu einer stadtraumli-
chen Klarung fuhren, wenn der Abschnitt als rdumliche Einheit gelesen werde. Dazu trage die
Zonierung M4 (4 Vollgeschosse) bei, welche im Ubrigen die bisherigen Zonierungen Ko3 (3 Voll-
geschosse plus Attika), OeBAb (Gestaltungsplan ab 3 Vollgeschossen) und W3b (3 Vollgeschosse
plus Attika) hdhenmassig nicht Ubertreffe. Tatsachlich habe sich anlasslich der Einsprachebe-
andlung gezeigt, dass eine einheitliche Zonierung tUber den gesamten Gestaltungsplanperime-
@ zusatzliche Briche schaffe, insbesondere zu den umliegenden Wohngebieten. Die Parzellen
58"Nrn. 303 und 304 wirden aus diesem Grund der Wohnzone W4a zugeteilt. Eine Abstufung

o M4 mit einer GFZo max. von 1.6 (Grundstlcke im GP-Perimeter) Uber die W4a mit einer
0.8 zur sudlich gelegenen W3b mit einer GFZo von 0.6 schaffe massvolle Ubergange.
rch'di zonung von einer Misch- in eine Wohnzone, wiirden die Grundstiicke neu der ES 1|
zugeogdnet.

Im Entscheid vo ebruar 2022 (S. 11 ff.) fuhrt die Vorinstanz aus, vorab zurlickzuweisen sei

der Vorwu ersuche im Eigeninteresse eine unndtige und unverhaltnismassige Auf-
zonierung zu L ines,gewachsenen Quartiers durchzusetzen. Es handle sich vorliegend
nicht um eine Aufz g, sondern um die korrekte Zonenzuteilung. Die konkrete Dichte
werde mit einem Gest anverfahren festgelegt. Vorweg sei folgendes zu prazisieren: Ob-

gsbericht nicht explizit erlautert, gelte die Erklarung, mit

, sowohl fur die Héhe als auch die Dichte der Bebauung,
en auch fur die Festlegung der Larmempfindlichkeitsstu-

fen. Die nachfolgende Abbildu

(Neyd-Sud-Terrainschnitt) zeige fir Flachdachbauten die
aktuell zulassigen Gebaudehdhen : eriger Messweise (schwarz dargestellt). Die zulas-
I

sigen Gesamthohen seien in grin dafgeste ” wveils fir die geltende Zonierung nach der Orts-

wohl im Nachtrag zum
der Abzonierung Briiche z
zudem die Nutzung und damit

planungsrevision. Hier werde die neue Mg gewendet.
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Die Kommission fur Planung und Umwelt (KPU) habe sich den Vorbringen der Einsprechefiden
am 22. November 2021 erneut angenommen. Mit der Festlegung einer W4a fir GB SO Nrn. 303
(markiert mit 'C') und 304 entspreche die zuladssige Gesamthdhe flr einen Flachdachbau der Ge-
baudehoéhe inkl. Attika in der bisherigen W3b. Die bestehende Baute auf GB SO Nr. 303 weise
vier Vollgeschosse auf, sowie gemass Analyse eine GFZo 0.72, was anndhernd der zulassigen
Dichte einer W4a von GFZo 0.8 entspreche. Im Schnitt oben und bei Betrachtung des Stadtmo-
dells zeige sich, dass GB SO Nr. 303 deutlich tiefer liege als der benachbarte Kontext und daher
beziiglich Héhe bereits heute ein massvoller Ubergang bestehe. Dies treffe auch auf den Uber-
gang nach Westen, ins Strukturgebiet, zu. Eine W4a an diesem Standort sei daher aufgrund der
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Hohe und der Dichte angemessen. Eine W3b (welcher die Parzellen stidlich von GB SO Nrn. 303
und 304 zugeteilt seien) weise eine GFZo von 0.6 auf. Die von den Einsprechern geforderte W3a
mit einer GFZo von 0.5 wirde demnach nicht nur die Bestandesbaute auf GB SO Nr. 303 ins Wi-
derrecht setzen, sondern beziiglich Dichte einen Bruch schaffen anstelle eines massvollen Uber-
gangs von der Mischzone M4 zur Wohnzone W3b im Stden. Das an die Baselstrasse angren-
zende Grundstlck GB SO Nr. 3712 solle der Mischzone M4 zugeordnet werden. Bei dieser Zonie-
rung gelte bei einem Flachdachbau eine zulassige Gesamthdéhe von 13.5 m (vgl. 6 nZR). Dies ent-
spreche der Gebaudehohe der bisherigen Zone Ko3 inkl. Attika (vgl. § 26 BZR). Der Vergleich
chwarz) und neu (griin) werde in der obenstehenden Abbildung links (markiert mit 'A’)
@ t. Mit der zulassigen AusnUtzungsziffer (AZ) 1.0 far die Ko3 bisher bestehe bereits in
pisierigen Zonierung ein vermeintlicher Dichtebruch zur GB SO Nr. 3454 mit einer AZ 0.3.

r uung auf GB SO Nr. 3712 werde jedoch ein massvoller Ubergang zur Parzelle GB SO
Nr. 34 insprechenden geschaffen. Dartber hinaus sei ebenfalls der Terrainverlauf zu be-
achte ie tehende Abbildung zeige, dass ein gegen die Baselstrasse eingeschossig in Er-
scheinung tge r Bau (markiert mit 'B'), baurechtlich gegen Stiden hin drei Vollgeschosse
aufweise. ungen, die Zonierung im Gestaltungsperimeter fihre zu vermeidbaren

Briichen mit denfumliggefiden Wohngebiet sei nach dem Gesagten als unbegriindet abzuwei-
sen. Sowohl der t Gestaltungsplan Baselstrasse/Untere Sternengasse (RRB

Nr. 1691/84) wie auc stbarkeiten, welche auf der der heutigen Ko3 basierten (mit einer
bereits viel hdher zulassi te als bei den Nachbarparzellen), zeigten beispielhaft auf, wie
die erforderliche Sorgfalt bej ergangen gewahrleistet werden kénne. Die Einsprechen-
den beanstandeten weiter, de Gestaltungsplan sei bei der Planung in keiner Weise
berlcksichtigt worden. Dies, ob mit definierten Bauhéhen im verbleibenden Teil der
Mischzone (auf 444.5 m) auch zum S Parzelle GB SO Nr. 3454 beitrage. Die festgeleg-
ten Baufelder im westlichen Teil des Rerimétersgwwviirden zudem eine grossflachige Bebauung
verhindern. %

3.3.12.4.3 Wirdigung

rundstlckes GB Solothurn Nr. 303
erneinen. Es obliegt der Vorin-

auch eigene Grundstiicke
enheit zu begriinden. Die

Eine Befangenheit der Stadt Solothurn als Eigenttf¥ierj
ist mit Blick auf vorstehende Ausfihrungen (Ziff. 3.3.12.3) 2
stanz von Gesetzes wegen, die Ortsplanung vorzunehmém Dass da
betroffen sind, liegt in der Natur der Sache und vermag keine Be
Ausfiuhrungen der Vorinstanz lassen denn auch keine solche e
rinstanz begriindet unter Zuhilfenahme von Abbildungen - in diese deradezu vorbild-
lich —, weshalb die neue Zonierung der bereits bestehenden Zonier RN 3 d entspricht
und wie eine Abstufung gegenliber den bestehenden Wohnquartiere @ rd Von einer

schwerdefuhrer 14 Bezug nehmen auf die Vorprifungsberichte, welche den flachigen Aufzo
nungen kritisch gegeniibergestanden hatten, ist anzumerken, dass mit der Kritik im ersten Yo
prtfungsbericht nicht das AMAG-Areal gemeint war (welches keine flachige Aufzonung dar-
stellt) und die Vorinstanz die Aufzonungen zudem durchaus nachbegrindet hat, wie dies der
zweite Vorprifungsbericht auf Seite 5 festhalt.

Im Ergebnis tragt die Planung dem heutigen Bestand Rechnung. Mit der neu anstelle der Misch-
zone M4 geplanten Wohnzone W4a mit Larmempfindlichkeitsstufe ES Il im stdlichen Teil des
Areals wird ein massvoller Ubergang geschaffen bzw. beibehalten. Die Beschwerdefiihrer 14
vermoégen nicht aufzuzeigen, inwiefern die Planung rechtswidrig oder unzweckmassig ware, so-
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weit sie sich Uberhaupt mit den Uberlegungen der Vorinstanz auseinandersetzen. Die Argumen-
tationen der Vorinstanz sind nachvollziehbar, eine weitergehende Analyse durch eine weitere
Fachstelle ist nicht notwendig. Die geplante Zonierung ist recht- und zweckmassig, die Be-
schwerde ist diesbezliglich abzuweisen.

3.3.12.5 Héherbaubeschrankung

3.3.12.5.1 Vorbringen der Beschwerdefihrer

eBeschwerdefiihrer 14 machen geltend, im Grundbuch sei mit Dienstbarkeitsvertrag vom

287 0Oktober 1963 (Reg. Nr. D.UEB/002439) auf ihrer Parzelle GB Nr. 3454 zu Lasten der Parzelle
5B 712 (AMAG) ein Hoherbauverbot eingetragen. Es bestehe eine Hoherbaubeschrankung
ab der Grenze auf einer Tiefe von ca. 27 m, die eingehalten werden musse. Diese Tat-

he sie in der Einsprache einer massiven Aufzonierung entgegengehalten. Dazu ent-
ha e einderatsbeschluss den enigmatischen Kommentar, mit der 6ffentlichen Beurkun-
dung ragung im Grundbuch wirden die Mdglichkeiten, im Rahmen eines Gestal-

tungsplan€s'von de assigen Geschossigkeit oder festgelegten Gebaudehohe abzuweichen,
aufgehobe i stbarkeitsvertrag ausgehandelte Héherbaubeschrankung von 7.5 m
zeige, dass die sehene Zone M4 mit einer Gebdudehdhe von 15.5 m und einer AZ von
massig sei. Dies umso mehr, wenn in Betracht gezogen werde, dass

die Migros heute in"ein igen Bauten auch sehr gute Umsatze generiere.

3.3.12.5.2 Wirdigung
noch begehren, ist ihre Beschwe en, zumal die Héherbauverbote privatrechtlicher

Natur sind und keinerlei Anspruch b te Baubeschrankungen bei der Ortspla-
nung bericksichtigt werden. Andernfalls vate mittels Vereinbarungen verbindlich

Soweit die Beschwerdeftihrer 14ide fentlich-rechtlichen Schutz ihrer Dienstbarkeit immer
ab

DIV

driicken wollen, dass die Hoherbauverbote dér U eise (in einem gewissen Rahmen) zulas-
gegenstiinden bzw. dass von diesen

vorgegebenen Hohen auch mit einem Gestaltungsg
fuhrt denn auch aus, die Beflrchtungen, der Gestaltungspl rmogliche eine noch héhere Bau-
weise, sei daher unbegriindet.

¢
3.3.12.6 Kindergarten /Zonierung GB Solothurn Nr. 304 ¢
3.3.12.6.1 Vorbringen der Beschwerdefihrer
Die Beschwerdefliihrer 14 machen geltend, der Kindergarten Untere Sterne erde — an-

ders als andere Kindergarten — nicht aufgehoben, weshalb die Zuteilung v
Nr. 304 zur Zone fur 6ffentliche Bauten und Anlagen bestehen bleiben musse.

Wohnzone Uberfahrt wiirden. Der Kindergarten untere Sternengasse bleibe aber beste
erfulle nach wie vor eine 6ffentliche Aufgabe. Parzellen, die der Gemeinde gehérten und einem
offentlichen Zweck gewidmet seien, gehoérten in die Zone fur 6ffentliche Bauten und Anlagen.
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3.3.12.6.2 Wurdigung

Wie vorstehend angeflihrt, war von Seiten der Vorinstanz urspringlich angedacht, das ganze
AMAG-Areal einer Mischzone M4 zuzuweisen, um die Bauten auch Blros zuganglich zu ma-
chen, welche nicht 6ffentlichen Zwecken dienen. Aufgrund der mit der zweiten Auflage vorge-
nommenen Abstufung im stdlichen Bereich kommt die Parzelle nun in die Wohnzone W4a

(ES 1) zu liegen. Die Uberlegungen der Vorinstanz, die Bauten mit Blick auf die Zukunft auch an-
deren Nutzungen zuganglich zu machen, sind nachvollziehbar. In Anbetracht dessen, dass der
arten — gleich wie eine Kindertagestatte oder ein Hort - in der Wohnzone zonenkon-

t die Umzonung nicht zu beanstanden. Die Beschwerde ist diesbezlglich abzuweisen.

ahrenskosten und Parteientschadigung

Die Vegfah ten sind gemass § 37 Abs. 2 VRG i.V.m. § 77 VRG nach den Grundsatzen der
Schweizerls, ZWilprozessordnung (ZPO; SR 272) aufzuerlegen. Gemass dieser sind die Verfah-
renskosten rliegenden Partei zu tragen (Art. 106 Abs. 1 ZPO) bzw. nach dem Aus-

eilen (Abs. 2). Die Verfahrenskosten werden auf Fr. 1'200.00 festge-
4 unterliegen, weshalb sie Verfahrenskosten zu bezahlen haben.

leisteten Kostenvorschuss in derselben Hohe zu verrechnen. Es
tschadigung zuzusprechen.

gang des Verfahfens zU v,
setzt. Die Besch [
Diese sind mit dem
ist keine Partei- bzw. U

3.3.13 Beschwerde von M
fuhrer 15), v.d. Rechts

ti, Buchenstrasse 127, 4500 Solothurn (Beschwerde-
imen Schnider, Morandi Schnider Rechtsanwalte und

) ﬁ hen vom 7. Juli 2021

Mit Beschwerde vom 7. Juli 2021 beant WSchwerderhrer 15, der Entscheid der Vor-
instanz Uber den Genehmigungsantrag vofi 15. 214Geschafts-Nr. 42) sei nicht zu geneh-

migen.

Mit einlasslicher Beschwerdebegriindung beantra
durch Rechtsanwalt Simon Schnider, Folgendes:

1. Der Beschluss des Gemeinderats vom 15. Juni 2021 sei, so
Beschwerdefihrers 15 gegen die Umzonung der Zone B Nr. 80 vom 18. Ja-
nuar 2000] in eine Wohnzone W3-W5a abgewiesen wird, auf

4
eben'

L 2
2. Essei die Zone RRB 80/00 in der Wohnzone W2 zu belassen. :

3. Unter Kosten- und Entschadigungsfolgen.
3.3.13.1 Anspruch auf rechtliches Gehér

2
3.3.13.1.1 Vorbringen des Beschwerdefthrers /

Der Beschwerdeflihrer 15 macht zunachst geltend, die Vorinstanz habe ihre Begriindungspfli
verletzt. Der angefochtene Beschluss dussere sich lediglich in dusserst rudimentérer Art un

Weise zu den im Rahmen der Einsprache vorgebrachten Punkten. Im Wesentlichen wirden i
Beschluss nochmals die Ausserungen des Beschwerdefiihrers widergegeben, ohne jedoch konk-
ret auf die einzelnen Rlgen einzugehen. Es werde lediglich ausgefthrt, dass mit der OPR indes-
sen keine Planung genehmigt, sondern die Grundlage bezlglich Zonierung und Erschliessung
geschaffen werde. Mit den Instrumenten der Ortsplanung werde eine Abstimmung von Sied-
lung und Verkehr fir das gesamte Gebiet der Stadt vorgenommen, wobei auch die Belastbarkeit
der einzelnen Strassenabschnitte berlcksichtigt werde. Die Befurchtungen des zusatzlichen Ver-
kehrsaufkommens bzw. einer Uberlastung der Erschliessungsstrasse wiirden sich als unbegriin-



123

det erweisen. Die Vorinstanz habe es somit vorliegend unterlassen, auf die konkreten Ein-
sprachepunkte einzugehen. Die Vorinstanz habe ihren Entscheid vorliegend nur unzureichend
begriindet und dadurch das rechtliche Gehor des Beschwerdeflhrers in erheblicher Weise ver-
letzt. Eine sachgerechte Anfechtung werde dem Beschwerdefihrer verunméglicht, zumal der
Beschluss der Vorinstanz nicht ansatzweise begrindet worden sei. Sie habe sich damit begnulgt,
die allgemeine Situation wiederzugeben.

3.3.13.1.2 Vorbringen der Vorinstanz

entiert auch der Einsprecher Nr. 85 und beantragt die Nichtgenehmigung des Zonenplans 1
biet Wildbach. Die Planung nehme keine Rlcksicht auf die Nachbarschaft und die beste-
@ ruktur des oberen Briihls, bringe Mehrimmissionen mit sich und es drohe ein massiver
d Lichtentzug. Die Uber die Platanenallee vorgesehene Erschliessung fiihre zu zu-
afmbelastung. Ausserdem entspreche die am Rande des Stadtgebiets geplante W3-
lungsentwicklung nach innen und stehe im Widerspruch zu den Planungs-
lit. c und d nZR. Die temporeduzierten Erschliessungsstrassen (Bu-

grundsatzen ge

chenstrasse; , Brunngrabenstrasse) seien fir eine derartige Uberbauung nicht konzi-
piert und eine ( Anbindung an die Hauptstrassen sei nicht vorhanden. Der Einspre-
cher wiederholt au er Ortsplanung in weiten Teilen, was bereits im Gestaltungsplanver-

fahren Teilzonenplan
OPR wird indessen kei

Itungsplan «Wohnpark Wildbach» vorgebracht wurde. Mit der
enehmigt, sondern die Grundlage bezlglich Zonierung und
Erschliessung geschaffen. rumenten der Ortsplanung (Zonierung, Netzplan, Rah-
menplan Mobilitdt [Gebietstyp rung und Reduktionsfaktoren]) wird eine Abstimmung
von Siedlung und Verkehr flr g Stadtgebiet vorgenommen. Dabei wird auch die Be-
lastbarkeit der einzelnen Strassen %erﬂcksichtigt. Die Beflirchtungen des zusatzlichen
Verkehrsaufkommens bzw. einer Ubdffastu Erschliessungsstrassen erweisen sich als unbe-
grindet. Die Einsprache ist abzuweisen.»

3.3.13.1.3 Wirdigung

Nach § 21 Abs. 1 VRG sind Verfiigungen und Entscheide «... s
geschrieben ...» zu begriinden (Ausnahmen: vgl. § 21°* VR
hors ist der Anspruch des Rechtsunterworfenen auf Begr{
schitzt (vgl. Art. 29 Abs. 2 BV). Gemass standiger Rechtsprechun

it notig oder durch Gesetz vor-
Is Teilaspekt des rechtlichen Ge-

r verfassungsrechtlich ge-
es Bdnhdesgerichts muss die

sachgerecht anfechten kann. Dies ist nur dann méglich, wenn so ' als auch die Rechtsmit-
telinstanz sich Uber die Tragweite des Entscheids ein Bild machen K&F iesem Sinne mus-
orde hat leiten

lassen und auf welche sich ihr Entscheid stitzt. Dies bedeutet indessen nich ich diese aus-
driicklich mit jeder tatbestandlichen Behauptung und jedem rechtlichen Ei an%er—

setzen muss. Vielmehr kann sie sich auf die fir den Entscheid wesentlichen -
schranken (vgl. etwa: BGE 138 IV 81, Erw. 2.2; BGE 136 1 229, Erw. 5.2; BGE 1
BGE 112 la 107, Erw. 2b).

In der Tat scheint diese Begriindung mit Ausnahme der Verkehrssituation lickenhaft. Bi

instanz hat aber unter dem Titel «F. Wildbach» ab S. 20 des Beschlusses vom 15. Juni 2 Be-
zug auf die Verdichtung am Siedlungsrand Folgendes ausgefiihrt: «Was die Rlige der Verdich-
tung am Stadtrand betrifft, kann grundsatzlich auf die Argumentation des Gemeinderats im Be-
schluss vom 18. Juni 2019 im Zusammenhang mit den Einsprachen zum Verfahren Teilzonen-
und Gestaltungsplan «Wohnpark Wildbach» verwiesen werden: Zum einen sollen gemass Art. 3
Abs. 3 lit. a®* RPG Massnahmen getroffen werden zur besseren Nutzung der brachliegenden o-
der ungeniigend genutzten Flachen in Bauzonen und der Méglichkeiten zur Verdichtung der
Siedlungsflache, zum anderen ist die Aufzonung - im Vergleich zur ndheren Umgebung, wo be-
reits WohnUberbauungen in der Mischbauweise stehen - nicht ibermassig. Im Gegenteil geniigt
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die bisherige Zonierung dem Grundsatz des haushalterischen Umgangs mit dem Boden nicht
mehr. Des Weiteren bestatigte das Amt fiir Raumplanung bereits in seinem Vorprifungsbericht
im Jahr 2013, die angestrebte Dichte an fraglicher Lage sei angebracht. Daran hat sich zwischen-
zeitlich nichts gedndert. Auch ist heute nicht mehr von einer peripheren Lage, sondern von ei-
nem Gebiet innerhalb des Siedlungsraumes auszugehen, welches sich zwischen den nahe gele-
genen Bahnhaltestellen Bellach und Allmend befindet.»

Die vorstehenden Erwagungen wurden zwar mit Bezug auf einen anderen Einsprecher gemacht,

n aber gleichermassen erkennbar die Zonierung im Gebiet «Wildbach». Die Vorinstanz

¢ Begrundung beim Beschwerdefihrer 15 denn auch mit «[i]ln dhnlicher Weise argumen-

der Einsprecher Nr. 85» ein. Insofern war es dem Beschwerdefihrer 15 durchaus zuzu-
esamten Abschnitt «F. Wildbach» anzusehen (bzw. ist es — wie andernorts ausge-

fuhrt uten den gesamten Entscheid zu lesen). Auch wenn es redaktionell ungltcklich
ersch t im Lichte der bundesgerichtlichen Rechtsprechung keine Verletzung der Be-
grundun S t u erkennen. Im Ubrigen war es dem Beschwerdefiihrer 15 durchaus méglich,
den Entsch ht anzufechten, wie seine Beschwerdebegriindung vom 8. Juli 2022

zeigt. Die BeschWerde ¥st diesbeziiglich abzuweisen.

3.3.13.2 Zonierung 80/,
bach»)

erimeter Teilzonen- und Gestaltungsplan «Wohnpark Wild-

3.3.13.2.1 Vorbringen des rdefihrers

Der Beschwerdefuhrer 15 fihrt aus, i en der OPR solle die Zone RRB 80/00 von der
Wohnzone W2 neu der Wohnzone W3- zugeordnet werden. Die W3-W5a dirfe mit drei-
bis zu finfgeschossigen Gebauden beb % Eine solche Planung widerspreche dem Prin-
zip der Siedlungsentwicklung nach innen 4id sei g rechend offensichtlich unzweckmassig.
Die in der Zone RRB 80/00 geplante Uberbauu @ Aufzonung von W2 zu W3-W5a an
sich entspreche nicht dem Prinzip der Siedlungseg ung nach innen. Vielmehr werde
dadurch beabsichtigt, das Siedlungsgebiet dadurcHino
Lucken in den Innenrdumen wiirden demgegentber :
schlossen. Bei RRB 80/00 handle sich um ein Gebiet an p&fipherer L
weiter in die Landschaft hinein vorgenommen, was jedoch gege s Prinzip der Siedlungsent-

5 Grdig, eine Wohn-
zone W2, die zudem in Richtung einer Landwirtschaftszone ausgeric i, @ine Umzonung in
eine Wohnzone W3-W5a vorzunehmen. Die vorliegende Planung s ch unzweckmas-
sig. Im Raumplanungsbericht werde Uberdies festgehalten, dass die W der Weststadt

um eine Wohnzone W3b, weshalb es sich bei der vorliegenden Aufzonung um eine
Aufzonung handle. Dadurch, dass dieser Umstand nicht offengelegt werde, kdnng
Irrefihrung nicht von der Hand gewiesen werden. Die vorliegende Planung wide
nicht nur dem Raumlichen Leitbild, welches behdrdenverbindlich sei, sondern auch
planungsbericht. Im ersten Vorprifungsbericht werde in genereller Weise ausgefiihrt, dass di
zahlreichen flachigen Aufzonungen von W2 in W3 bzw. W3 in W4 als kritisch erachtet wirden:
Die Neuzuordnung der Zone habe (mindestens) eine Verdoppelung der zulassigen Geschosse
Folge. Die Erhéhung der zuldssigen Geschosszahl in der Zone RRB 80/00 habe unweigerlich auch
eine Erhdéhung der Larmbelastung zur Folge. Die betreffenden Larmimmissionen seien einerseits
durch die erhéhte Anzahl im betreffenden Gebiet wohnhafter Personen und andererseits durch
den dadurch entstehenden Mehrverkehr - sei es durch die Anwohner selber oder aber deren Be-
suchenden - bedingt. Die vorgesehenen Gebaudehohen fihrten neben den zusatzlichen Larm-
immissionen Uberdies auch zu einem enormen Aussichts- und insbesondere zu einem Ubermassi-
gen Lichtentzug. Die Erschliessung der gesamten Zone RRB 80/00 sei lediglich tber die Platanen-
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allee vorgesehen, welche direkt an der Wohnung des Beschwerdefthrers 15 vorbeifihre. Samtli-
che (kiinftigen) Anwohner der Zone RRB 80/00 mussten somit Uber die Platanenallee fahren, um
zu ihren Wohnungen zu gelangen. Wie bereits dargelegt, zeigten samtliche Fenster des Be-
schwerdefihrers 15 auf diese Erschliessungsstrasse und die Zone RRB 80/00. Somit zeige auch
das Schlafzimmer des Beschwerdeftihrers 15 in diese Richtung. Dem Beschwerdeftihrer 15 werde
es somit nicht moéglich sein, eines seiner Fenster zu 6ffnen, ohne den Larm der vorbeifahrenden
Autos zu horen.

.13.2.2 Vorbringen der Vorinstanz

dle Ausfihrungen der Vorinstanz kann auf die vorstehend unter Ziffer 3.3.13.1 zitierten Ab-
verwiesen werden.

. ge stehenden Parzelle GB Solothurn Nr. 2004 im Halte von rund
3.75 Hekta s sich langst um Bauzone, welche selbstverstandlich zum Siedlungsge-

biet zahlt. Das

pher ist. Das Gebiet'ist t abgelegen, wie dies vielleicht bei anderen Gemeinden am
ausseren Siedlungsran are. So erwahnt die Vorinstanz zu Recht die in Gehdistanz lie-
genden Bahnhofe Bellach othurn Allmend. Auch das Amt fir Raumplanung begrisste im
Vorprifungsbericht vom 20. De 2018 die Aufzonung (S. 10): «Die beabsichtigte Dichtezu-
nahme erachten wir als sinnvol ondere fir das noch unbebaute Areal Wohnpark Wild-
bach.»

3.3.13.2.4 Vorbringen des Beschwerdefiu

Der Beschwerdeflihrer 15 macht weiter gelteqd, e Siedlungsabfalle (Mall, Grinabfuhr
etc.) sollen ebenfalls tGber die Platanenallee ents@rg den. Dies fihre neben den durch die
entsprechenden Mullabfuhrwagen verursachten atzlichen LdPmimmissionen Uberdies auch zu

von erheblicher Grésse handeln

ein, zumal samtliche Fens-

soMt nicht moéglich, Fens-
18néh zu entkommen.

enormen Geruchsimmissionen, zumal es sich um eine Siedlu
werde. Der Beschwerdeftihrer 15 werde hiervon besond
ter seiner Wohnung auf eben diese Platanenallee zeigten. Es sei
ter auf einer anderen Seite zu 6ffnen, um dadurch den Geruc

3.3.13.2.5 Wirdigung

Zunachst einmal durfte die Mullabfuhr auch die Adresse (bzw. die Sammels ) des Beschwer-

den (von welchen der Beschwerdefiihrer 15 mindestens durch den Baullnlenab
lothurn Nr. 4742 und eine Strasse mit Trottoir getrennt ware). Nach der Argumentation
schwerdefihrers 15 musste der Gestank in grésseren Stadten der Schweiz unertraglic
offensichtlich nicht der Fall ist.

Soweit der Beschwerdeflhrer 15 Uberdies rlgt, das Bauvorhaben (Teilzonen- und Gestaltungs-
plan «Wohnpark Wildbach») sei nicht mehr rechtsgenuglich mit Profilen ausgesteckt, verkennt
er, dass lediglich die Zonierung Gegenstand der Ortsplanungsrevision bildet und die Profile
demnach nicht von Belang sind. Ebenfalls verfehlt ist der Einwand des Entzuges von Licht und
Aussicht. Dies ist nicht eine Frage der Zonierung, sondern der (spateren) Einhaltung der Grenz-
abstande. Werden die Grenzabstdande eingehalten, ist der Wohnhygiene Geniige getan und
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kein Gbermassiger Schattenwurf anzunehmen (vgl. VWBES 2021.380 vom 31. Mai 2022, E. 2.9,
mit Verweis auf SOG 2013 Nr. 18). Ein Rechtsanspruch auf Aussicht besteht Gberdies nicht.

Soweit der Beschwerdefuhrer 15 schliesslich geltend macht, die Vorinstanz unterschreite das ihr
zukommende Ermessen, indem sie es unterlasse, sachliche Unterscheidungen zu treffen, obwohl
sie angezeigt waren, erschliesst sich nicht, welche dies denn waren. Auch in der Art und Weise,
wie die Vorinstanz die Einsprachen behandelt hat, liegt keine Ermessensunterschreitung. Dass
die Elnsprachen vorbehandelt wurden, fihrt nicht dazu, dass die Vorinstanz kein Ermessen mehr
konnte. Mit anderen Worten liegt im Entscheid, die Einsprachen so abzuhandeln, wie
erwaltung vorsah, keine Unterschreitung des Ermessens. Im Ubrigen war eine Mehr-
remiums offenbar der Ansicht, sie hatten sich gentigend mit der Materie auseinander-
n. Samtlichen Kritikern stand zudem die Méglichkeit offen, die Akten einzusehen
wissen Themen vertieft zu beschaftigen.

Nach de sagten ist nicht ersichtlich, inwiefern die geplante Zonierung rechtswidrig oder un-
zweckmassi r Beschwerde ist diesbezlglich abzuweisen.

3.3.13.3 Verfah d Parteientschadigung

ss § 37 Abs. 2 VRG i.V.m. § 77 VRG nach den Grundsatzen der

(ZPO; SR 272) aufzuerlegen. Gemass dieser sind die Verfah-

i zu tragen (Art. 106 Abs. 1 ZPO) bzw. nach dem Aus-

. Der Beschwerdefihrer 15 unterliegt, weshalb er die
‘Q‘ bezahlen hat. Diese sind mit dem von ihm geleis-

e 20 vemsechnen. Bei diesem Verfahrensausgang hat der
%‘teientschédigung.

3.3.14 Beschwerde der Alphons Glutz-Blotzh ﬁ pachstrasse 31, 4500 Solothurn,
Segetz AG, Segetzstrasse 13, 4500 Solothuraft utz AG, Segetzstrasse 13,
4500 Solothurn (Beschwerdefuhrerinnen1, 3), alle v.d. Rechtsanwalt
Theo Strausak, Strausak Rechtsanwalte und Nota lorastrasse 2, Postfach 756,
4502 Solothurn, vom 9. Juli 2021

Die Verfahrenskosten si e
Schweizerischen Zivilprozess
renskosten von der unterlie

Mit Eingabe vom 9. Juli 2021 erhoben die Beschwerdefihrerindén 2 d 23 Beschwerde ge-
gen den Beschluss der Vorinstanz und stellten folgende Antrage: “

1. Der angefochtene Entscheid betreffen Einsprache Nummer 79 @ heben, soweit
die Einsprache nicht gutgeheissen worden ist.

2. Essei den Beschwerdeflihrerinnen die Frist fur die einlassliche Begriindu
gern bis Ende August 2021.

3. Unter Kosten- und Entschadigungsfolgen.

Mit Beschwerdebegriindung vom 2. Juni 2022 stellte die Beschwerdefihrerin 21 folgende An
trage:

1. Esseien die in der nachfolgenden Begriindung gestellten Antrage gutzuheissen.
2. Essei ein Augenschein mit Verhandlung durchzufihren.

3. Unter Kosten- und Entschadigungsfolgen.
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Die in der Begriindung gestellten Begehren lauten wie folgt:

1. Antrag 1 zu GB Nrn. 932 und 1102 (Villa Obach): Die GB Nrn. 932 und 1102 seien im Zo-
nenplan 1 als Teile der zusammengehdrenden historischen Parkanlage der Villa Obach
integral der Bestandeszone zuzuteilen und fir den Gewasserraum seien Gewasserbauli-
nien vorzusehen.

2. Antrag 2 zu GB Nrn. 932 und 1102 (Villa Obach): Auf GB Nrn. 932 und 1102 seien im Er-
schliessungs- und Baulinienplan

1. auf die Ausscheidung von Ufergeh6lz zu verzichten und
2. die im Gewasserraum befindlichen historischen Bauten und Anlagen der Parkanlage
mit Vorbaulinien in ihrem Bestand zu sichern.

Antrag 3 (Obach Center, Referenzniveau, Planbesténdigkeit): Fir das Obach Center auf
9 sej am Referenzniveau 0 gemass § 20°* BZR und gultigem Erschliessungsplan
festzuhal er fur das massgebende Referenzniveau zentrale § 20°* BZR sei in das

nB

4. Antrag4z
Zonenplan
nZR mit einer
16.5 m weiter zuz

5. Antrag 5 (Eigentumsgarantie)in lit. b nZR sei der Planungsgrundsatz zu streichen,
dass historische und kulturetle Anfagen [gemass Einspracheentscheid] «nach Méglichkeit

fur die Offentlichkeit zugan z eny seien.

att der AZ-a zuzuweisen, eventuell sei in der Baumasstabelle § 6
Z-a ein zusatzliches Attikageschoss zur Maximalhéhe von

Ebenfalls mit Beschwerdebegriindung vo I stellten die Beschwerdeflhrerinnen 22
und 23 folgende Antrage:

1. Esseien die in der nachfolgenden Begriin gestelltén Antrage gutzuheissen.

2. Essei ein Augenschein mit Verhandlung durchzu
3. Unter Kosten- und Entschadigungsfolgen.
Die in der Begriindung gestellten Begehren lauten wie folgt:
1. Antrag 1 zu GB Nrn. 914 und 7132: Die bestehenden Baulinien auf
gemass dem rechtsguiltigem Erschliessungs- und Baulinienplan, RRB

19. Marz 2002, seien unverandert in den neuen Erschliessungs- und
Ubernehmen.

2. Antrag 2 zu GB Nr. 1065 (Klassifizierung Bau 10):

1. Die Klassifizierung von Produktionsgebaude Bau 10, Dammstrasse 55, sei im en-
plan 2 und im Bauinventar «erhaltenswert».

2. Die Empfehlung im Inventarblatt BA26011795 sei wie folgt zu prazisieren: «Das Ge-
baude sollte in seinen in Teilen vorhandenen bauzeitlichen charakteristischen Merk-
malen unter Gewdhrleistung des sich stetig verdndernden industriellen Kontextes
erhalten werden.»
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3. Antrag 3 zu GB Nrn. 914, 1065 und 7132 (Mindesthéhe Werkareal): In § 6 nZR sei in
der Arbeitszone AZ-b die Mindesthdhe zu streichen.

4. Antrag 5 [recte: 4] zu GB Nrn. 914 und 7132 (Grunflachenziffer Werkareal): In § 6
nZR sei in der Arbeitszone AZ-b die Grinflachenziffer zu streichen.

Am 29. September 2023 wurden sowohl in der Angelegenheit der Beschwerdefluhrerin 21 als
auch betreffend die Beschwerdefiihrerinnen 22 und 23 Augenscheine durchgefihrt, fir welche
im ntlichen auf die separaten Protokolle verwiesen wird.

Anspruch auf rechtliches Gehoér

3.3.14@bringen der Beschwerdefihrerin 21
Die Besc rdefufrerin 21 macht geltend, gemass § 9 PBG sei der «Gemeinderat» Planungsbe-

horde. Im den Angestellten der Bauverwaltung wirden die Mitglieder des Ge-
meinderates voriden Sti Urgern gewahlt, trigen die entsprechende Verantwortung fur ihre
S

Entscheide und rosste Legitimitat. Es erstaune daher, dass die Vorinstanz den von
der Bauverwaltung ten Beschlussentwurf einfach abgesegnet habe, ohne die Einspra-
che tberhaupt gelesen z (Gemeinderatsprotokoll, Seiten 79 ff). So habe ein Gemeinde-
iglVertrauen in die Verwaltung und sei GUberzeugt, dass die Ab-
Es sei kaum anzunehmen, dass dieses Vorgehen den

klarungen seriés vorgenom
rechtstaatlichen Anforderunge

Nutzungsplan (§ 9 Abs. 2 PBG). Nach Art™®33 Usse wenigstens eine Beschwerdeinstanz die
volle Uberpriifung gewéhrleisten. Die Vori hej
Die Kognition des Regierungsrates beschranke g de
keit oder die offensichtliche Unzweckmassigkeit n eides des Gemeinderats. Der Regie-
rungsrat Ube nicht sein Ermessen an Stelle des Geni€in us. Da nun offensichtlich die Vor-
instanz lediglich die Entscheidentwiirfe der Verwaltung a egnet habe, misse nun beim Re-
gierungsrat die volle Uberprifung méglich sein. Anson wirde rechtliche Gehor der Be-
schwerdefihrerin 21 verletzt.

Weiter fUhrt sie aus, nach solothurnisghe anpngsrecht entscheide die Vorinstanz Gber den
‘tan

de nach pflichtgemassem Ermessen.
en auf die Prafung der Rechtswidrig-

3.3.14.1.2 Wirdigung L 4

Zunachst ist festzuhalten, dass sich Art. 33 RPG auf die Beschwerdeinst

den, wonach Art. 33 RPG nicht ausschliesst, dass bloss mit einer gewissen Zurick
Planungsermessen der Vorinstanz eingegriffen wird. Es ist durchaus Ublich, dass die

sich mit der Materie im Detail beschaftigen wollen. Eine Mehrheit des Gremiums war jed
der Ansicht, sich ausreichend mit der Materie auseinandergesetzt haben zu kénnen und hat
eine Ruckweisung des Geschafts verzichtet. Dies ist in Anbetracht der doch relativ ausfuhrli
wiedergegebenen Einsprachen nachvollziehbar. Eine rechtlich relevante Ermessensunterschr
tung ist darin nicht zu erblicken. Dass der Entscheid vorbereitet wurde, fihrt nicht dazu, dass
die Vorinstanz kein Ermessen mehr austben konnte. Mit anderen Worten liegt im Entscheid, die
Einsprachen so abzuhandeln, wie dies die Verwaltung vorsah, keine Verletzung des Gehérsan-
spruchs der Beschwerdefiihrerin 21. Sdmtlichen Kritikern stand zudem die Méglichkeit offen, die
Akten einzusehen und sich mit gewissen Themen vertieft zu beschaftigen. Die Beschwerde ist
diesbezlglich abzuweisen.
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3.3.14.2 Integrale Zuteilung von GB Solothurn Nr. 932 und 1102 im Zonenplan 1 zu der Bestan-
deszone und Sicherung des Gewasserraums mit Gewasserbaulinien

3.3.14.2.1 Vorbringen der Beschwerdefthrerin

Die Beschwerdefiihrerin 21 flhrt aus, die vom Obach durchflossene Parkanlage umfasse die bei-
den GB Nrn. 932 (linkes Ufer) und 1102 (rechtes Ufer). Unter bewusstem Einbezug der Bach-
schlaufe sei der Park als mit Briicken verbundener Garten angelegt worden. GB Nr. 1102 sei zur-
2eit der Reservezone zugeteilt, GB Nr. 932 der Bauzone (Freihaltezone). Gemass Raumplanungs-
@ ht S. 77 sei die Villenanlage mit Park in der Schleife Obach lokalhistorisch und auch raum-
‘ von grosser Bedeutung. Die Einzonung von einer Reservezone in eine Bestandeszone
Rechtssicherheit fir die seit langem bewohnte bzw. fur Arbeitszwecke genutzte Liegen-

Mi nplan 1 solle nun GB Nr. 1102 mit der Villa Obach von der Reserve- teilweise der
Besta eteilt werden, der Uferbereich von GB Nr. 1102 von der Reserve- der Ufer-
schutzzone€l Der rige Teil der Parkanlage (GB Nr. 932) solle von Freihaltezone in der
Bauzone e al erschutzzone umgezont werden.

Mit der Einsprache nd gemacht worden, die Bestimmungen des neuen Zonenregle-

ments bezweckten ge

Teile der Stadt. Die im v@rgesehenen Bestimmungen von Bestandeszone einerseits und
Uferschutzzone andererseitsdi€ssengedoch keinen koharenten Schutz und auch nicht die in § 22
Abs. 2 neues Baureglement (nB erte Pflege der weitgehend original erhaltenen Parkan-

definierten Ziel diametral widers estandserhaltung sei nicht nur fir den im Zonen-
plan 1 als Bestandeszone ausgewies G

lage zu. Im Gegenteil wirden sig¢ ohRg’Anpassung zu deren Verlust fihren, was dem in § 1 nZR
h
der Villa Obach mit ihrem vom Obach dur; @ f
0 Pa

Nr. 1102, sondern fiir die Gesamtanlage
Park richtig. Mit der auf dem Reissbrett
age in Bestandes- und Uferschutzzone
seien der Schutz der Parkanlage als wertvolle adt (§ 1 nZR) und ihr integraler Erhalt
(8 25 nZR) jedoch nicht mehr umsetzbar. Mit deriUfe utzzone auf den GB Nrn. 932 und 1102
whurden die darin befindlichen historischen Baute d Anlag owie die nicht einheimischen,
wertvollen Parkbdume rechtswidrig. Der Bestandesschutz d eitgehend original erhaltenen
utzzone wirden die
n fistorischen Bauten und
Anlagen dem Gebot der Freihaltung wiedersprechen. Die hist Okonomiegebaude, Re-
mise, Briicken und Wege, Zdune, Spalieranlagen, Gewachshause alle etc. wirden
Um beide Ziel-
setzungen Bestandesschutz und Gewasserraumsicherung unter einen gen, sei mit der
Einsprache die auf der Hand liegende Lésung beantragt worden, GB Nrn. 9 02 als Teile

Auf die Argumentation der Einsprache gehe die Vorinstanz nicht ein. Die Vorinstan
dar fest, es bestehe keine Veranlassung, den Gewasserraum auf GB Nr. 1102 nicht einer

festzulegen, um die bestehenden Bauten und Anlagen zu sichern. Die Vorinstanz versu
Unrecht, den Erhalt des Gewasserraums auf den genannten Grundstiicken als 6ffentliches Inte-
resse und den Bestandsschutz der historischen Bauten und Anlagen der historischen Parkanlage
(entgegen § 25 nZR) als lediglich privates Interesse gegeneinander auszuspielen. In Abweichung
zum Antrag der Einsprache und zu den Erwdgungen dazu habe der Gemeinderat schliesslich ge-
mass S. 25 Abs. 2 des Beschlussprotokolls dann aber doch beschlossen, GB Nr. 1102 der Bestan-
deszone und nur GB Nr. 932 der Uferschutzzone zuzuweisen. Das mache keinen Sinn, da damit
auf GB Nr. 1102 der Gewasserraum und auf GB Nr. 932 der Bestand des Parks nicht gesichert
seien.
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Die Vorinstanz habe sich mit der Problematik der (nicht zwingend) konkurrierenden Zielsetzun-
gen von Bestandesschutz und Gewasserraumsicherung und der von der Beschwerdefihrerin 21
aufgezeigten konstruktiven Lésung fir GB Nrn. 932 und 1102 nicht auseinandergesetzt. WillkUr-
lich werde ohne weiteres ein Uberwiegendes 6ffentliches Interesse behauptet. Effektiv seien je-
doch sowohl der Schutz des mitten durch den Park fliessenden Obach als auch der integrale Er-
halt des Parks mit seinen historischen Bauten und Anlagen sowie der Parkbepflanzung sowohl
im 6ffentlichen wie auch im privaten Interesse. Im ersten Fall gehe es um den Schutz des Gewas-
serraums, im zweiten um den integralen Bestandsschutz der Villa mit zugehérigem Park als ei-

Utzzone ausgehebelt wirde, der Gewasserraumschutz aber auch in Bestandeszonen mit
linien effektiv gewahrleistet werden kénne, sei das Festhalten der Vorinstanz an
ng einer Uferschutzzone auch offensichtlich unverhaltnismassig. Die Vorinstanz
Schutz des Gewasserraums durch Gewasserbaulinien die Gleichbehandlung

der verschi Grundeigentimer geltend. Die Problematik der Zurtckdrangung einer gebo-
tenen Best S urch eine unzweckmassige Uferschutzzone stelle sich allerdings bei kei-
nem anderen privaten dstiick. Die Vorinstanz habe im Ubrigen im Einspracheverfahren be-
reits auf GB Nr. e asserbaulinien anstelle einer Uferschutzzone akzeptiert, wie sie

gemass Gemeindera s auch im Bereich der Altstadt (Aaremauer) vorgesehen seien. Es

sei daher nicht einzuseh

Gewasserbaulinie geschitzt o6nne, gegen Stden sowie auf GB Nr. 1102 aber nicht.
Gegen die offensichtlich unzutr stellung der Vorinstanz, in Bezug auf das Grundstlck
GB Nr. 932 sei die Uberfiihrung der bj Freihaltezone in eine Uferschutzzone unbestrit-

ten, opponiere die Beschwerdeflhre newt in aller Form: GB Nr. 932 sei wesentlicher Teil
der mit historischen Briicken und Kies ’%ﬂdenen, eingezaunten Parkanlage der Villa
Obach. Sie umfasse mit Gebdude Obachstr@sse N ie zugehdrige Wagenremise sowie die
notwendigen Parkplatze. Die Beschwerdefiihre e ausdricklich geltend, dass im Sinne
erhaltene Struktur der gesamten
Parkanlage nicht durch Unterteilung in Bestandes- * utzzone beeintrachtigt und da-
it ihrer Parkanlage (GB Nrn. 932

und 1102) den Widerspruch geteilter Zonierung aufzulo
Parkanlage kompatibel zu machen, misse die Zwecksetzung der B&standeszone auch im Gewas-
serraum der Parkanlage berlcksichtigt werden.

3.3.14.2.2 Vorbringen der Vorinstanz
Die Vorinstanz erwog im Entscheid vom 15. Juni 2021 (S. 23 ff.) Folgende

«Die Einsprecherin Nr. 79 beantragt, die Parzellen GB Nrn. 932 und 1102 seien ge
Bestandeszone zuzuteilen. Die Zuteilung von GB Nr. 1102 in zwei verschiedene Zong
spreche diametral der Zweckbestimmung von § 1 nZR und verletze den Besitzstang &
und § 27 nZR. Die teilweise Uberlagerung der Parzellen mit der Uferschutzzone fifyce
Rechtswidrigkeit bestehender historischer Bauten und Anlagen, inklusive der (beurteilungé§ge-
mass) nicht einheimischen Badume im Park. Im Weiteren wirden die in der Uferschutzzone ge
genen historischen Okonomiegebiude (Remise, Briicken, Wege, Zaune, Spalieranlagen, Ge
wachshauser, Kleintierstalle etc.) dem Zonenzweck widersprechen. Im geltenden Zonenplan
liegt die Parzelle Nr. 1102 in der Reservezone ohne vorgegebene Nutzung. Die stdlich des
Obach liegende Parzelle Nr. 932 dagegen liegt heute (bis auf einen kleinen Bereich, der keiner
Zone zugeordnet und mit einer weissen Flache ausgeschieden ist) grosstenteils in der Freihalte-
zone. im Rahmen der Revision soll GB Nr. 1102 grossmehrheitlich der neu geschaffenen Bestan-
deszone, die Flache entlang des Obach und die stdliche Parzelle Nr. 932 der Uferschutzzone zu-
gewiesen werden. [...] Gemass Art. 36a Abs. 1 GSchG legen die Kantone den Raumbedarf der
oberirdischen Gewasser fest, der flir die Gewahrleistung der natarlichen Funktionen der Gewas-
ser, des Schutzes vor Hochwasser und der Gewassernutzung (Gewasserraum) erforderlich ist. In
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casu legte das AfU fir den Obach einen Gewasserraum mit einer Breite von 13.0 m fest. An
diese Vorgaben hat sich die kommunale Planungsbehdérde grundsatzlich zu halten. In der bishe-
rigen Freihaltezone waren Bauten und Anlagen zulassig, die dem Schutz und Erhalt von Natur-
und Erholungsraumen sowie dem Landschaftsschutz dienen (§ 43 BZR), ferner notwendige 6f-
fentliche und private Erschliessungsanlagen (§ 44 BZR). Das grundsatzlich geltende Bauverbot
schloss folglich Ausnahmebewilligungen im Sinne von § 2 BZR nicht aus. Gleich verhélt es sich
nach kinftigem Recht: Neue Bauten und Anlagen im Gewasserraum werden erstellt werden
kénnen, sofern sie standortgebunden sind und keine Gberwiegenden Interessen entgegenste-
en (Art. 41 ¢ Abs. 1 Bst. a-d GSchV). Dass die Ausnahmebewilligungen restriktiv zu handhaben
@ und der Schutz des Gewassers prinzipiell hdher zu gewichten ist als die privaten Interessen
Grundeigentlimerschaft am Erhalt zonenwidriger Kleinbauten, erscheint nicht unverhaltnis-
assig, DarlGiber hinaus sind rechtmassig erstellte und bestimmungsgemass nutzbare Anlagen im
raum gemass Art. 41c Abs. 2 GSchV in ihrem Bestand grundséatzlich geschitzt. Zulassig
nterhaltsarbeiten als auch untergeordnete Renovationen. Veranderungen die
ssungsrechtliche hinaus gehen (baulicher Natur oder beziglich der Nutzung), un-
depn Bestimmungen tber Ausnahmebewilligungen. Es besteht keine Veran-
aum auf der Parzelle GB Nr. 1102 nicht einer Uferschutzzone zuzuwei-

lassung, dein Ge

sen. Immer diesem Bereich der fir den Gewasserraum erforderliche Raumbedarf
nicht symmetri chachse festgelegt, sondern aufgrund der 6rtlichen Verhaltnisse eine
asymmetrische Aus i g zugunsten der Parzellen Nrn. 914 und 7132 vorgenommen. Es ist
auch kein Grund ersich asserbaulinien oder Vorbaulinien festzulegen, um die beste-

ern. Der Schutz und der Erhalt der historischen Bauten und
Anlagen lasst sich wie ausgéfi innerhalb des Gewasserraums gewahrleisten. Die festge-
ig und berucksichtigt Gberdies die Gleichbehandlung der
verschiedenen Grundeigentiime prigen wird einzig im Bereich der Altstadt (Aaremauer)
sowie - nach Gutheissung der Einsp auf den GB Nrn. 914 und 7132 (vgl. Einsprachen
zum Erschliessungsplan Bst. B Ziff. 3)€auf di ung einer Uferschutzzone verzichtet. In Be-
zug auf das Grundstlick GB Nr. 932 ist unh @ die bisherige Freihaltezone in die erforderli-
e ung wird im &stlichen Bereich der Par-

zelle Nr. 932 vorgenommen, indem der Ufers€hut h auf den westlichen Rand des Abwas-

serkanals begrenzt wird. [...] Die Einsprache ist i Punkten abzuweisen und die Zonie-
rung der GB Nrn. 1102 (Bestandeszone) und 932 (Uférschutzzoii€) zu genehmigen.»

3.3.14.2.3 Wirdigung

L 4
Es ist unbestritten, dass der Gewasserraum aufgrund der bund@sr ic ﬁVorgaben auszu-
scheiden ist. Es stellt sich aber die Frage, ob der Gewasserraum n itfGewasserbaulinien
(und Vorbaulinien) hatte festgelegt werden mussen. Die von der st ahlte Ufer-

schutzzone bezweckt gemass § 32 nZR «das Erhalten, das Fordern, da on naturnahen

diese im durch Baulinien festgelegten Gewasserraum mit einer Vorbaulinie gesichert wa (val.
nachfolgend, Ziff. 3.3.14.3). Insofern verbietet einzig der in § 32 nZR festgehaltene Zonenzweck
streng genommen das Pflanzen bzw. den Ersatz der nicht heimischen Parkbaume, auch wenn
das Pflanzen der Baume nicht baubewilligungspflichtig ist. Auch am Erhalt der Parkanlage — mit
ihren nicht heimischen Baumen — besteht ein 6ffentliches Interesse. Die vorliegende Ausschei-
dung einer Uferschutzzone ist zu bestatigen, zumal sich eine Zuweisung der gesamten Parzellen
GB Solothurn Nrn. 932 und 1102 in die Bestandeszone zwar als moégliche Lé6sung anerboten
héatte, diese aber nicht zwingend ist. Die Beschwerde ist diesbezlglich abzuweisen. Der Erhalt
der Bepflanzung der Parkanlage ist aber insofern sicherzustellen, als festzuhalten ist, dass die
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Grundstiicke GB Solothurn Nrn. 932 und 1102 vom Erfordernis der standortgerechten, einheimi-
schen Ufervegetation gemass § 32 nZR insofern ausgenommen sind, als das Pflanzen (insbeson-
dere Erhalt und Ersatz) von den fir die Parkanlage typischen, nicht einheimischen Baumen wei-
terhin moéglich sein muss. So kénnen beide Anliegen — der Uferschutz und der Erhalt der Parkan-
lage — im Wesentlichen berlcksichtigt werden.

3.3.14.3 GB Nrn. 932 und 1102: Verzicht auf die Ausscheidung von Ufergehdlz / Vorbaulinien
fur bestehende Bauten und Anlagen

Vorbringen der Beschwerdefthrerin

deflhrerin 21 macht geltend, auf GB Nrn. 932 und 1102 sei die Ausscheidung von

Uferg rgesehen, wobei die als Teile der Parkanlage bestehenden historischen Nebenbau-
ten und A im Erschliessungs- und Baulinienplan [Nr. 5] ignoriert wirden. Mit der Einspra-
che sei legt worden, dass die GB Nrn. 932 und 1102 zusammen die Parkanlage Villa Obach
bildeten. D d original erhaltene Parkanlage mit ihren Bauten und Anlagen sowie

die Parkbepflan
Sinne der Hecke

bewusst angelegt worden. Die Parkanlage gelte nicht als Hecke im
f die Ausscheidung von Ufergehdlz sei zu verzichten. Die auf GB
rraum stehenden historischen Bauten und Anlagen seien mit Vor-

Die Vorinstanz begriinde di ng von Ufergehdlz auf den GB Nrn. 932 und 1102 da-
mit, dass die Aufnahme der Ufe zeqim Rahmen der OPR durch Fachexperten anlasslich von
Begehungen erfolgt sei. Selbst wenn wie vorgebracht - tatsachlich teilweise nicht um
einen einheimischen Baumbestand handelg’sollte, werde dieser Umstand von den Experten fest-
gestellt worden sein, so dass beim Bau ge%n einem Geholz auszugehen sei. Die mit der
Einsprache beantragte Sicherung von Weg@h, Br{ 2, Gewachshausern und -beeten etc. durch
Vorbaulinien sei nicht nétig. Bestehende Baute 9@ Bestandeszone seien grundséatzlich in de-
e srschutzzone (Klein-)Bauten befanden,
die sich mit dem Nutzungszweck gemass Art. 41 c @5c vereinbaren liessen, habe die
Grundeigentimerschaft die Wiederherstellung des redhtmag§igen Zustandes hinzunehmen.
Habe die Festlegung einer Uferschutzzone zur Folge, d . chshauser, Kleintierstalle

in diesem Fall die
privaten Interessen am allfalligen Erhalt solcher Klein- und Nebenba -gnlagen.

Die offenbar im Rahmen der OPR erfolgten Begehungen der privaten
ten seien nicht angekindigt worden und erfolgten damit offensichtlich
Begleitung. Der Grundeigentimerin sei auch keine Gelegenheit gegeben w

durch Exper-

rung der Grundeigentlmerin in die Begehungen hatte bereits im Vorfeld der O
geben: Gemass Baubewilligung vom 25. Juni 1895 und damit vor mehr als 125 Ja

Vorinstanz galten gemass Art. 4 Abs. 7 Heckenrichtlinie Gehélzflachen nicht als Hecken, die i
Baugebiet zur Gartengestaltung angelegt worden seien (Parkanlagen). Die ab 1896 auf GB
Nrn. 932 und 1102 angelegte Parkanlage gelte somit klar nicht als Hecke. Der Versuch der V
stanz, aus der naturnah, aber nicht nur einheimisch angelegten Parkanlage fir die Zweckset-
zung der Bepflanzung etwas abzuleiten, &ndere daran nichts. Fir Hecken im Sinne der Hecken-
richtlinie bleibe in der Parkanlage, die damals im Baugebiet angelegt worden sei, kein Raum.
Von der Vorinstanz sei im Ubrigen nicht dargetan worden, inwiefern die bestehende Parkbe-
pflanzung besser zum Schutz vor Wasser dienen kénne, wenn sie planungsrechtlich unzutref-
fend als Hecke statt zutreffend als Park in der Bestandeszone qualifiziert wirde. Die Vorinstanz
raume selbst ein, dass bestehende Bauten in der Bestandeszone grundsatzlich in deren Bestand
geschitzt seien (§ 27 nZR). Mit Verweis auf Art. 41 ¢ GSchV vertrete die Vorinstanz jedoch die
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Auffassung, im Gewasserraum sei die «Wiederherstellung des rechtmassigen Zustandes» hinzu-
nehmen. Die Vorinstanz verkenne dabei, dass die vor rund 125 Jahren erstellten und seither un-
terhaltenen Nebenbauten, Anlagen und Pflanzungen im Park rechtmassig seien und deren wei-
terer Erhalt durchaus auch im 6ffentlichen Interesse liege. Sie pragten wesentlich den Charakter
der Parkanlage, die im Raumplanungsbericht zusammen mit der Villa fur Solothurn als Anker-
punkt der Stadt deklariert werde. Die implizite Auffassung der Vorinstanz, die historischen Ne-
benbauten und Anlagen seien nun auf jeden Fall zu beseitigen und darin sei kein unverhaltnis-
massiger Eingriff in die Eigentumsgarantie zu erkennen, sei unhaltbar, offensichtlich auch nicht
offentlichen Interesse und willkurlich. Art. 41 ¢ GSchV verlange klar, dass im Gewasserraum
tandortgebundene, im 6ffentlichen Interesse liegende Anlagen erstellt werden durfen. Die
orischen Nebenbauten und Anlagen als Teile der auch im 6ffentlichen Interesse zu erhalten-
e kanlage Obach bestiinden jedoch seit langer Zeit. Sie mussten also nicht erstellt werden,
auf gesunder Rechtsgrundlage erhalten werden. Die Vorinstanz unterlasse jede Begrin-
rn die Beseitigung der historischen Nebenbauten und Anlagen den Gewasserraum
Utzen koénnte. Auch stelle sie diesen nicht naher dargelegten Schutz des Gewasser-

isung der Villa Obach mit ihrer Parkanlage als Historischen Ankerpunkt

Solothurns szone zeige jedoch in aller Deutlichkeit das 6ffentliche Interesse an der
Erhaltung der lage (Raumplanungsbericht Ziff. 3.2d, Kapitel 7.1.1.). Das Vorbringen
der Vorinstanz, der des Gewasserraums Uberwiege die Interessen am Erhalt der histori-
schen Nebenbauten un n, sei unbegrindet, falsch und willktrlich. Der Obach sei be-

ahmt und werde von den erhaltenswerten Bauten und Anla-
d auch in Zukunft sicher nicht relevant beeintrachtigt. Ge-
storung der historischen Parkanlage ausgelegte Haltung
arke die Grundeigentiimerin darin, auf dem Beschwer-
ﬁeichnete Sicherung der historischen Nebenbauten
eg@béude der Gartnerei, Gewachshauser, Stalle, Spa-

inzaunungen, Hochbeete etc.) durch Vor-
ewasserraum befanden.

kanntlich wasserbaulic
gen der Parkanlage seit 1
rade die auf Missachtung und
in den Erwadgungen der Vorinst

>

lieranlagen, Bricken und Weganlagen, G:
baulinien erneut zu beantragen, soweit si

3.3.14.3.2 Vorbringen der Vorinstanz

Igendes: «Die gleiche Einspreche-
nd 1102 sei zu verzichten.
@artentore und Einzéu-
achshauser, Kleintier-
. Die beiden Grund-

Die Vorinstanz erwog im Entscheid vom 15. Juni 2021 (S. 69

Die auf GB Nr. 932 bestehenden Nebenbauten, Briicken, Wega
nungen sowie die auf GB Nr. 1102 befindlichen Okonomiege

tene Parkanlage mitsamt Nebenbauten und Anlagen sei 1896 bewuss angelegt wor-
den. Die Parkanlage gelte nicht als Hecke im Sinne der Heckenrichtlinie, we i, Geh 6lzfla-
chen kein Raum bleibe.

¢
Die Heckenrichtlinie definiert Hecken als nur wenige Meter breite Geholzstr Mie-
gend aus einheimischen und standortgerechten Strauchern und Badumen zusammengdgse

falls als Hecken (a.a.0, Ziff. 4 Abs. 5). Hiervon ist vorliegend auszugeben, insbesondere daselie
Aufnahme der Ufergehoélze im Rahmen der OPR durch Fachexperten anlasslich von Begehungen
erfolgte. Selbst wenn es sich - wie vorgebracht - tatsachlich teilweise nicht um einen einheimi-
schen Baumbestand handeln sollte, wird dieser Umstand von den Experten festgestellt worden
sein, so dass beim Baumbestand von einem Geholz auszugehen ist. Indem die Einsprecherin vor-
bringt, die Parkanlage sei bewusst naturnah angelegt worden, bestatigt sie damit implizit selbst
die Funktion des Gehélzes, bspw. Kleintieren als Nahrungs-, Riickzugs- oder Uberwinterungsort
zu dienen. Dariber hinaus Gbernimmt der besagte Uferbereich weitere wichtige Funktionen wie
bspw. den Schutz vor dem Wasser.
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Soweit sie die Sicherung von Wegen, Briicken, Gewachshausern und -beeten etc. durch Vorbau-
linien beantragt, ist eine solche ebenfalls nicht nétig. Bestehende Bauten in der Bestandeszone
sind grundsatzlich in deren Bestand geschiitzt (§ 27 nZR). Sofern sich in der Uferschutzzone
(Klein-)Bauten befinden, die sich mit dem Nutzungszweck gemass Art. 41 ¢ Gewasserschutzver-
ordnung nicht vereinbaren lassen, hat die Grundeigentiimerschaft die Wiederherstellung des
rechtmassigen Zustandes hinzunehmen. Hat die Festlegung einer Uferschutzzone zur Folge, dass
bspw. Gewachshauser, Kleintierstalle oder ein Kompost beseitigt werden muss, ist darin kein un-
verhaltnismassiger Eingriff in die Eigentumsgarantie zu erkennen. Der Schutz des Gewasser-
liberwiegt in diesem Fall die privaten Interessen am allfalligen Erhalt solcher Klein- und
ten bzw.-anlagen. Das Begehren, auf die Festsetzung der Ufergehdlze auf den Parzel-
{rn. 932 und 1102 zu verzichten, ist abzuweisen. Ebenfalls abzuweisen ist der Antrag,
ein-und Nebenbauten oder -anlagen auf den Parzellen mittels Vorbaulinien zu si-

at sich gezeigt, dass die Bepflanzung im Wesentlichen einer ange-
und grosstenteils nicht nattrlich entstanden ist. Es handelt sich

Anlasslich des Aflgenscheij
legten Parkanla t

denn auch grossme

im Wesentlichen um den ersten Meter entlang des
in der Ortsplanung entspricht offensichtlich nicht den
enschein und einer Einspracheverhandlung hatte sich

delt es sich aber — sofern ub
Obachs. Die Festlegung des
tatsachlichen Verhaltnissen. Mit

dies (wie auch andere Vorbringen de erdeflhrerinnen) wohl bereits vorgangig I6sen las-
sen. Die Beschwerde ist diesbeziiglichigutZgheissen und die Ausscheidung des Ufergehdlzes auf
uﬁm

GB Solothurn Nrn. 932 und 1102 ist nic

igen.

Soweit die Beschwerdefiihrerin die Sicherung o @ Bauten und Anlagen mittels Vorbau-
linien begehrt, kann ihr nicht gefolgt werden ( 3 tehend, Ziff. 3.3.14.2.3). Vorbauli-
nien ermdglichen den Um- und Ausbau von Bautefy; ohfig s diese hinter die Baulinie zurtck-
5 aum mit Gewasserbaulinien gesi-

chert, konnten fur einzelne Bauten Vorbaulinien festgel&g
noch sinnvoll ware, einen Gewasserraum festzulegen, der flr «Neenbauten, Briicken, Wegan-

wirde an der Situation ohnehin kaum etwas dndern. Der Erhalt rec 5 ellter Bauten

von einer Wie-
derherstellung des rechtmassigen Zustandes spricht, erschliesst sich nicht. 5
stellten Bauten und Anlagen durfen jedenfalls ohne Weiteres unterhalten

durften im Ubrigen standortgebunden sein. Die Beschwerde ist diesbeziiglich abzuweise
3.3.14.4 Referenzniveau GB Solothurn Nr. 5029 im Baureglement

3.3.14.4.1 Vorbringen der Beschwerdefthrerin

Der gultige Teilzonen- und Erschliessungsplan von 2013 gewahrleiste heute zusammen mit

§ 20°s BZR die analoge Weiterfihrung der bestehenden Bebauung von GB Nr. 5029. Die Festle-

gungen im giltigen Teilzonen- und Erschliessungsplan seien 2011 von Stadtbauamt und Grund-
eigentlmerin zusammen ausgearbeitet und mit der Vereinbarung EGS/AGB vom 26. Juni/2. Juli
2012 erganzt worden (vgl. dazu Plan BSB, Konzept Parkplatze und Grinflachen, 11.05.2012 als

Bestandteil der Vereinbarung). Die Weiterfliihrung der bestehenden Bebauung bedinge das
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Festhalten an den damals gemeinsam festgelegten Baulinien und Zufahrtsmoglichkeiten sowie
die Ubernahme der Kote von 428.80 m.i.M. (Kreuzung Glutz-Blotzheim-Strasse/Oberhofstrasse)
als 0-Niveau fur die weitere Uberbauung von GB Nr. 5029. Gemaéss § 20°* BZR (eingefugt 13. De-
zember 2011; RRB Nr. 2013/714 vom 23. April 2013) sei im Gebiet des «Teilzonenplanes Obach,
Mutten, Unter- und Oberhof, Planung Weitblick» das Terrain gemadss § 20 Abs. 2 Alinea 2 BZR
bis auf die Ebene aufzuschitten, welche die angrenzenden Strassen verbindet. Das aufgeschit-
tete Terrain werde hier generell als gewachsenes Terrain bezeichnet. Die Strassenebene sei im
Erschliessungsplan von 2013 mittels Meereskote festgelegt. Das massgebende Terrain (gewach-
es Terrain) fur die Messung der Gebaudehodhe sei im Erschliessungsplan mittels Meereskote
Baufeld (Eckpunkte= Eckpunkte der Baulinien) festgelegt. Der aufgelegte Erschliessungs-
d Baulinienplan nehme den nérdlichen, noch nicht Gberbauten Teil von GB Nr. 5029 zwar von
e lage und von der regierungsratlichen Genehmigung aus, gultig bleibe somit der Er-
gsplan gemass RRB Nr. 2013/714 vom 23. April 2013. Der fur das massgebende Refe-
zn entrale § 20°* BZR sei im nBR jedoch nicht mehr enthalten. Damit das vereinbarte
o

Refer ivéau nicht unnétig wieder in Frage gestellt werde, sei im Rahmen der Einsprache be-
antra ,¥ur das Obach Center auf GB Nr. 5029 am Referenzniveau 0 gemass § 20°* BZR
und gultigém Ersehliéssungsplan festzuhalten. Der flr das massgebende Referenzniveau zent-

rale § 20°¢ i nBR zu Gbernehmen. Die Vorinstanz sei auf diesen Antrag der Einspre-
cherin nicht ei Im Sinne der Planbestandigkeit solle § 20°* BZR in das nBR Gbernom-

men und das Refer i¥€au unverandert definiert belassen werden.

3.3.14.4.2 Wirdigung

Das neue Baureglement der Sta urn, welches mit RRB Nr. 2023/690 vom 2. Mai 2023 ge-
nehmigt wurde, ist nicht Gegenstand\@er @rtsplanungsrevision und kann im vorliegenden Ver-
fahren weder abgeandert noch e %‘en. Die Beschwerde ist diesbeziiglich abzuweisen.
Es ist hingegen zu erwahnen, dass di€aufge

(letzterer enthélt den nérdlichsten Teil vo
Uberbauten Teil von GB Solothurn Nr. 502
rungsratlichen Genehmigung ausnehmen und’a eiterhin gultigen Erschliessungsplan
«Obach, Mutten, Ober- und Unterhof (Weitblick migt mit RRB Nr. 2013/714 vom 23. Ap-
ril 2013, verweisen. Dieser Erschliessungsplan weist®wie die B
das massgebende Terrain fir die Messung der Gebaudeho ittels Meereskote pro Baufeld
aus. Die geforderte Kote von 428.80 m.U.M. ist im Erschli
Die Legende («Projektierte; massgebende Terrainkoten (m.i.M. Angabe®/- 0.10 m) gem. § 20
Bau- und Zonenreglement der Stadt Solothurn») verweist zw s alten Bau- und Zo-
nenreglementes, trotzdem ist klar, dass die Kote von 428.80 m.U. assgebende Terrain
darstellt.

urn Nr. 5029) den nérdlichen, noch nicht
ich von der Auflage und von der regie-

tisch gleichlautenden Zonenbezeichnung ware fir die 3. und 4. Bauetappe die Realisiert
bisher méglichen, finften Attika-Geschosses nicht mehr méglich. Der Neubau Ecke Glutz-Blotz-
heim-Strasse /Oberhofstrasse auf GB Nr. 5029 (Baurecht GB Nr. 7237) sei in Ausfihrung, auf-
grund der Vorwirkung der OPR aber bis auf Weiteres nicht mehr mit Attikageschoss realisierbar.
Im Sinne der Planbestandigkeit und um die zur Halfte realisierte Uberbauung von GB Nr. 5029
wie geplant mit zwei Bauten mit ebenfalls vier Vollgeschossen plus Attika abschliessen zu kon-
nen, brauche es weiterhin die entsprechenden raumplanerischen Rahmenbedingungen. Diese
seien im Rahmen der OPR nur mit der neuen AZ-b gewabhrleistet. In der neuen AZ-b mit maxima-
ler Gebaudehohe von 20 m blieben vier Vollgeschosse plus Attikageschoss wie bei den bereits
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realisierten Bauten Quattro 1 und 2 (Glutz-Blotzheimstrasse 1 und 3) mit 18.55 m Gesamthdhe
moglich. Die Vorinstanz halte an ihrer Rlickzonung fest und begrinde diese zunachst damit,
dass fur das Gebiet Weitblick-Obach die Gesamthéhe einheitlich auf 16.5 m festgesetzt werde.
Fur eine Uberschreitung dieser Traufhéhe sei ein Gestaltungsplanverfahren im éffentlichen Inte-
resse an qualitatsvoller Bebauung notwendig, was nicht als unverhaltnismassige Massnahme zu
qualifizieren sei. Im Hinblick auf die Teilzonenplanung 2013 sei mit der Stadt die Duplizitat der
Projekte Quattro 3 und 4 (Glutz-Blotzheimstrasse 5 und 7) analog den mit Gestaltungsplan be-
reits errichteten Quattro 1 und 2 (Glutz-Blotzheimstrasse 1 und 3) abgestimmt worden. Nach der
n Abstimmung habe die Baubehérde 2011 schliesslich gegentber dem Planer der Be-
fuhrerin 21 die Beurteilung abgegeben, dass es mit der geplanten Uberbauung weder
Baulinien noch in héheren Ebenen Probleme geben sollte. Auf dieser Basis habe die
werdeflhrerin damals keine Veranlassung gesehen, gegen die aufgelegte Teilzo-
insprache zu erheben. Mit der OPR auf der Basis der neuen KBV lasse sich die ge-

plantell a von GB Nr. 5029 nur in der AZ-b abschliessen. Die Vorinstanz zeige nicht
auf, wori @zlich die bessere Qualitat einer reduzierten Bauhohe fur die Halfte der mit
vorgegebenen Verdichtungsziels und widerspreche der in Abstim-
olgten und 2013 vom Regierungsrat genehmigten Zonierung im

ie Vorinstanz schliesse zwar nicht aus, dass mit einem Gestal-

ng der bisher zulassigen Bauhéhe doch wieder erméglicht wer-
amit offensichtlich um die Statuierung einer Gestaltungs-
planpflicht fur eine geplant ibr bereits im Vorfeld der Teilzonenplanung 2013 abge-
stimmte Uberbauung. Die Vorin pdle beziglich GB Nr. 5029 wider Treu und Glauben,
willkarlich, ineffizient und unverhaltg % g, wenn sie fur den heute rechtskraftigen Inhalt

des Teilzonenplans mittels Bauhdhe ongerneut ein Planverfahren (nun wieder ein Gestal-
tungsplanverfahren) verlangen wolle. %ﬁit ihrem Vorgehen ohne sachliche Begrin-
gigrungsrat genehmigten Teilzonen-

dung die Planbestandigkeit des vor acht J
plans.

tungsplanverfahren die
den kénne. Es gehe der

3.3.14.5.2 Vorbringen der Vorinstanz

Die Vorinstanz erwog diesbezlglich Folgendes (Entschet@vom 15. Jufti 2021, S, 28 f.): «Die Ein-
sprecherin Nr. 79 ersucht um eine Zuordnung des Grundstlicks G 5029 in die AZ-b und nicht
wie geplant in die AZ-a. Dies mit der Begriindung, das 1987 e

sei jedoch einzig mit der Zuordnung in die neue AZ-b mit einer méglichen maxi
hoéhe von 20 m moéglich. Im Sinne der Planbestéandigkeit seien die bisherigen rau

fern die fur die Gesamthéhe massgebliche, weiterfiihrende Traufhéhe Uberschritten werden
soll, wird ein Gestaltungsplan notwendig sein, was nicht als unverhaltnismassige Massnahmg z
qualifizieren ist. Die blosse Tatsache, dass die Realisierung ohne Gestaltungsplanverfahren ei
cher ist, vermag das 6ffentliche Interesse an der qualitdtsvollen Bebauung nicht zu Gberwiegen.
An der Zuordnung der Parzelle GB Nr. 5029 in die AZ-a mit einer maximalen Gebaudeh&he von
16.5 m wird festgehalten.»
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3.3.14.5.3 Wirdigung

Mit dem Teilzonenplan «Obach, Mutten, Ober- und Unterhof (Weitblick)», genehmigt mit RRB
Nr. 2013/714 vom 23. April 2013 war die Parzelle GB Solothurn Nr. 5029 der Arbeitszone ArbZa
(massig storendes Gewerbe/Dienstleistungsbetriebe) mit einer Gebdudehéhe von 15.0 m zuge-
wiesen worden. Die Beschwerdefihrerin macht geltend, sie hatte damals keine Veranlassung
gesehen, gegen die aufgelegte Teilzonenplanung Einsprache zu erheben, weil die Baubehoérde
im Jahr 2011 gegentber dem Planer der Beschwerdefiihrerin 21 die Beurteilung abgegeben
abe, dass es mit der geplanten Uberbauung weder beziiglich Baulinien noch in héheren Ebe-
Probleme geben sollte. Diesbeziglich findet sich zwei Aktennotizen in Form von E-Mails aus
Jahre 2011 in den Akten (Aktennotiz RA Strausak vom 17. Marz 2011, Aktennotiz Kuno

d vom 26. Mai 2011, in den Urkunden der BeschwerdefUhrerin 21). Es kann offen blei-

ie geplante Uberbauung ohne Probleme hétte realisiert werden kénnen. Aufgrund der

tenVst indest fraglich, ob die Beschwerdefihrerin einen Vertrauenstatbestand hatte gel-
tend pachewkoénnen, sofern es bei der Realisierung doch Probleme gegeben hatte. Zum heuti-
gen Zm nf
zumachen{Die B
in Zukunft

Is kann sie dies nicht. Ein Verstoss gegen Treu und Glauben ist nicht aus-
erdeflhrerin 21 konnte nicht darauf vertrauen, dass die Zonierung auch
ibt. Jedenfalls sind zwischenzeitlich wiederum zehn Jahre vergangen

schréankend, dass die v
schwerde ist diesbezuglich

3.3.14.6 Streichung des Planungsgrutidsatzes betreffend Zuganglichkeit historischer und kultu-
reller Anlagen }

3.3.14.6.1 Vorbringen der Beschwerdefii @

Die Beschwerdeflhrerin 21 macht geltend, d rache sei beantragt worden, es sei in § 2
lit. b nZR der Planungsgrundsatz zu streichen, dass h ische und kulturelle Anlagen fur die Of-
fentlichkeit zuganglich zu machen seien. Es fehle Eingriffdit das geschitzte Privateigentum

andert: «Historische und
kulturelle Bauten und Anlagen sind zu sichern, in der réumliche efitwicklung miteinander
zu verbinden und nach Méglichkeit fur die Offentlichkeit zugdngli chen». Die Vorin-
undsatz einen un-

immer Ausdruck der Geschichte und Kultur. Der Planungsgrundsatz der 6ffén
keit wirde sich auch gemass der im Einspracheentscheid erganzten Formulie

o6ffentlichen Zugéanglichkeit sei zu streichen. Die von der Vorinstanz versuchte Einschra g
durch «nach Méglichkeit» helfe nicht.

3.3.14.6.2 Vorbringen der Vorinstanz

Die Vorinstanz erwog diesbezlglich auf Seite 34 des Entscheids vom 15. Juni 2021 Folgendes:
«Der Ruge der Einsprecherin, es fehle dem Eingriff in das geschiitzte Privateigentum eine ge-
setzliche Grundlage und ein Gberwiegendes 6ffentliche[s] Interesse, ist beizupflichten. Raumpla-
nerische Instrumente, zu welchen ebenfalls Planungsgrundsatze zu zahlen sind und die auf die
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anzustrebende Raumordnung auszurichten sind, haben sich an Gbergeordnetem Recht zu orien-
tieren. Die mit der Genehmigung des raumlichen Leitbilds verabschiedete Handlungsempfeh-
lung, bedeutende historische und kulturelle Orte zu erhalten und wo méglich 6ffentlich zu-
ganglich zu machen, kann nicht unbesehen zu einer Pflicht der Grundeigentimer gemacht wer-
den, ihre Liegenschaften der Offentlichkeit zuganglich zu machen. Wenn die Stadt Solothurn
fur ihre eigenen Liegenschaften und Objekte diese Handlungsempfehlung und Wertung als Di-
rektive betrachtet, bedeutet dies nicht, dass die Privaten zur Offnung ihrer Bauten und Anlagen
verpflichtet werden kénnen. Der in § 2 lit. b nZR vorgesehene Planungsgrundsatz stellt einen

lichkeit zuganglich zu machen, ist weder erforderlich noch geeignet, das im
erklarte Ziel zu erreichen. Die Einsprache ist gutzuheissen. Dem Gemeinde-
rat ist zu beantkagen, den Planungsgrundsatz von § 2 lit. b nZR wie folgt zu dndern: 'Historische
und kultur nd Anlagen sind zu sichern, in der réumlichen Stadtentwicklung mitei-
nander zu verbigden ch Méglichkeit fur die Offentlichkeit zuganglich zu machen.’»

3.3.14.6.3 Wairdigu

se Planungsgrundsatze fest, welche erganzend zu den

d kantonalen Vorgaben gelten sollen. § 2 lit. b nZR ent-
spricht dabei in etwa der ersten upgsempfehlung des Leitbildes zum Leitsatz 2 («Kulturel-
les Erbe bedeutet Heimat»). Auch we % orinstanz offenbar anderer Ansicht war und einen

Eingriff in die Eigentumsgarantie feststel es sich bei den in § 2 nZR festgehaltenen Pla-
hl%
ung

Das Zonenreglement haltin
Ubergeordneten eidgendssi

nungsgrundsatzen — insbesondere bei 0 essierenden lit. b — nicht um grundeigentu-
merverbindliche Vorgaben handeln. Die P dsatze richten sich vielmehr an die Pla-
nungsbehdrde. So gesehen ergeben sie einen Sj @ wenn sie im Leitbild besser aufgehoben
waren. Sofern davon ausgegangen werden wirdg, d lit. b nZR grundeigentimerverbind-
lich ware — wie dies die Vorinstanz in ihrem Entsch€fd Juni 2021 tat — ware dieser klar
rechtwidrig und zu streichen. Véllig zu Recht bringt dig B erdeflhrerin 21 vor, dass dabei
durch das Einfiigen der Worte «nach Méglichkeit» das lem nich#fgeldst wirde. Die Rechts-
widrigkeit ware weiterhin offensichtlich.

Um Missverstdandnisse auszuschliessen ist die Beschwerde insoweit gu eisséh, als im Dispositiv
festzuhalten ist, dass der Planungsgrundsatz gemass § 2 lit. b nZR ni€ht n entimerver-
bindlich ist (was im Ubrigen auch fir die Gibrigen Planungsgrundsatze ZR gilt).

3.3.14.7 Verfahrenskosten und Parteientschadigung

Die Verfahrenskosten sind gemass § 37 Abs. 2 VRG i.V.m. § 77 VRG nach den Gruhd
Schweizerischen Zivilprozessordnung (ZPO; SR 272) aufzuerlegen. Gemass dieser sind
renskosten von der unterliegenden Partei zu tragen (Art. 106 Abs. 1 ZPO) bzw. nacl, ds
gang des Verfahrens zu verteilen (Abs. 2). Die Verfahrenskosten werden auf Fr. 1'800.00 féstg
setzt. Es rechtfertigt sich, der Beschwerdeflhrerin 21 zwei Drittel der Verfahrenskosten aufz
legen. Die Beschwerdefiihrerin 21 hat demnach Verfahrenskosten in Hohe von Fr. 1'200.00
bezahlen. Diese sind mit dem von ihr geleisteten Kostenvorschuss in derselben Hohe zu verre
nen. Die restlichen Verfahrenskosten tragt der Staat. Den am Verfahren beteiligten Behorden
werden in der Regel weder Verfahrenskosten (§ 37 Abs. 2 VRG) noch Parteientschadigungen
(8 39 VRG) zugesprochen oder auferlegt. Ein Abweichen von der Regel ist vorliegend nicht an-
gezeigt. Es ist keine Parteientschadigung zu sprechen.
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3.3.14.8 Anspruch auf rechtliches Gehor

3.3.14.8.1 Vorbringen der Beschwerdeflihrerinnen 22 und 23

Die Beschwerdefiihrerinnen 22 und 23 machen — wie bereits die Beschwerdeflhrerin 21 — gel-
tend, gemass § 9 PBG sei der «Gemeinderat» Planungsbehdrde. Im Gegensatz zu den Angestell-
ten der Bauverwaltung wiirden die Mitglieder des Gemeinderates von den Stimmbdirgern ge-
wahlt, trigen die entsprechende Verantwortung fir ihre Entscheide und gendssen die grosste
Pegitimitat. Es erstaune daher, dass die Vorinstanz den von der Bauverwaltung vorbereiteten
hlussentwurf einfach abgesegnet habe, ohne die Einsprache tGberhaupt gelesen zu haben
einderatsprotokoll, Seiten 79 ff.). So habe ein Gemeinderatsmitglied geéussert, er habe viel

Nutzungsplan (§ . 2 PBG). Nach Art. 33 RPG misse wenigstens eine Beschwerdeinstanz die
volle Uber dhrleisten. Die Vorinstanz entscheide nach pflichtgemassem Ermessen.
Die Kognition gsrates beschranke sich indessen auf die Prifung der Rechtswidrig-

n an Stelle des Gemeinderats aus. Da nun offensichtlich die Vor-
instanz lediglich die E Urfe der Verwaltung abgesegnet habe, misse nun beim Re-
gierungsrat die volle Uberpfufingmdglich sein. Ansonsten wiirde das rechtliche Gehér der Be-
schwerdefthrerinnen 22 und 2

3.3.14.8.2 Wirdigung

Zunachst ist festzuhalten, dass sich Art. 3 fdlie Beschwerdeinstanz — mithin den Regie-

, welcher Planungstrager ist (vgl. Urteil des
Bundesgerichtes 1C_180/2022 vom 11. Augus die Kognition des Regierungsrates kann
auf ziff. 3.3.1.1 (Formelles, Zustandigkeit und Kogni des Regierungsrates) verwiesen wer-
den, wonach Art. 33 RPG nicht ausschliesst, dass b mit eine
Planungsermessen der Vorinstanz eingegriffen wird. Es ist haus Ublich, dass die Verwaltung
Entscheide vorbereitet. Dabei liegt es im Ermessen der Miggli orinstanz, inwieweit sie

kénnen und hat auf

eine Ruckweisung des Geschafts verzichtet. Dies ist in Anbetracht 4& relativ ausfuhrlich

wiedergegebenen Einsprachen nachvollziehbar. Eine rechtlich releva ensunterschrei-
tung ist darin nicht zu erblicken. Dass der Entscheid vorbereitet wurdé icht dazu, dass
die Vorinstanz kein Ermessen mehr ausiiben konnte. Mit anderen Worten li atscheid, die

Einsprachen so abzuhandeln, wie dies die Verwaltung vorsah, keine Verlet
spruchs der Beschwerdefliihrerinnen 22 und 23. Samtlichen Kritikern stand z
keit offen, die Akten einzusehen und sich mit gewissen Themen vertieft zu b
schwerde ist diesbezliglich abzuweisen.

3.3.14.9 Baulinie auf GB Nr. 914 und 7132 senkrecht zur Obachstrasse

3.3.14.9.1 Vorbringen der Beschwerdeftihrerinnen

Die Beschwerdefihrerinnen 22 und 23 fihren aus, auf den GB Nrn. 914 und 7132 verlaufe eine
rechtsglltige Baulinie senkrecht zur Obachstrasse an der sidwestlichen Fassadenflucht von
Halle 6. Basierend auf dieser Baulinie sei die laufende Glutz-Werkerneuerung geplant worden
(Branger Architekten AG, 95.06-10.14, Stand 1. September 2017). Sie sei inzwischen mit der
neuen Halle 6A als neue Warenausgabe/Spedition sowie der Erneuerung der Halle 5 fur opti-
mierten Produktionsablauf in einer ersten Etappe umgesetzt worden. Im neuen Erschliessungs-
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und Baulinienplan [5] seien die bestehenden Baulinien senkrecht zur Obachstrasse auf GB

Nrn. 914 und 7132 gemass dem rechtsgultigem Erschliessungs- und Baulinienplan, RRB Nr. 573
vom 19. Marz 2002 weggelassen worden. Die Vorinstanz vermdge den Grund der heute beste-
henden Baulinie nicht mehr zu erkennen. Das auf die bestehenden Baulinien abgestimmte
Werk-Entwicklungskonzept der Glutz AG sei nicht behérdenverbindlich. Es bestehe kein An-
spruch darauf, dass eine einmal festgesetzte Baulinie bestehen bleibe. Besonders, da die Bauli-
nie nicht sachlich begriindet sei. Das Rechtsbegehren, die bestehende Baulinie auf GB Nrn. 914
und 7132 zu Gbernehmen, sei abgewiesen worden.

hese der Vorinstanz einer «unnétigen Unterhaltsbaulinie» zum Schutz des unterirdi-
wasserkanals sei sachfremd, die Behauptung der Vorinstanz, die Baulinie sei nicht sach-
@mget, willklrlich: § 40 PBG sehe vor, dass Baulinien den Mindestabstand der Bauten

en Verkehrsanlagen, Gewassern, ober- und unterirdischen Leitungen, Waldern,
onengrenzen bezeichneten. Mit der rechtsgltigen Baulinie auf GB Nrn. 914
#573 vom 19. Marz 2002) seien entsprechend die Mindestabstande vom ma-
andrierendeg @baéh, Wom 6stlich des Obach verlaufenden unterirdischen Abwasserkanal, von
der Uferbestock@ing, von Bauzonengrenze sowie von der neuen Werkzufahrt mit geplantem
Fussweg zur Seg r geregelt. Die Baulinie verlaufe heute im Abstand von ca. 7.5 m
zum Bach und ca. 5. asserkanal. Solange die neu ndher am Bach eingefligten Ge-
wasser- und Heckenbauli ht klar die Funktion der bisherigen Baulinie Gberndhmen, sei
linie im Abstand von ca. 7.5 m zum Obach flr den Produk-
tionsstandort zentral. Ande Uge gemass § 24 Abs. 2 und 3 KBV der Abstand zur Ufer-
schutzzone bzw. zur Bestandes m. Es sei somit entgegen der Vorinstanz kein Grund
ersichtlich, die bestehende Baulinie a en, im Gegenteil. Sie sei zum Bestandesschutz un-

verandert sinnvoll, deren Weglassen @age ?begrijndet. Die Vorinstanz zeige nicht auf,
e
)

wem oder was das Weglassen der gelte ie nttzen solle, nehme aber mit der von ihr
zur Makulatur verurteilten Werksplanung einen grossen Schaden fur den indust-
riellen Betrieb in Kauf. Das unsachliche, unbeg Beharren der Vorinstanz auf dem Weg-
lassen der gultigen Baulinie sei unverhaltnisma illktrlich.

3.3.14.9.2 Vorbringen der Vorinstanz

f den Grundstlicken
GB Nrn. 914 und 7132 unverandert zu Ubernehmen. Die etappenweis rite - in Umsetzung
de Baulinie
al uber die Par-

Unterhaltsbaulinie, d.h. zum Schutz des eingedolten Abwasserkanals, handelt. ZU dj
ist jedoch keine Baulinie erforderlich. Wenn sich die Einsprecherin darauf beruft, d
wicklungskonzept auf dieser Baulinie abgestimmt zu haben, geht dieser Einwand &be
Einerseits ist das Konzept nicht behdrdenverbindlich, andererseits besteht kein Anspruch
dass eine einmal festgesetzte Baulinie bestehen bleibt. Besonders, da die Baulinie nicht sachI|
begriindet ist. Das Rechtsbegehren, die bestehende Baulinie auf GB Nrn. 914 und 7132 nichilz
verdandern ist abzuweisen. Die fragliche Baulinie ist aufzuheben.»

3.3.14.9.3 Wirdigung

Auch wenn sich der Grund fir die Baulinie nicht mehr mit Sicherheit aus dem Erschliessungsplan
ableiten lasst, so deutet doch der Umstand, dass die Baulinie genau entlang des Gebaudes auf
GB Solothurn Nr. 7132 fiihrt, darauf hin, dass die Bebauung auf den beiden Grundstticken bis
dahin ermdglicht werden sollte. Nachdem die Vorinstanz eine Baulinie fir den Abwasserkanal
nicht fir erforderlich halt und eine solche entsprechend auch nicht festlegt, stellt sich die Frage,
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ob die Beflirchtung der Beschwerdeflhrerinnen, zur Uferschutzzone bzw. Bestandeszone einen
Abstand von 10 Meter einhalten zu mussen, berechtigt ist. Der Grenzabstand gegenUber einer
anderen Zone bemisst sich gemass § 24 Abs. 2 KBV nach § 22 KBV, betragt aber mindestens
10 Meter. Dieser Immissionsabstand von 10 Meter gilt jedoch in standiger Praxis des BJD nicht
absolut. Gegentber der Landwirtschaftszone etwa ist lediglich der ordentliche Grenzabstand
gemass § 22 KBV einzuhalten. Ebendies hat auch fir die Uferschutzzone zu gelten, welche von
Gesetzes wegen keine schutzwirdige (Wohn-)Nutzung beinhalten kann. Gegentiber der Bestan-
deszone ware zwar der Immissionsabstand von 10 Metern einzuhalten, diese liegt jedoch —
achdem GB Solothurn Nr. 932 der Uferschutzzone zugewiesen wird — deutlich weiter entfernt.
@ Bauten auf GB Solothurn Nr. 7132 und 914 haben mithin den Grenzabstand nach § 22 KBV
C eflhrerinnen 22 und 23 unbegriindet. Ohnehin durfte die Vorinstanz die aus dem Jahr

uhalten, nicht aber ein Minimum von 10 Meter. Insofern sind die Beflirchtungen der Be-

mende Planung nach rund 20 Jahren Gberarbeiten, ohne an Projekte der Beschwerde-
re 2 und 23 gebunden zu sein. Sofern sich deren Planung nicht mit den ordentlichen
Grenzgbsganden gemass § 22 KBV realisieren liesse, ware dies hinzunehmen. Allfallige Anspri-
che a r Enteignung bleiben vorbehalten. Die Beschwerde ist diesbezlglich abzuwei-
sen.

3.3.14.10Klassi Nr. 1065 Bau 10 als erhaltenswert anstatt schiitzenswert

3.3.14.10.1Vorbringen werdefthrerinnen

Die Beschwerdefiihrerinne n fihren aus, im Rahmen der Industrialisierung habe Solo-
thurn 1857 den ersten Bahnans it Dampfziigen der Schweizerischen Centralbahn erhal-
ten. Das erste Bahnhofgebaude$ol rps,sei 1857 auf GB Nr. 1064 errichtet worden und sei
heute als Solothurn West bezeich %sport von Kohle und Holz per Bahn habe gegen-
Uber dem neuen Bahnhof auf dem bénachh G

benen, mechanischen Schreinerei Glutz & @
sei ca. 1866 stdwestlich erweitert worden die
Produktionsgebaude der Glutz AG (Dammstréasse 10). Bau 10 liege mitten im Werkareal
der Glutz AG und weise keine bedeutende architg he Qualitat auf. Er habe keinen typolo-
gischen Stellenwert und keine kulturhistorische Refévanz. Um Konkurrenzfahigkeit, die Ar-
beitsplatze in Solothurn sowie die Sicherheit zu gewahrleis sei die Notwendigkeit von Ein-

)

des Transmissionsantriebs vermdge den Anforderungen an Dimegfsion, Gewicht, Erschiitterungs-

und Larmschutz moderner Maschinen sowie an die Betriebssic migtelfristig nicht mehr zu
geniigen. GB Nr. 1065 liege heute in der Industriezone und kom ss Zonenplan 1 in die
AZ-b und im stidwestlichen Arealteil in die AZ-a zu liegen. Damit soff@’die echterhaltung
und weitere Entwicklung eines der ersten industriellen Betriebe Solot ngsrechtlich
abgesichert werden. Gemass § 37 Abs. 2 ZR umfassten die kommunalen histg ulturdenk-

maler die schiitzenswerten und erhaltenswerten Kulturdenkmaler, die im ko én Bauin-
ventar umschrieben und im Zonenplan 2 dargestellt seien. Fir die Schutzziele

Abs. 3 nZR (Umgebungsgestaltung) wiirde der Produktionsstandort mit seinen Arbeitspl&
grundsatzlich in Frage gestellt. Die Nutzungsplanung des Werkareals Glutz wirde mit der De-
klaration von Bau 10 als schutzwirdig und dem damit einhergehenden Umgebungsschutz vom
Raumplanungsverfahren praktisch einfach in das Ermessen jener Amtsstellen verlagert, die le-
diglich den Objekterhalt von Bau 10 und seiner Umgebung im 6ffentlichen Interesse sahen. Die
Rechtssicherheit als Grundlage der Werkentwicklung wiirde mit der Klassifizierung von Bau 10
unterminiert. Die Abwagung der Interessen habe nicht nur beim Westbahnhof, sondern auch
bei Bau 10 nach pflichtgemassem Ermessen zu erfolgen. Die Vorinstanz versuche ohne sachliche
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Begriindung und damit willktrlich, den Erhalt der einfachen Produktionshalle als Gberwiegen-
des 6ffentliches Interesse, die Weiterentwicklung des Industrieunternehmens zwecks Erhalt der
rund 300 Arbeitsplatze dagegen als minderbedeutendes privates Interesse gegeneinander aus-
zuspielen. Tatsachlich handle es sich aber in beiden Fallen um 6ffentliche wie auch private Inte-
ressen. Geboten ware eine Abwagung der wesentlichen volkswirtschaftlichen, privatwirtschaftli-
chen sowie kulturellen Interessen, aber auch weiteren Interessen wie Immissions- und Brand-
schutz sowie Betriebssicherheit. Ebenfalls geboten sei eine Gleichbehandlung. Die Vorinstanz
mache geltend, beziiglich Westbahnhof sei mit Zustimmung der Kantonalen Denkmalpflege
ressenabwagung hinsichtlich der Qualitatswirdigung durchgefiihrt worden. Die Pla-
Orde habe sich in genligender Weise mit den Erhaltungszielen auseinandergesetzt und
rem Ermessen liegende Entscheidung getroffen, wobei sie zu Recht nicht von der Wr-
chexperten abgewichen sei. Das werde von der Beschwerdeflhrerin nicht in Zwei-
nverhaltnismassig, unverstandlich und absurd sei jedoch, wenn die Vorinstanz bei
e far Bau 10 auf dessen Schutzwirdigkeit beharre, obwohl sich dieser weder
von seiner stadtebaulichen und kulturhistorischen Bedeutung noch beziiglich Bauqualitat und -
zustand au r ernd mit dem 1857 erstellten Bahnhof Solothurn der Schweizerischen
Centralbahn sowfiie de eren alle als «erhaltenswert» eingestuften Gebauden an der West-
bahnhofstrasse . Die Schutzwrdigkeit des in seiner Ausdehnung erweiterten und
im Fassadenbereich umgestalteten Bau 10 sei von der Vorinstanz ungenligend begrin-
itgehend original erhaltenen, die Stadtentwicklung pragenden
(Westbahnhof und Westbahnhofstrasse) lediglich als erhal-
thalten an der Uberklassifikation «schiitzenswert» fiir
edeutenderen Westbahnhofs und der Gbrigen Ge-

Liegenschaften der gleichen
tenswert eingestuft worden Mt
Bau 10 bei gleichzeitiger Klassifi

baude an der Westbahnhofstrasse al h «erhaltenswert», der expansiven Wirdigung
gleich auch der tbrigen Industriebauten kareals im Bauinventar von Bau 10 sowie der
Abwertung der (auch volks-)wirtschaft WSsen gegenlber dem Schutz einer baufalligen
Produktionshalle torpediere die Vorinstan@offensi@tlich bewusst ihre eigene Nutzungsplanung

gemass Zonenplan 1. Angesichts der massiven @ singen der urspriinglichen Parqueterie
werde Gleichbehandlung wie bei der vom Gemeindefa ptierten Herabstufung der dusser-
lich ebenfalls veranderten Liegenschaft Dornachsefstr ber auch mit dem Westbahnhof
und den Liegenschaften Westbahnhofstrasse geltend gem , die alle nicht als schitzenswert,
sondern als erhaltenswert qualifiziert wirden. Im Sinne“&fhes Kom isses ziehe die Beschwer-
defuhrerin den Hauptantrag der Einsprache zurlck und beschra ich in_ der Beschwerde auf
tschafts- und sied-
lungshistorisch bedeutendere Westbahnhof, die Bauten an der West §trasse sowie das
?se Ungleichbe-
itszone zur Wei-

3.3.14.10.2Vorbringen der Vorinstanz
Die Vorinstanz flhrte in ihrem Entscheid vom 15. Juni 2021 Folgendes aus (S. 53 f.):

«Die Einsprecherin Nr. 79 beantragt, es sei das Produktionsgebdude Bau 10 auf der Parzelle

Nr. 1065 (Dammstrasse 55, Parqueterie) aus dem Bauinventar zu entfernen (BA26011795). Even-
tualiter seien die Tatsachenfeststeilungen im Sinne der eingereichten Beilage zu berichtigen und
im Zonenplan 2 wie auch im Bauinventar als «erhaltenswert» einzustufen.

Mit der Einteilung von GB Nr. 1065 in die Zonen AZ-b und AZ-a sowie der Klassifizierung als
«schltzenswerte» Baute werde die Zonierung fir industrielle Bauten vereitelt. Bau 10, welcher
mitten im Werkareal liege, weise keine bedeutende architektonische Qualitat auf, habe keinen
typologischen Stellenwert oder kulturhistorische Relevanz. Die Klassifizierung sei - insbesondere
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im Vergleich des nur als «erhaltenswert» klassierten Westbahnhofs - ungerechtfertigt und un-
verhaltnismassig. Die Entstehungsgeschichte des Westbahnhofs sei dagegen stadtehistorisch von
grundlegender Bedeutung, zumal dessen Errichtung von Anfang an jahrelang umstritten gewe-
sen sei. Die Errichtung des Westbahnhofs sei letztlich ausschlaggebend gewesen fir den Umzug
des Unternehmens Glutz-Blotzheim & Scherer in den Bau 10. Seit mehr als 160 Jahren werde der
Tatbeweis erbracht, dass der 1859 errichtete Bau auch ohne Klassifizierung erhaltenswert sei. Es
sei nicht abschatzbar, ob das Gebdude auch mit den klinftigen Erfordernissen der industriellen
Produktion sowie dem Immissions- und Brandschutz in Einklang stehen werde, so dass die Nut-
g wirtschaftlich vertretbar und namentlich die Sicherheit von Mitarbeiter und Betrieb wei-
in gewahrleistet sei. Die im Bauinventar aufgenommene Wirdigung ziele nicht auf den ein-
en Bau 10, sondern auf den gesamten Komplex. Mit der Erkladrung des Bau 10 zum schit-

ten Objekt werde die kiinftige Entwicklung des Unternehmens massiv behindert bzw.

zlich in Frage gestellt. Der virulente Konflikt zwischen industrieller Produktion und

iner Produktionshalle sei zwingend mit dem Primat der industriellen Notwendig-

kelt, nic demjenigen von Gebaude- und Umgebungsschutz, zu |6sen.

en Vergleich zur Klassifizierung des Westbahnhofes betrifft, wurde vor
ags «Westbahnhof» (2017-18) eine Interessenabwagung hinsichtlich der
eflhrt. Diese wurde mit Zustimmung der Kantonalen Denkmal-

von Vertretern der Denkmalpflege SBB sowie des Bundesamtes flr
ilat sich die Planungsbehoérde in geniigender Weise mit den Erhal-
d eine in ihrem Ermessen liegende Entscheidung getroffen,
gkdigung der Fachexperten abgewichen ist.

Was den hgrang
Beginn des i
Qualitatswardi

Kultur vorgenommen,
tungszielen auseinand
wobei sie zu Recht nicht v

Objekte werde unter Umstanden Ktnfti§ eimPmarktgerechtes Bestehen des Produktionsunter-

Wenn die Einsprecherin vorbringt, gahme des Gebaudes in die Liste der schitzenswerten
f
nehmens verunméglicht, vermengt si€’eigepd@irtschaftliche Interessen mit den stadtebaulichen
0
-

Interessen am Objekterhalt. Die Aufnahm ekten im Bauinventar steht baulichen Ein-
griffen nicht per se entgegen, sondern ko igt werden, wenn keine Gberwiegenden
rstandlich zwischen den Nutzungsinte-
ressen der Grundeigentimerschaft/Bauherrschaf@un m offentlichen Interesse an der Erhal-
tung des Schutzobjekts. Dabei gelten aber rein wirts¢haftlich eressen nicht als solche, welche

das 6ffentliche Schutzinteresse Uberwiegen wirden.

Aus fachlicher Sicht zeigt der 1859 erstellte Griinderzeitbau der ik Glutz ausserlich

wenig veranderte Merkmale und gilt als wirtschafts- und sied i bedeutend. Auch
ifikation «schit-
zenswert» weiterhin adaquat, da nur damit auch eine fundierte Pru
lichen Unterschutzstellung erwirkt werden kann. Selbstredend ist im

eines Industrieareals geringere Prioritat einzurdumen, da ein Industriebau, ns
an der Dammstrasse schon immer in einem «Konglomerat» von Bauten/Anlag

e jener
peiiot
) W de
mit einem entsprechenden Hinweis auf dem Bauinventarblatt explizit entsprochen.

Nach dem Gesagten besteht keine Veranlassung, die Klassifikation von BA26011795 d
von «schitzenswert» zu dndern. Die Einsprache ist abzuweisen und die Klassifizierung -
nehmigen.»

3.3.14.10.3Wirdigung

Gemass § 20 der Verordnung Uber den Schutz der historischen Kulturdenkmaler (Kulturdenkma-
ler-Verordnung; BGS 436.11) kénnen die Gemeinden in Zusammenarbeit mit der Kantonalen
Denkmalpflege Inventare schiitzenswerter und erhaltenswerter baulicher Ensembles, Baugrup-
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pen und Einzelbauten anlegen (Abs. 1). Als schitzenswert gelten Objekte, deren Unterschutz-
stellung nach § 2 Abs. 2 insbesondere vor Erteilung einer Baubewilligung zu prifen ist (Abs. 2).
Als erhaltenswert gelten Objekte, die vor allem fir das Ortsbild von Bedeutung sind (Abs. 3). Als
historische Kulturdenkmaler gelten Werke friherer menschlicher Tatigkeit sowie Zeugnisse der
Vergangenheit, die eine besondere archaologische, geschichtliche, soziale, klinstlerische, stadte-
bauliche, technische, wissenschaftliche oder heimatkundliche Bedeutung haben (§ 2 Abs. 2). Die
Vorinstanz hat von dieser Méglichkeit Gebrauch gemacht und ein 616-seitiges Bauinventar er-
stellt bzw. erstellen lassen.

Jahre nach der Er6ffnung des Westbahnhofs liess Kaufmann Viktor Glutz von
elhen Holzschuppen auf dem Nachbargrundstlick errichten. Die Halle diente als
Parkettfa d agerhalle fur Frucht-, Gips-, und Steinkohlehandel. 1863 spezialisierte sich
die Firma au roduktiofy von Schléssern und Baubeschlagen. 1867/1868 wurde eine Metall-
giesserei gegrindet, u ssingartikel wie Turklinken und Fensterknopfe selber herzustellen.
1890 wurde die Firm ktiengesellschaft umgewandelt. Ab 1891 wurde die Produktion
von Fischbdndern begonn zwischen 1893 und 1894 erweiterte eine galvanische Vernicke-
lungsanstalt den Betrie m 4900 war es die grosste Schloss- und Scharnierfabrik der Schweiz
mit 300 Angestellten.

Beschreibung
Der Grinderzeitbau von 1859 ist als s

dreigeschossigen Mittelbau mit Pyra
sprungsbau der Anlage und entstand
zweigeschossigen Metallgiesserei, die tra

auf der West- und Sitdseite entstanden 1870. Pdfe ersten Halle entstand 1897 die erste
Shedhalle der Schweiz mit finf nach Nordwest sichteten, heute abgebrochenen Sheds. Ein
eingeschossiger Flachdachbau mit Oberlichtern un@’sej Rundbogenfenstern (spater auf-
gestockt) sowie ein wirfelférmiges Verwaltungsgebaude almdach, das nach 1900 entstan-

den ist, ergdanzen den Shedbau nach Nordwesten. Spatefwurden wegitere Nebenbauten im stdli-
chen Areal errichtet.

Wirdigung *
Der Komplex der Schlossfabrik Glutz gehért zu den wichtigsten Ind @y die neben der
Uhrenindustrie ab 1850 in Solothurn entstanden und ist daher sowonhl tshistorisch als

auch siedlungshistorisch fiir Solothurn héchst bedeutsam. Trotz einige en und Er-
weiterungen lassen sich die Bauphasen des Areals bis heute gut ablesen u
artigkeit des Komplexes aus. Der Bau gilt als Ursprungsbau des Areals und
ten von Othmar Birkner als bedeutend klassifiziert. Der Bau ist daher ein schiitz
tarobjekt von kommunaler Bedeutung. ®

Empfehlung
Das Gebaude ist in seinen in Teilen vorhanden bauzeitlichen charakteristischen Merkmal n

ter BerUcksichtigung des sich stetig verandernden industriellen Kontextes zu erhalten. Fur ei
konkrete Ausdifferenzierung empfiehlt sich eine entsprechende denkmalpflegerische Begugac
tung mit Priorisierung».

Am 29. September 2023 fand ein Augenschein statt, fir welchen im Wesentlichen auf das sich in
den Akten befindende Protokoll verwiesen werden kann.

Anlasslich des Augenscheins fihrte der Chef der kantonalen Denkmalpflege als Begriindung fiir
den Eintrag im Bauinventar aus, es handle sich um einen markanten historischen Bau. Man wisse
Uber die Urspriinge der Firma Glutz, dass das Unternehmen ca. im Jahr 1860 entstanden sei. Das
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Gebaude zeige Merkmale dieser Zeit. Zwar sei es mehrmals verandert worden, aber die charak-
teristischen Stilmerkmale aus dem 19. Jahrhundert seien nach wie vor erkennbar. Diejenigen,
die das Bauinventar erstellt hatten, hatten die Baute von aussen, jedoch nicht von innen gese-
hen. Sie hatten sich sicherlich auch auf die Literatur gestitzt. Die Einstufung als schitzenswert
sei deshalb auch im Sinn einer Schutzvermutung. Im Fall der Falle, wenn bauliche Veranderun-
gen vorgenommen werden wirden, kénne Uberpriaft werden, ob es wirklich zu schiitzen sei. Er
kénne aber nicht abschliessend sagen, ob es unbedingt schiitzenswert sei. Aus der Geschichte
heraus durfe dies jedoch vermutet werden.

enfalls unter Einbezug von Wiederherstellungs- oder angemessenen Ersatzmassnah-
dsstmadgliche Schonung verdient (Art. 6 Abs. 1 des Bundesgesetzes Uber den Natur-

Gebaude deflhrerinnen 22 und 23 liegt im Gebiet 4 (Obachquartier hinter West-
bahnhof) tungsziel «C». Das Erhaltungsziel «C» bedeutet, dass der Charakter er-
halten werden ichgewicht zwischen Alt- und Neubauten bewahren, die fir den Cha-
rakter wesentliche te integral erhalten). Im Gebiet 4 ist ein Teilgebiet 4.0.1 als Hinweis
(wertneutrale Bezeich Sachverhalte oder Elemente, die einer Lokalisierung im Ort be-
dirfen) festgehalten: « gegr. 1859, mehrfach mit meist schlichten, niedrigen Bauten
zu Fabrikkomplex erw., u. Shedhalle der Schweiz». Wiederum Teil davon ist das vor-
liegend in Frage stehende Geba Iches als Hinweis 4.0.2 festgehalten ist: «Grindungsbau
der ehem. Parkettfabrik Glutz, Wer legnit dreigeschossigem Mittelbau unter Pyramidendach
und Laterne, 1859, spéater Schloss %ext findet sich hierzu folgende Bemerkung: «Im
Konglomerat verschiedenartiger Produktions®iig gerbauten, die von den Anfangen des Be-
triebs im Jahr 1859 bis weit in die zweite | @ g620. Jahrhunderts reichen, ist der Griindungs-
bau, eine symmetrisch angelegte Werk- ung Lage , von aussen eigentlich nur noch am Pyra-
midendach mit Laterne zu erkennen (4.0.2)».

chutzinteressen aus fachlicher
te sei schUtzenswert (so wurden
r[!]1 76 % der Stadt ZUrich

Das ISOS, welches noch ohne Interessenabwagung@nseitig di
Sicht vertritt und zuweilen das Gefthl vermittelt, fast jede
gemass Angaben des Bundesamtes fur Kultur nicht 100 ¢
als schitzenswert bezeichnet, vgl. «Das ISOS im Faktencheck», Unter: https:/Avww.bak.
admin.ch/bak/de/home/baukultur/isos-und-ortsbildschutz/isos- x\l) misst dem Gebiet,
zumindest im Vergleich mit anderen hier zu beurteilenden Liege aum Gewicht zu.

rieareals von Bedeutung ist. Auch wenn der anlasslich des Augenscheins zu gerelch-
ten Dokumentation der Beschwerdefliihrerinnen (wie auch dem Bauinventa ran e-
rungen - insbesondere bei der Fassaden- bzw. Fenstergestaltung — zu entne / ieb
doch der Charakter des Gebaudes im Wesentlichen erhalten. So fuhrte auch ef ato—
nalen Denkmalpflege aus, die charakteristischen Stilmerkmale aus dem 19. Jahrhun
nach wie vor erkennbar Am Erhalt des S|edlungs und W|rtschaftsh|stor|schen Baus best

geltend, mit § 38 nZR (Schiitzenswerte hlstorlsche Kulturgtter) und § 39 Abs. 3 nZR (U
bungsgestaltung) wirde der Produktionsstandort mit seinen Arbeitsplatzen grundsatzlich in
Frage gestellt. Die Nutzungsplanung des Werkareals Glutz wiirde mit der Deklaration von
Bau 10 als schutzwirdig und dem damit einhergehenden Umgebungsschutz vom Raumpla-
nungsverfahren praktisch einfach in das Ermessen jener Amtsstellen verlagert, die lediglich den
Objekterhalt von Bau 10 und seiner Umgebung im 6ffentlichen Interesse sdahen.
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Zunachst ist festzuhalten, dass die Beschwerdeflhrerinnen aus der Klassierung anderer Gebaude
nichts zu ihren Gunsten ableiten kénnen. Mit Recht machen sie jedoch geltend, dass auch bei
ihrer Liegenschaft eine Abwagung der Interessen vorzunehmen sei.

Gemass § 119 PBG treffen Kanton und Gemeinden Massnahmen fur den Natur- und Heimat-
schutz (Abs. 1). Die Massnahmen des Heimatschutzes umfassen namentlich den Schutz von Land-
schafts-, Orts- und Strassenbildern, von zeitgendssischen und geschichtlich wertvollen Bauten
und Bauteilen und Aussenrdumen, von Natur- und Kulturdenkmalern und von Aussichtspunkten
und rischen Statten. Dabei ist auf eine angemessene Entwicklung neuzeitlicher Architektur
enraumgestaltung von hoher Qualitat Ricksicht zu nehmen (Abs. 3). Damit (und mit
tzt auf § 126 PBG erlassenen Kulturdenkmaler-Verordnung) besteht eine hinreichende
rundlage fir den Eigentumseingriff.

(ir schiitzenswerte historische Kulturdenkmaler folgende Regelung:

orische Kulturdenkmaler gelten Objekte, die eine bedeutende architek-
istorische Qualitat, einen hohen typologischen Stellenwert und/oder

levanz aufweisen und deshalb méglichst ungeschmalert bewahrt,
d behutsam angepasst, erneuert und weiter entwickelt werden

tonische und sta€lteba
eine hohe kulturRistor;i
beziehungsweise si
sollen.

2Bei der Gestaltung der [yon schitzenswerten historischen Kulturdenkmalern ist der
Qualitat des Objekts Beachtt
3Schutzenswerte historische Kul

gfdnung zu prifen.

dnzend gemass diesen Bestimmungen
zu schitzen und zu erhalten. Bei Widerspriichen h zverfigung Vorrang.

®Der Abbruch darf erst erfolgen, wenn eine rechtskra bewilligung fur einen Neubau
vorliegt, welcher hinsichtlich seiner architektonischen un@stadteb hen Qualitaten dem Be-
stand mindestens ebenblrtig ist. Die Baubehdrde kann mit der uchbewilligung eine finan-

zielle Sicherstellung ftr den Neubau verlangen.

*

Die Einschrankungen, welche mit § 38 nZR einhergehen, sind nicht tr & dass keine Ver-
anderungen mehr moglich waren. Dass ein Abbruch der objektiv schii tep Gebaude le-
diglich unter erschwerten Bedingungen (Abs. 3 und 6) moglich ist, ist nic
satz 5 enthalt lediglich die Regelung, dass eine allfallige Schutzverfigung V
Moglichkeit, eine Stellungnahme der Kommission fir Altstadt- und Denkmalfra i polen
(Abs. 4), schrankt nicht ein, wahrend sich der zweite Satz, wonach vor Erteilung 2\
ligung die Unterschutzstellung zu prifen ist, bereits aus § 20 Abs. 2 KDV ergibt. Die

kaum von Bedeutung ist (dazu unten mehr) — stellt sicher, dass dieses nicht durch eine undeht-
same Umgebungsgestaltung im Wert gemindert wird, verhindert eine ansprechende Umge-
bungsgestaltung aber nicht. Die wesentliche Einschrankung findet sich in Absatz 1, wonac
schitzenswerte historische Kulturdenkmaler méglichst ungeschmalert zu bewahren sind, bez
hungsweise sinngemass und behutsam angepasst, erneuert und weiter entwickelt werden sol-
len. Die strenge Vorgabe der ungeschmaélerten Erhaltung wird mithin noch im gleichen Satz re-
lativiert. Eine Gbermassige Einschrankung ist in § 38 nZR — mit Blick auf nachfolgende Ausflih-
rungen - nicht zu erblicken. Dass die Vorgaben offen formuliert sind, ist dem Umstand geschul-
det, dass sie auf eine Vielzahl an Liegenschaften Anwendung finden missen. Eine gewisse
Rechtsunsicherheit, welche daraus resultiert, ist hinzunehmen.
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Soweit die Vorinstanz das wirtschaftliche Bestehen des Industriebetriebes als «eigene wirtschaft-
liche Interessen» der BeschwerdefUhrerinnen ansieht, welche den stadtebaulichen Interessen am
Objekterhalt entgegenstiinden und das 6ffentliche Schutzinteresse nicht Gberwiegen wirden,
so ist dies zu kurz gegriffen. In Frage steht schliesslich nicht der Erhalt eines Zeitzeugen eines
vor langer Zeit eingegangenen Betriebes. Der Betrieb ist vielmehr seit Gber 150 Jahren immer
noch an dieser Stelle tatig. Am Erhalt desselben besteht sehr wohl auch ein 6ffentliches Inte-
resse und dies nicht bloss, weil Arbeitsplatze in Frage stehen. Nicht zuletzt wird auch der Erhalt
der Liegenschaft gefahrdet, wenn die Interessen des Industriebetriebes nicht bertcksichtigt wer-
den. Insofern ware es dusserst widersprichlich, den Niedergang desjenigen Betriebes zu riskie-
dessen Ursprungsbau aus dem Jahre 1859 man als schiitzenswert erachtet.

§ 37 Abs. 2 nZR sind die Schutzziele in den Empfehlungen der Inventarblatter enthalten.
ehlung gemass Bauinventar halt fest, das Gebaude sei in seinen in Teilen vorhandenen

uzeitli charakteristischen Merkmalen unter Berlcksichtigung des sich stetig verandern-
den’industriellen Kontextes zu erhalten. Fir eine konkrete Ausdifferenzierung empfehle sich
eine e e denkmalpflegerische Begutachtung mit Priorisierung.

Schutzens it — nebst dem Umstand, dass es sich um den Ursprungsbau des Areals
handelt — noc : bestimmte, in Teilen vorhandene bauzeitlich charakteristische Merk-
male, welche zuna mittels einer denkmalpflegerischen Begutachtung ausdifferenziert
werden sollen. Insofer nicht klar, wie einschneidend die Einstufung fur die Beschwer-
deflhrerinnen 22 und ich sein wird. Nichtsdestotrotz hat der Erhalt ausdricklich «un-
ter BerUcksichtigung des si andernden industriellen Kontextes» zu erfolgen. Die Be-
durfnisse des Industriebetriebe hin mitzubericksichtigen und wurden durchaus er-
kannt. Den Umgebungsschutz hat digfVoginstanz mit Recht bereits relativiert, dieser dirfte
ziemlich nahe gegen Null tendier Wer gemass Empfehlung die Erhaltung nicht «unter
Berlcksichtigung» sondern «unter G&wahr|giste es sich stetig verandernden industriellen
Kontextes» erfolgen wirde, so wirde die @ ge Interessenabwagung zwischen den sich
verandernden Anforderungen der Industrieund’dem.Erhalt der bauzeitlich charakteristischen
Merkmale in unzuldssiger Weise vorweggend

Im Grundsatz erweist sich die Einstufung des Gebati@es als schid
Prifung einer Unterschutzstellung erméglicht, unter Berlic
stehenden Interessen als rechtmassig. Bei einem konkret

enswert, welche eine spatere
tigung der einander entgegen-
en wird — wie bereits das
¢ Ausgang unter ande-
rem davon abhéangt, von welcher Bedeutung das Vorhaben fi ﬁebetrieb ist und ob
eine Unterschutzstellung erfolgt bzw. welche Teile des Gebaudes uvorhaben betrof-
fen waren. HierfUr wird die im Bauinventar erwahnte «denkmalpflegeri utachtung mit
Priorisierung» vorzunehmen sein.

Nach dem Gesagten ist die Beschwerde abzuweisen. .

3.3.14.11Streichung der Mindesthéhe GB Nrn. 914, 1065 und 7132 (Werkare /

3.3.14.11.1Vorbringen der Beschwerdeflihrerinnen

Die Beschwerdefiihrerinnen 22 und 23 machen geltend, das Werkareal Glutz auf den

Nrn. 914, 1065 und 7132 musse allen Anforderungen eines modernen industriellen Betriebes ge-
recht werden. Wahrend Buroflachen grundsatzlich mehrgeschossig angeordnet werden kénn-
ten, seien schwere Pressen, Stanzautomaten etc. aufgrund des Gewichts und der Erschitterung
praktisch nur in eingeschossigen Gebauden mit besonderen Fundamenten einsetzbar. Auch La-
ger fir Rohmaterial, Halb und Fertigfabrikate liessen sich aufgrund der Dimensionierung nur
teilweise in mehrgeschossigen Gebauden einrichten. In § 6 nZR werde flr die Arbeitszone AZ-b
eine Mindesthéhe von 13.5 m verlangt. Mit der Einsprache sei beantragt worden, es sei die Min-
desthoéhe in der Arbeitszone AZ-b zu streichen. Die Vorinstanz anerkenne zwar die Einsprache
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der BeschwerdefUhrerinnen 22 und 23 in diesem Punkt als begrindet. Trotzdem halte sie in der
Arbeitszone AZ-b an der Mindesthéhe grundséatzlich fest. Die Vorinstanz sei lediglich bereit, mit
einer Fussnote 6 zu § 6 nZR Baumasstabelle nicht ndher spezifizierte Ausnahmereglungen zuzu-
lassen. Die Beilage 2 des Gemeinderatsbeschlusses mit der um eine Fussnote 6 erganzten Bau-
masstabelle in § 6 nZR sei den Beschwerdefiihrerinnen nicht zugestellt worden. Da die Vorin-
stanz mit der Fussnote 6 zur Baumasstabelle in§ 6 nZR jedoch auch in der Arbeitszone AZ-b an
der Mindesthohe grundsatzlich festhalten und lediglich nicht naher spezifizierte Ausnahmereg-
lungen zulassen wolle, ware die Rechtssicherheit fir Industriebetriebe in der Arbeitszone AZ-b
n des jeweiligen Ermessens der zustandigen Behoérde geopfert. Fir eine klare Rechts-
in § 6 nZR die Mindesthéhen bei den Arbeitszonen AZ-b ersatzlos zu streichen.

rbringen der Vorinstanz

ahrt im Entscheid vom 15. Juni 2021 (S. 40) Folgendes aus: «Die Einsprecherin

Nr.79 b s seien in § 5 (recte: § 6 nZR) die Mindesthdhen in der Arbeitszone AZ-b zu
streichen. S t dies damit, industrielle Betriebe seien aus statischen Griinden oftmals
nur in eingeschgssi uden realisierbar (Gewicht, Erschitterungen, Dimensionierungen).
Die Einsprache efei diesem Punkt als begriindet. Wie zuvor in Ziff. 1 [recte: 2] erlau-
tert, wird beantragt stabelle mit einer neuen Fussnote 6 zu erganzen. Mit dieser An-
passung werden folglich der Arbeitszone Ausnahmeregelungen méglich sein.» Die Er-

scheides lautet: «Es ist unbestritten, dass das RPG grund-
flichtet. Die Erstellung von eingeschossigen Hauptge-
erscheint daher mit Blick auf das raumplanerische

satzlich zur Verdichtung na
bauden -gerade in Stadten wie

21 nZR) ansetzen. Es ist hingegen nich
in villengepragten Quartieren eingliedern
(bspw. bei inventarisierten Kulturdenkmalern
wichen werden. An der Mindestgeschossigkeit

urgebieten) von dieser Vorgabe abge-
atzlich festgehalten. Wo eingeschos-

getragen werden. Um Ausnahmen zu erméglichen und di undgeschossigkeit zu unterschrei-
ten, soll die Baumasstabelle mit einer Fussnote 6 ergan erden. Djése Ausnahmeregelung soll
fur samtliche Zonen gelten, unabhangig davon, ob es sich um Mi
Zonen fir 6ffentliche Bauten und Anlagen handelt. [...] Dem erdt wird beantragt, die

Baumasstabelle § 6 mit einer Fussnote 6 zu erganzen: ‘Die Mindestgesghossigieit oder Mindest-
hoéhe kann durch Anbauten und Nebengebaude unterschritten werdén e ﬁe zum Haupt-
gebaude untergeordnet in Erscheinung treten und mit diesem zusam gute Qualitat

und Gesamtwirkung erreicht wird.’»

3.3.14.11.3Wirdigung
Soweit die Beschwerdefiihrerinnen erwahnen, die erganzte Baumassentabelle ni A
haben, ist festzuhalten, dass den BeschwerdeflUhrerinnen spatestens mit verfahrensleiténde
Verfiigung vom 2. Mai 2022 samtliche Unterlagen zugestellt wurden.

Die Vorinstanz hat die Einsprache der hierortigen Beschwerdefihrerinnen 22 und 23 «gutg
heissen» und eine Fussnote 6 zu § 6 nZR eingefligt, welche lautet: «Die Mindestgeschossigke

oder Mindesthohe kann durch Anbauten und Nebengebaude unterschritten werden, sofern sie
zum Hauptgebdude untergeordnet in Erscheinung treten und mit diesem zusammen eine gute
Qualitat und Gesamtwirkung erreicht wird.» Die Beschwerdeflihrerinnen 22 und 23 machen gel-
tend, dies fUhre zu Rechtsunsicherheit und die Mindesthdhen seien in der Arbeitszone AZ-b er-
satzlos zu streichen. Die Vorinstanz hat die von den BeschwerdefUhrerinnen vorgebrachte Prob-
lematik offensichtlich erkannt, ist ihr aber lediglich mit einer Ausnahmebestimmung begegnet.
Die Regelung der Vorinstanz ist insofern nachvollziehbar, als das Primat der inneren Verdich-
tung eingeschossigen Hauptbauten entgegensteht (vgl. auch Ziff. 3.3.2.1). In Anbetracht dessen,
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dass in der Arbeitszone ein Wohnanteil von 50 % zuldssig ist, ist die Regelung der Vorinstanz
auch diesbeztglich grundsatzlich nicht zu beanstanden. Den Beschwerdeflihrerinnen 22 und 23
wird die Ausnahmeregelung jedoch kaum dienen, zumal sich die Méglichkeit von Ausnahmen
lediglich bei Nebenbauten bietet. Werkgebaude und Lager durften kaum als Nebengebaude
durchgehen, zumal sie einem Hauptgebaude auf der Parzelle untergeordnet sein mussten (vgl.
Mitteilungsblatt BJD 2022, S. 54). In Anbetracht dessen, dass auch die Vorinstanz offensichtlich
Hand bieten wollte, den Beschwerdeflihrerinnen — sofern notwendig — eingeschossige Bauten
zu ermoglichen, ist die Beschwerde insofern gutzuheissen als die Mdglichkeit fir Ausnahmen
mass Fussnote 6 zu § 6 nZR fur die drei Grundstiicke GB Solothurn Nrn. 914, 1065 und 7132
fur Hauptbauten zu gelten hat. DarUberhinausgehend ist die Beschwerde abzuweisen, zu-
die Vorinstanz ihr Ermessen pflichtgemass auszuiiben hat und die Beschwerdeftihrerinnen
23 bei entsprechend begriindeter Notwendigkeit eine Ausnahmebewilligung erhalten

3.3.14,128tréichung der Grinflachenziffer auf GB Nrn. 914 und 7132

3.3.14.12.1Norbr der Beschwerdefuhrerinnen

betrieblicher Anforder

pwie aus Sicherheitsgriinden in der Regel versiegelt sein. GB
Nr. 914 des Werkareal ]

100 Jahren praktisch vollstandig Uberbaut und versiegelt.

terirdische Wasserkanal der Stadif: ischen sei gemass sistiertem Teilzonenplan die neue
Werkzufahrt ab Obachstrasse egyzur Segetzstrasse vorgesehen. Damit sei auch GB

Nr. 7132 bis auf die Béschung des B %nd einen kleinen Zipfel im Nordwesten weitestge-
hend versiegelt. Fir die GB Nrn. 914 dnd 71 i Arbeitszone AZ-b vorgesehen. Gemass § 6 nZR
Baumasstabelle gelte in dieser Zone eine G @
hochstammige Baume mit je 30 m? Grunflaghe hnet werden kénnen. Die Vorinstanz be-
trachte den Antrag auf Verzicht eines bestimfiite, lachenanteils als obsolet, nachdem die
Einsprache in Bezug auf die betroffene Uferschutzzo utgeheissen werde (vgl. Einsprachen
zum Zonenplan 1; Bst. M, Ziff. 1). Der Umstand, d ewasser
baulinie zu sichern, habe zwangsldufig Konsequenzen, was

nziffer von 20 %, wobei gemass Fussnote 1

Berechnung der Grinflachenzif-
( chenziffer von 20 % hin-
sichtlich des kiinftig méglichen Wohnanteils von bis zu 50 % an Perscheine. Ausserdem
wilrden angemessene Grinraume auch in Arbeitszonen im In
schutzes liegen. Des Weiteren wiirden in der Arbeitszone hochst2

Hochstammbé&ume bleibe kein Raum. Die Weiterentwicklung des Produktions
mit dem Festhalten an der Grinflachenziffer unnétig in Frage gestellt. Die

Zonenplan 1 lediglich zwei Zonen AZ-b auf, die beide nur sehr beschrankt Erweiterung
tial boéten. Ein Grinflachenanteil mache in diesen knappen Zonen fir industrielle Produktion
auch unter dem Aspekt der Verdichtung keinen Sinn. In der an das Werkareal angrenzenden
Mischzone Bahnhof seien ebenfalls keine Griinflachen vorgeschrieben, obwohl der Wohnanteil
dort die in der AZ-b méglichen 50 % deutlich Gbersteigen kénne. Mit der an das Werkareal an-
grenzenden Bestandeszone von Villa und Park Obach bestehe dagegen in unmittelbarer Nach-
barschaft eine grosse Griinflache mit altem Baumbestand. Somit sei die von der Vorinstanz ver-
tretene Auffassung jedenfalls unbegriindet, dass hier in der AZ-b eine Grinflachenziffer von
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20 % hinsichtlich des kiinftig méglichen Wohnanteils von bis zu 50 % angebracht erscheine. Be-
reits der kantonale Gesetzgeber habe es vermieden, in Industriezonen einen Griinflachenanteil
festzulegen (§ 36 Abs. 2 KBV). Die AZ-b des Werkareals werde ausschliesslich industriell genutzt.
Die angrenzende Bestandeszone der Villa Obach mit ihrer grossen Parkanlage gewahrleiste auf
dem anderen Obachufer ideal den gemass Vorinstanz angemessenen Grinraum im Interesse des
Klima- und Ortsbildschutzes. Entsprechend sei ja bereits der Gewasserraum hier zugunsten der
AZ-b auf GB Nr. 7132 und zu Lasten von GB Nr. 1102 asymmetrisch festgelegt worden.

.2Vorbringen der Vorinstanz

stanz fuhrt auf Seite 40 ihres Entscheids vom 15. Juni 2021 Folgendes aus: «Was den
insprecherin Nr. 79 betrifft, es sei auf die Festlegung eines bestimmten Grunfla-

chena der Arbeitszone AZ-b zu verzichten, ist dieser als obsolet geworden zu betrach-
ten, nach n Einsprache in Bezug auf die betroffene Uferschutzzone gutgeheissen wird
(vgl. Ein ch m Zonenplan 1; Bst. M, Ziff. 1 [recte: 2]). Der Umstand, den Gewasserraum
nunmehr serbaulinie zu sichern, hat zwangslaufig Konsequenzen, was die Berech-

etrifft. Nebenbei darf dennoch erwahnt werden, dass eine Griin-
flachenziffer vo tlich des kiinftig méglichen Wohnanteils von bis zu 50 % ange-
bracht erscheint. Au egen angemessene Grinraume auch in Arbeitszonen im Interesse
des Klima- und Ortsbilds . Des Weiteren werden in der Arbeitszone hochstdmmige Baume
als Grunflache angerechnet ZR, Fussnote 1).»

nung der Grunfléchen

3.3.14.12.3Wirdigung

geforderten Grinflachenziffer von 20 ie beiden Grundstiicke in der Tat in den Be-
sitzstand fallen. Neubauten waren nicht glieh, weil die Beschwerdefihrerinnen dabei
des Besitzstandes verlustig gingen. Selbst wen . werdefUhrerinnen noch Platz fanden,
einige Baume zu pflanzen, wiirde die anrechenlare G ache niemals ausreichen, um die
Rechtmassigkeit der Parzelle zu erreichen. Auch de
teilweise guthiess und die Uferschutzzone auf GB Sol rn. 7132 und 914 bis an den west-
lichen Rand des Abwasserkanals beschrénkte, andert d nichts. leibt unklar, weshalb die
Vorinstanz annahm, der Antrag sei deshalb obsolet geworden, z rosste Teil der ohne-
hin schon verschwindend kleinen Flache von GB Solothurn Nr. r als Grinflache zah-
len wirde, weiterhin (weil westlich des Kanals) in der Uferschutzzon rbleit und daher nicht
anrechenbar ist, wahrend GB Solothurn Nr. 914 von vornherein nic ber el ennenswerte
Griunflache verflgt. In Anbetracht des Betriebsablaufs diirfte auch ein @ zahlreicher
Baume auf der Zufahrt nicht in Betracht kommen. Die Vorinstanz hat zwafg 5

Die Grundsticke GB Solothurn Nrn. 7132 914 sind beinahe vollstandig versiegelt. Mit einer
a
rmad

dass die Vorinstanz die Einsprache

chenziffer bloss ftir den Fall zu verlangen, dass auch tatsachlich ein Wohnanteil realisiert v#ird.
Trotzdem kann es durchaus sinnvoll sein, auch in Arbeits-, Gewerbe- oder Industriezonen ein
gewissen Grinflachenanteil zu fordern, um Asphaltwisten entgegenzuwirken. Vorliegend Wi
aber nicht etwa auf der griinen Wiese eine Arbeits- oder Industriezone mit einer Grinflache
ziffer von 20 % geschaffen, sondern ein bestehender Betrieb wird aufgrund der geforderten
Grunflachenziffer zonenwidrig, nachdem er friher nie eine Grinflachenziffer einhalten musste
und auch keinen Wohnanteil realisieren wird. Dies kann nicht als zweckmassig bezeichnet wer-
den. Die Beschwerde ist diesbeziglich gutzuheissen und die beiden Grundstiicke GB Solothurn
Nrn. 7132 und 914 sind von der Regelung der Grinflachenziffer in der Arbeitszone AZ-b gemass
§ 6 nZR auszunehmen (solange tatsachlich keine Wohnnutzung realisiert wird). Eine generelle
Streichung der Grunflachenziffer in der Arbeitszone AZ-b rechtfertigt sich hingegen nicht bzw.
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wurde nicht begriindet. Sofern die Beschwerdefiihrerinnen 22 und 23 dies anbegehrt hatten,
ware ihre Beschwerde abzuweisen.

3.3.14.13Verfahrenskosten und Parteientschadigung

Die Verfahrenskosten sind gemass § 37 Abs. 2 VRG i.V.m. § 77 VRG nach den Grundsatzen der
Schweizerischen Zivilprozessordnung (ZPO; SR 272) aufzuerlegen. Gemass dieser sind die Verfah-
renskosten von der unterliegenden Partei zu tragen (Art. 106 Abs. 1 ZPO) bzw. nach dem Aus-
gang des Verfahrens zu verteilen (Abs. 2). Die Verfahrenskosten werden auf Fr. 1'800.00 festge-
. Es rechtfertigt sich, den Beschwerdefiihrerinnen 22 und 23 zwei Drittel der Verfahrenskos-
aufzuerlegen. Die Beschwerdefiihrerinnen 22 und 23 haben demnach Verfahrenskosten in
Bhe von je Fr. 600.00 zu bezahlen. Diese sind mit den von ihnen geleisteten Kostenvor-
von je Fr. 1'200.00 zu verrechnen. Die Restbetrage von je Fr. 600.00 sind ihnen zurtck-
en am Verfahren beteiligten Behérden werden in der Regel weder Verfahrenskos-
bs. 2 VRG) noch Parteientschadigungen (§ 39 VRG) zugesprochen oder auferlegt. Ein

Abwe Or Regel ist vorliegend nicht angezeigt. Es ist keine Parteientschadigung zu

sprechen.

3.3.15 BeschWerde
(Beschwerg@fu
Solothurn AG

atrick Scharer, Wassergasse 18, 4500 Solothurn
r 24), v.d. Rechtsanwalt Andreas Miescher, aarejura Rechtsanwalte
se 9, Postfach 130, 4502 Solothurn, vom 8. Juli 2021

Mit Beschwerde vom 8. Julj e der Beschwerdeflihrer die folgenden Rechtsbegehren:

1. Der Beschluss sei aufzuhebe

2. Die Parzelle GB Solothurn Nr.¢94 Ob
zustufen und nicht in das Bauinve @
anzupassen.

3. Unter Kosten- und Entschadigungsfolge.

BA 26016418) sei nicht als erhaltenswert ein-
fnehmen. Das Bauinventar sei entsprechend

Mit Beschwerdebegriindung vom 7. Juli 2022 bestatigte de chwerdefihrer 24 seine Antrage.

3.3.15.1 Aufhebung der Klassierung GB Solothurn Nr. 1994 als

I Qvgrt / Entlassung aus
dem Bauinventar

3.3.15.1.1 Vorbringen des Beschwerdefthrers

Der Beschwerdefiihrer 24 flhrt aus, seine Parzelle komme gemass letztem S
geschossige Wohnzone a, ZR § 6 und 20» (W4a) zu liegen. Gemass § 6 des
Stadt Solothurn (Seite 6) konne in dieser Zone bei einer Geschossflachenziffe

Nahe (bspw. Parzellen Nrn. 6508, 6509 oder 5453) bereits erfolgt — grundsatzlich ein Me
enhaus mit Flachdach, resp. eine mittelgrosse Uberbauung zuléssig. Der guten Ordnung halber
erfolge zusatzlich der Hinweis, dass dies insbesondere auch auf den in unmittelbarer Nahe lie-
genden Parzellen Nrn. 1858, 2377, 1682 und 1681 zulassig und moglich sei. Auch bei samtlichen
Parzellen auf der anderen Seite der Wassergasse - zwar auf Biberister Boden liegend - kénne in
einer Wohnzone 3a frei gebaut werden (https://www.biberist.ch/de/verwaltung/dokumente/do-
kumente/Bauzonenplan 2011 145812183 1.pdf). Dies sei auch entsprechend umgesetzt worden,
was anhand von Fotos der Liegenschaften auf Biberister Boden in direkt angrenzender oder un-
mittelbaren Nahe (aus verschiedenen Perspektiven) aufgezeigt werden kénne. Keines dieser
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Hauser weise in baulicher Hinsicht eine bauzeitlich, -technisch oder anderweitige Einheitlichkeit
auf. Bei jeder Strassenansicht fielen sowohl die Liegenschaften beider Strassenseiten gemeinsam
auf. Aufgrund des auf den Bildern ebenfalls ersichtlichen «Talis», welches die Liegenschaften
auf Biberister Boden baulich gegen Stiden und das Schongrunquartier klar abtrenne, sei bei der
Beurteilung des Quartiercharakters Sandmatt auch auf diese Liegenschaften Bezug zu nehmen.
Die Vorinstanz gehe gemass Bauinventar (Seiten 584 bis 587, resp. BA26016417 und
BA26016418) von einer Arbeitersiedlung im Sandmattquartier aus. Aufgrund der obigen Aus-
fihrungen kénne und durfe nicht von einer Arbeitersiedlung ausgegangen werden. Weder die
uf Biberister Boden, noch die Bauten im gleichen Quartier (Parzellen Nrn. 1858, 2377,
1) erfullten die Definition eines Arbeiterhauses. Das ebenfalls darauf ersichtliche Ob-
der Parzelle Nr. 1992 (BA26015416) sei zwar im gleichen Zeitraum erbaut worden, je-
Arbeiterhaus und kénne somit auch nicht in einem direkten Zusammenhang mit
auser-Charakter stehen. Der Schutz von nur einzelnen Arbeiterhdausern werde zu-

dem d Uhrem, dass sogar bei den rein bauzeitlich in die gleiche Epoche fallenden, jedoch
(aufgruna adqualitat oder des Zustands) nicht als erhaltenswert qualifizierten Arbeiterhau-
sern laufen uliche Veranderungen dazu fuhren wirden, dass nicht einmal mehr an-

gleichen Bauten ausgegangen werden kénne. Der durch den Ent-
i in diesem Punkt deshalb auch nicht zielfihrend. Die Feststellun-
das Bauinventar (Seite 586), dass das Wohnhaus des Beschwer-
Bestandteil der Struktur des Sandmattquartiers sei, das sich
ungsstruktur mit Garten und Umfriedung auszeichnet,
einem der Zone W4a zugewiesenen Quartier, welches
awsern und Einfamilienhdusern unterschiedlichster bau-
licher und bauzeitlicher Art durchzog @ 6nne und durfe nicht von einer Struktur ausgegan-
gen werden. Eigentlich stehe diese Faststelinggsogar in diametral entgegengesetzter Richtung
zur Wahl der Zone W4a und derer Nutzt %hkeiten und -ziele. Eine Feststellung des Hei-
matschutzes aus dem Jahr 1917 (Bauinventar Seiteg586), in,welchem das Sandmattquartier noch
als «gutes Beispiel fur landschaftsgebundenes B @ alifiziert werde, kénne nicht fir die Be-
urteilung im Jahr 2022 stehen. Umso weniger, Wenn iegenschaft des Beschwerdefihrers
ellen (resp. die darauf stehenden
len damals noch gar nicht bebaut
gewesen und zweitens lagen diese Parzellen auf der dem®chlossw
liegenden Seite. Der Heimatschutz kdnne bei seinen Feststellun m Jahr 1917 somit sicher

satzweise von bauhist
scheid beabsicht

gen der Vorinstanz,
defuhrers raumlich ein
durch eine lockere Wohnha
werde deshalb ausdrtcklich

nicht diese Liegenschaften (inkl. jene des Beschwerdefihrers) gt haben. Inwie-
fern die Feststellungen analog fur die Liegenschaft des Beschwerdef( iflen darfte, sei
weder begrindet noch ersichtlich. Zusammenfassend werde folglic i %ass im Sand-
mattquartier ein Ensemble oder ein daraus ableitbarer Ensemblekonte e,Es werde
ebenfalls bestritten, dass das Sandmattquartier die Struktur einer lockere o) -Bebau-

ungsstruktur aufweise. Umgekehrt werde gertgt, dass die geplante Zone
derspruch zur lockeren Wohnhaus-Bebauungsstruktur stehe.

Es werde festgehalten, dass gemass Einschatzung der Vorinstanz diverse analoge, %
anderte Bauten mit gleich hohem Anteil an bauzeitlicher Substanz bestiinden. Es estiit-
ten, dass das strittige Objekt baulich unverandert sei. Am Objekt des Beschwerdefuhrers

seien diverse bauliche Veranderungen vorgenommen worden. Der angefochtene Entscheid
setze sich mit den baulichen Veranderungen nicht auseinander und stelle sogar falsch fest, das
es sich um ein baulich unveréndertes Objekt handle. Deshalb werde auch gertgt, dass sich da
strittige Objekt hinsichtlich der Gesamtheit der Auswahl- und Bewertungskriterien von diversen
analogen, baulich unveradnderten Bauten mit gleich hohem Anteil an bauzeitlicher Substanz, ab-
hebe. Auch diese Sachverhaltsfeststellungen entbehrten einer Grundlage sowie einer Begrin-
dung resp. einer konkreten Auseinandersetzung mit dem Objekt der Beschwerdeflhrer. Fir
samtliche Rigen gelte das Gleiche: Der Sachverhalt sei schlicht ungentigend abgeklart und
falsch festgestellt worden. Nur zum Vergleich kénne schliesslich darauf hingewiesen werden,
dass in diversen anderen Quartieren, welche; den gleichen bauhistorischen Hintergrund (Arbei-
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tersiedlungen) aufwiesen, vom gleichen Architekten stammten, aus dem gleichen Baujahr ka-
men und keine ersichtliche, bauliche Veranderungen hatten, kein einziges Objekt als erhaltens-
wert eingestuft werde. Verwiesen werde statt vieler auf die Liegenschaften Blrenweg 1 und BU-
renstrasse 9 [mit Fotos in der Beschwerde]. Umso stossender sei deshalb die Einschatzung, dass
es sich beim hier strittigen Objekt um ein erhaltenswertes Objekt handeln solle. Der Beschwer-
defuhrer 24 verlange eine Gleichbehandlung.

3.3.15.1.2 Vorbringen der Vorinstanz

s Konne nicht von einem erhaltenswerten Ensemble gesprochen werden, nachdem
Eingriffe ein einheitliches Quartierbild langst zerstort hatten.

hnhausbau wurde 1922 durch den Architekten B. Kubli und den Bau-
trag von Erwin Hammer (Turnlehrer) erstellt. Der Putzbau zeigt eine

Der zweig
meister G. Sart
markante Giebelge mit Berner «RUndi», einem schmalen Fensterband im Giebel, Polygo-

nalerker mit Balkon au
den sowie einem seitli

belfassade, regelmassig gesetzte Fenster mit Jalousieschliessla-
ten) erhéhten Hauseingang im Gberdachten sowie durch-
fensterten Treppenvorbau zum Haus Wassergasse 18 entstanden im Quartier Glacis-
matt an der Blrenstrasse 9 und eg 1 zwei analoge Einfamilienhduser mit gespiegeltem
Grundriss sowie wenigen Detaildifferénhzigrungen. Alle drei Hauser zeichnen sich durch einen
hohen Anteil an bauzeitlicher Su %ﬂd sind gemass den Baugesuchsakten kaum veran-
dert worden.

Soweit ein Vergleich zu den analogen Ba asse 9 und BlUrenweg 1 gezogen wird,

und insbesondere bezliglich ihres Situationswert/KéRtextes u
eine Inventaraufnahme nicht zu rechtfertigen. Das strittige @Bjekt Wassergasse 18 verfigt hin-

bewertet als der Wert des Einzelobjektes. Die Klassifikation «
das Objekt Wassergasse 18 insbesondere im Kontext des Ensemb
sen. Die Liegenschaft Wassergasse 18 (BA20616418) ist als «erhalte

» begrindet sich fur
insprache ist abzuwei-
assifizieren.»

3.3.15.1.3 Wirdigung

Gemass § 20 der Verordnung Uber den Schutz der historischen Kulturdenkmé
ler-Verordnung; BGS 436.11) kdnnen die Gemeinden in Zusammenarbeit mi

Als erhaltenswert gelten Objekte, die vor allem fiir das Ortsbild von Bedeutung sind (AB .
historische Kulturdenkmaler gelten Werke friherer menschlicher Tatigkeit sowie Zeugnisse der
Vergangenheit, die eine besondere archdologische, geschichtliche, soziale, klinstlerische, stadte-
bauliche, technische, wissenschaftliche oder heimatkundliche Bedeutung haben (§ 2 Abs. 2). Die
Vorinstanz hat von dieser Méglichkeit Gebrauch gemacht und ein 616-seitiges Bauinventar er-
stellt bzw. erstellen lassen.
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Dem Bauinventar ist betreffend die Liegenschaft Folgendes zu entnehmen (S. 582 f.):

«Bau- und Nutzungsgeschichte
Das Zweifamilienhaus wurde 1922 durch den Architekten B. Kubli im Auftrag von Erwin Ham-
mer (Lehrer) an der Wassergasse im Sandmattquartier erstellt. Wie die Sandmattstrasse zeichnet
sich die Wassergasse durch ein Ensemble von einfachen Arbeiterhausern im Heimatstil mit Nutz-
garten aus. Der Heimatschutz bezeichnete dieses Quartier 1917 als «gutes Beispiel fur land-
schaftsgebundenes Bauen». Dazu gehdren je vier Einfamilienhauser und Doppeleinfamilienhau-
ser, die zwischen 1907 und 1927 erbaut wurden. Vor allem im Aussenraum wurden seit Bestehen
c hauses Veranderungen vorgenommen. 1963 wurde eine Garage, 1972 ein Gartenhaus
ein Kaminofen mit Aussenkamin erstellt.

hem Grundriss erhebt sich der zweigeschossige Wohnhausbau mit ausgebautem
r einem Krlppelwalmdach. Der Putzbau zeigt eine markante Giebelgestal-
RUndi, einem schmalen Fensterband im Giebel, Polygonalerker mit Balkon so-

wie regelm e Fenster mit Jalousieschliessladen.

Wirdigung
Das Wohnhaus ist ra wichtiger Bestandteil der Struktur des Sandmattquartiers, das
sich durch eine lockere W s-Bebauungsstruktur mit Garten und Umfriedung auszeichnet.
Mit seiner Heimatstilarc ildet der Bau architektonisch einen beachtenswerten Vertre-
ter. Es ist daher ein erhalten nventarobjekt von kommunaler Bedeutung.

Empfehlung
Der Bau sollte daher mit seinen char chen bauzeitlichen Merkmalen — wie oben be-

schrieben — sowie unter Berilcksichtiging 2rtens und der Umfriedung bewahrt werden.»
n sta

Am 26. September 2023 fand ein Augensc r welchen im Wesentlichen auf das sich in

den Akten befindende Protokoll verwiesen wer, @

Er sei zeittypisch und im Heimatstil erbaut worden. Es sé€imin chara
Zeit, welcher gut erhalten sei. Typische Elemente des Heimatstils

Kleinvillen mit historisierenden Stilmerkmalen in kleinen Garten an einem Nordhang, 1907-2
mit dem Erhaltungsziel «B». Das Erhaltungsziel «B» bedeutet, dass die Struktur erhalten wekd
muss (Anordnung und Gestalt der Bauten und Freirdume bewahren, fur die Struktur wesent
Elemente und Merkmale integral erhalten), wobei als generelle Erhaltungshinweise der Ab-
bruch von Altbauten nur in Ausnahmefallen zulassig sein soll und besondere Vorschriften fur
Umbauten und zur Eingliederung von Neubauten festgelegt werden sollen (vgl. «Erlauterungen
zum ISOS, abrufbar unter: https://www.bak.admin.ch/bak/de/home/baukultur/isos-und-
ortsbildschutz/isos-in-kuerze/isos-methode.html).
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Am Rand der Wassergasse liegt gleichzeitig die Gemeindegrenze zwischen der Stadt Solothurn
und Biberist. Von der Liegenschaft des Beschwerdeflihrers 24 die Strasse hinabblickend weisen
die rechtsseitigen Bauten auf dem Gemeindegebiet Biberist kaum einheitliche Qualitdten auf
und bilden einen Kontrast zur Solothurner Seite. Soweit der Beschwerdefuhrer 24 aber geltend
macht, die Liegenschaften auf Biberister Boden seien bei der Beurteilung des Quartiercharakters
Sandmatt miteinzubeziehen, ist ihm nicht zu folgen. Auch wenn die Bauten aus verschiedenen
erspektiven ins Blickfeld geraten, hat sich die Beurteilung auf das Gemeindegebiet der Stadt
thurn zu beschranken. Auf die Raumplanung einer Nachbarsgemeinde kann kein Einfluss
ommen werden. Wenn deren Ortsplanung zu einer uneinheitlichen und nicht sehr qualitats-

o berbauung fihrt, darf dies nicht dazu fihren, dass deswegen auf dem eigenen Gemein-
qualitatsvolle Quartiere aufgegeben werden. Der Beschwerdeflihrer macht geltend,
derdi uten auf Biberister Boden, noch die Bauten im gleichen Quartier (Parzellen
Nrn. 1858) 2377, 1682, 1681) erfiillten die Definition eines Arbeiterhauses. Die erwahnten Par-
zellen 2377, 1682 und 1681 werden denn auch nicht als erhaltenswert angesehen,

nd von Verdanderungen als der Definition eines Arbeiterhauses sein
wird der ganze Strassenzug der Wassergasse auf Solothurner Seite (GB
5) konsequent als erhaltenswert eingestuft. Die Liegenschaften

wobei diesfeher
durfte. Nic
Solothurn Nrn.

den eine qualitatsvolle eitliche Uberbauung. Auch wenn nicht alle Bauten dieselben
Merkmale aufweisen, ich die Solothurner Seite durch ein Ensemble von einfachen Ar-
beiterhdusern im Heimatsti einiger Veranderungen — sowohl im Quartier als auch

beim Objekt des Beschwerdefl weist das Quartier historische Qualitaten auf, an deren
Schutz ein 6ffentliches Interesselbestét. Bie vom BeschwerdeflUhrer 24 geltend gemachten Ver-
anderungen an seiner Liegenscha %e,‘ﬁartenhaus, Aussenkamin) wurden zudem im Bau-
inventar durchaus aufgefihrt. Diese @nhder ie auch der Umstand, dass nicht mehr alle

dass die Liegenschaft des Beschwerdefiih-
iegenden Hausern ein einheitliches, zeitty-

Solothurner Jalousien vorhanden sind — nj @
rers zusammen mit den anderen an der e

(Neubarocke Villa mit Saulenportikus in parkahnlichém Garte
1919) und unabhéngig von den anderen Liegenschaften al altenswert einzustufen.

wert klassiert wurden noch aus dem Umstand, dass gleiche G %orts nicht klassiert
wurden, kann der Beschwerdeflihrer 24 etwas zu seinen Gunste @» . Eine Gleichbehand-
lung, die der Beschwerdeflihrer 24 verlangt, ist nicht bereits aufgru eilung sehr dhn-
licher Gebaude des gleichen Architekten geboten, sondern vielmehr i mit den ande-
ren Bauten, welche ein qualitatsvolles Ensemble ergeben. Im Ubrigen kénn hwerde-
fUhrer 24 nichts daraus ableiten, wenn eine Liegenschaft andernorts falschlich chtals
erhaltenswert klassiert worden ware. Auch der Umstand, dass das Quartier i ?e
Wida zu liegen kommt und somit auf denjenigen Parzellen, deren Gebaude erdalte

wert eingestuft wurden — soweit ersichtlich abgesehen von dem (iblichen Einoro
§ 63 KBV weitgehend ohne Einschrankungen — ein viergeschossiges Gebaude erstellt we
kann, fihrt noch nicht dazu, dass die bestehenden Qualitaten unbeachtlich werden. |
ist anzumerken, dass die Bestimmungen im Zonenreglement auch bei erhaltenswerten Gé&bau-
den einen Neubau nicht ausschliessen.

Nach dem Gesagten ist festzuhalten, dass ein 6ffentliches Interesse an der Klassierung der Lie-
genschaft des Beschwerdeflihrers 24 als erhaltenswert besteht.

Gemass § 119 PBG treffen Kanton und Gemeinden Massnahmen fur den Natur- und Heimat-
schutz (Abs. 1). Die Massnahmen des Heimatschutzes umfassen namentlich den Schutz von Land-
schafts-, Orts- und Strassenbildern, von zeitgendssischen und geschichtlich wertvollen Bauten
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und Bauteilen und Aussenrdumen, von Natur- und Kulturdenkmalern und von Aussichtspunkten
und historischen Statten. Dabei ist auf eine angemessene Entwicklung neuzeitlicher Architektur
und Aussenraumgestaltung von hoher Qualitat Ricksicht zu nehmen (Abs. 3). Damit (und mit
der gestUtzt auf § 126 PBG erlassenen Kulturdenkmaler-Verordnung) besteht eine hinreichende
gesetzliche Grundlage fur den Eigentumseingriff.

§ 39 nZR enthalt fur erhaltenswerde historische Kulturdenkmaler folgende Regelung:

1altenswerte historische Kulturdenkmaler gelten Objekte, die eine nennenswerte archi-
e und/oder stadtebauliche Qualitat, kulturhistorische Relevanz aufweisen und/oder

rweiterungen haben sich einzuordnen und auf den bestehenden Bau Rucksicht
zu nehmen eifem Umbau sind allenfalls notwendige, dem Ortsbild angepasste Verbesserun-
gen anzust
3Bei der Gestaltuing de ebung von erhaltenswerten historischen Kulturdenkmalern und Bau-
ten ist der Quali ts Beachtung zu schenken.

“Erhaltenswerte hist Iturdenkmaler sind zu unterhalten und dirfen nur abgebrochen

baulich ebenbdrtig ist.
>Der Abbruch darf erst erfol ine rechtskraftige Baubewilligung fir einen Neubau vor-
enischen und stadtebaulichen Qualitaten dem Bestand
mindestens ebenburtig ist. Die Baub @ kann mit der Abbruchbewilligung eine finanzielle
Sicherstellung fur den Neubau verla .

Die Einschrankungen, welche mit § 39 nZRﬁ

anderungen mehr moéglich waren. Dass ein Abh @
nad.5

objektiv erhaltenswerten Gebaude le-
glich ist, ist nicht zu beanstanden. Die

sicher, dass dieses nicht durch eine unachtsame Umge estaltung im Wert gemindert wird,
verhindert eine ansprechende Umgebungsgestaltung ab& nicht. Abgatz 1 beschreibt lediglich,
welche Objekte als erhaltenswert gelten. Die wesentliche Einschié indet sich in Abs. 2,
ale erhaltenswerter
historische Kulturdenkmaler als Ganzes oder in Teilen moglichst zu e Jhd/oder behutsam

zu erneuern bzw. weiter zu entwickeln sind. Die strenge Vorgabe von Stellung, Vo-
lumen und den charakteristischen Merkmalen wird mithin noch im gl S lativiert. Eine
Ubermassige Einschrankung ist in § 39 nZR nicht zu erblicken. Dass die Vo formu-

liert sind, ist dem Umstand geschuldet, dass sie auf eine Vielzahl an Liegens wendung

freien Uberbaubarkeit der Parzelle. Die Einschrankung der Eigentumsfreiheit basiert auf eifier
gesetzlichen Grundlage, liegt im 6ffentlichen Interesse und erweist sich — nicht zuletzt, weil
auch § 3 und § 4 nZR nicht genehmigt werden (vgl. die Beschwerdebehandlung des Besch
fuhrers 3) — als verhaltnismassig. Dem Umstand, dass in den Erwdgungen der Vorinstanz kau
eine Interessenabwagung zu erblicken ist, ist bei den Kostenfolgen Rechnung zu tragen.
Schliesslich ist eine solche (in der gebotenen Kiirze) auch vorzunehmen, wenn das Ergebnis klar
erscheint.

Nach dem Gesagten erweist sich die Einstufung der Liegenschaft des Beschwerdefiihrers 24 als
recht- und zweckmassig. Die Beschwerde ist diesbeziiglich abzuweisen.
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3.3.15.2 Verfahrenskosten und Parteientschadigung

Die Verfahrenskosten sind gemass § 37 Abs. 2 VRG i.V.m. § 77 VRG nach den Grundsatzen der
Schweizerischen Zivilprozessordnung (ZPO; SR 272) aufzuerlegen. Gemass dieser sind die Verfah-
renskosten von der unterliegenden Partei zu tragen (Art. 106 Abs. 1 ZPO) bzw. nach dem Aus-
gang des Verfahrens zu verteilen (Abs. 2). Die Verfahrenskosten werden auf Fr. 1'200.00 festge-
zt. Der Beschwerdefiihrer 24 unterliegt. Er hat reduzierte Verfahrenskosten in Héhe von
00.00 zu bezahlen. Diese sind mit dem von ihm geleisteten Kostenvorschuss in Hohe von
'200.00 zu verrechnen, der Restbetrag von Fr. 400.00 ist ihm zuriickzuerstatten. Die restli-
h rfahrenskosten tragt der Staat. Den am Verfahren beteiligten Behérden werden in der
der Verfahrenskosten (§ 37 Abs. 2 VRG) noch Parteientschadigungen (§ 39 VRG) zuge-
ocC r auferlegt. Ein Abweichen von der Regel ist vorliegend nicht angezeigt. Es ist
keine Parteientschadigung zu sprechen.

3.3.16 B@schw on Mike und Zuzana Steiner, Buchenstrasse 131, 4500 Solothurn sowie
Pe ,Buchenstrasse 129, 4500 Solothurn (Beschwerdefiihrer 25 und 26), beide
v.d. Réehtsa It Mathias Reinhart, Judengasse 2, Postfach 750, 4502 Solothurn, vom
19. Juli 20

Mit Beschwerde vom 19%Julif202 1sstellten die Beschwerdeftihrer 25 und 26 folgende Rechtsbe-

gehren:

1. Die Ziffern 2.3.2, 3.1., 7.\un deg)Beschlusses des Gemeinderates der Einwohnerge-
meinde der Stadt Solothuri®vo .Juni 2021 seien aufzuheben.

2. Im aufgelegten «Zonenplan 1: Nu @ die Wohnzone «W3-5a» im Perimeter des
Teilzonen- und Gestaltungsplans «\Wohiipa ildbach» nicht zu genehmigen.

3. Den Beschwerdeftihrern sei im Einsprach@verfafiren eine Parteientschadigung von
Fr. 3'600.- zulasten der Einwohnergemein er Stadt 86lothurn zuzusprechen.

4. Unter Kosten- und Entschadigungsfolgen.

3.3.16.1 Eintreten /Verletzung des Anspruchs auf rechtliches

3.3.16.1.1 Vorbringen der Beschwerdefihrer

tungsobjekt. Bei der entsprechenden Perimeterangabe in besagtem Einspracheantr
sich denn auch allein um eine probate Lagebezeichnung der angefochtenen Wohnzone
5a», die im Ubrigen auch die Planungsbehérde in Beschlussziffer 4.4.4. benutzt habe. §4
Einwendungen in der Einsprachebegriindung vom 8. Juli 2020 richteten sich denn auch @
die besagte Wohnzone «W3-5a» im Gebiet «Wildbach» und nicht gegen einen Teilzonen- und
Gestaltungsplan. Es sei folglich kein Grund ersichtlich, weshalb die Planungsbehérde auf die Ein-
wendungen der Einsprache nicht vollumfanglich hatte eintreten sollen bzw. mussen. Falls sie mit
Beschlussziffer 2.3.2. auf irgendwelche Einwendungen der hierortigen Beschwerdefthrer nicht
eingetreten sei, so ware dies vollig zu Unrecht erfolgt. Der Nichteintretensentscheid in Ziffer
2.3.2. sei somit aufzuheben, soweit er die Einsprache der hierortigen Beschwerdefiihrer be-
schlage. Inwieweit die Planungsbehérde effektiv auf Einwendungen der hierortigen Beschwer-
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defuhrer (zu Unrecht) nicht eingetreten sei, lasse sich kaum nachvollziehen, da im Protokoll et-
was allzu generell auf den Einspracheentscheid vom 18. Juni 2019 zum Teilzonen- und Gestal-
tungsplan «Wohnpark Wildbach» verwiesen werde, was bereits als Verletzung des Anspruchs
auf rechtliches Gehor (sog. Begriindungspflicht) zu rtigen sei. Weil aber die im Rahmen der OPR
aufgelegte Wohnzone «W3-5a» weder formell noch materiell, d.h. gar nicht mit der Wohnzone
Ubereinstimme, wie sie im noch nicht rechtskraftigen Teilzonenplan «Wohnpark Wildbach» vor-
gesehen sei, gehe auch grundlich fehl, zur Begriindung einfach nur auf frilhere Entscheide und
das hangige Beschwerdeverfahren (Nr. 2019/92) zu verweisen. Damit habe die Planungsbehérde
kretes Argument fur die beanstandete Wohnzone «W3-5a» vorgebracht, was ebenfalls
zung des rechtlichen Gehors (sog. Begrindungspflicht) gerligt werden misse. Schliess-
ch als Verletzung des rechtlichen Gehérs zu beanstanden, dass die Planungsbehérde
igen Gemeinderatssitzung die Gesamtrevision der Ortsplanung und 91 Einsprachen

beha en will. Eine ernsthafte Auseinandersetzung mit einzelnen Einsprachepunkten
kénn digseghuirzen Zeit nicht moglich gewesen sein. Wie den Medien zu entnehmen gewe-
sen sei, nick einzelne Gemeinderate dagegen verwehrt oder sich gar als inkompetent er-
klart. So ve indruck, die Planungsbehorde habe die Vorarbeiten der Verwaltung

bloss durchgewdnken.

3.3.16.1.2 Vorbring instanz

Die Vorinstanz erwog mit Be om 15. Juni 2021 (S. 21) Folgendes: «Auch der Einsprecher
iegen gegen die Aufzonung im Perimeter des Teilzonen-

». Er macht sinngemass geltend, die Zonierung wi-
derspreche § 18 PBG und verletzte d lanerische Prinzip der Verdichtung von innen nach
aussen. Im Vergleich zum rechtskraftigen

zopen- und Gestaltungsplan aus dem Jahr 2000
(RRB 80/00) stelle die geplante Verdich %Is eine Verdoppelung dar. Auch das Land-
schafts- und Ortsbild bleibe nicht gewahrt€da die lichen 5-geschossigen Bauten gegenlber
der angrenzenden Landwirtschaftszone als Fes @
verscharfe die massive Erh6hung die bahnbedi blematik. Weiter beanstandet er
eine ungenligende Abstimmung der stadtweiten Alr auf die bestehende Siedlungs-
und Infrastruktur sowie die voraussichtliche Bevolkerupngs icklung. Soweit sich der Einspre-
cher auf die Planbestandigkeit des rechtsglltigen Gesta gsplans dem Jahr 2000, der be-
furchteten (verscharften) Larmimmissionen durch die Bahn sowi n Aussichtsentzug beruft
und eine mangelhafte Erschliessung geltend macht, wurde di Rahmen der mate-
riellen Einsprachebehandlungen bzw. der Anderung Teilzonen- und fgsplan «Wohn-
park Wildbach» ausgiebig behandelt. Der Gemeinderat wies die er £rachen gross-
mehrheitlich ab und hat die Anpassung des Teilzonen- und Gestaltung
genehmigt. Es kann darauf verwiesen werden. Ein Entscheid des Regieru
dagegen erhobenen Beschwerden liegt bis zum aktuellen Zeitpunkt nicht

und Gestaltungsplans «Wohnpa

0

einung treten wirden. Des Weiteren

N

reits Gesagte verwiesen werden (vgl. Einsprachen zum Zonenplan 1, Bst. A, Ziff.

3.3.16.1.3 Wirdigung /

Mit Einsprache vom 8. Juli 2020 hatten die Beschwerdefihrer 25 und 26 die Nichtgenehmigu
der Wohnzone «W3-5a» sowie einer Erschliessungsflache «Ubrige Verkehrsflache, befestigt¥l i
Perimeter des Teilzonen- und Gestaltungsplans «Wohnpark Wildbach» verlangt. In Bezug au
die Wohnzone «W3-5a» wurde die Einsprache abgewiesen, bezlglich der Erschliessungsflache
wurde sie gutgeheissen und dieselbe aus dem Erschliessungsplan entfernt. Auf die Einsprache
wurde mithin ganzlich eingetreten. Ob der Entscheid der Vorinstanz rechtsgentglich begriindet
ist, ist eine andere Frage.

Es ist durchaus Ublich, dass die Verwaltung Entscheide vorbereitet. Dabei liegt es im Ermessen
der Mitglieder der Vorinstanz, inwieweit sie sich mit der Materie im Detail beschaftigen wollen.
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Eine Mehrheit des Gremiums war jedenfalls der Ansicht, sich ausreichend mit der Materie ausei-
nandergesetzt haben zu kdnnen und hat auf eine Rlickweisung des Geschafts verzichtet. Dies ist
in Anbetracht der doch relativ ausfihrlich wiedergegebenen Einsprachen nachvollziehbar. Eine
rechtlich relevante Ermessensunterschreitung ist darin nicht zu erblicken. Dass der Entscheid vor-
bereitet wurde, flihrt nicht dazu, dass die Vorinstanz kein Ermessen mehr ausiben konnte. Mit
anderen Worten liegt im Entscheid, die Einsprachen so abzuhandeln, wie dies die Verwaltung
vorsah, keine Verletzung des Gehdrsanspruchs der Beschwerdeftihrer 25 und 26. Séamtlichen Kri-
tikern stand zudem die Méglichkeit offen, die Akten einzusehen und sich mit gewissen Themen
tieft zu beschaftigen.

Beschwerdeflhrern 25 und 26 ist dahingehend Recht zu geben, dass die Begriindung der
nz sehr knapp erscheint. Unter dem Titel «F. Wildbach» erwog die Vorinstanz im Be-
m 15. Juni 2021 (S. 20 f.) zusatzlich — wenn auch bezlglich anderer Einsprecher — Fol-

d
« e der Verdichtung am Stadtrand betrifft, kann grundséatzlich auf die Ar-
gumefrtatio emeinderats im Beschluss vom 18. Juni 2019 im Zusammenhang mit
den Ei m Verfahren Teilzonen- und Gestaltungsplan «Wohnpark Wild-
bach» ver rden: Zum einen sollen gemass Art. 3 Abs. 3 lit. a®* RPG Massnah-
men getroffe zur besseren Nutzung der brachliegenden oder ungentigend

genutzten Flache onen und der Méglichkeiten zur Verdichtung der Siedlungs-
flache, zum ande i fzonung - im Vergleich zur ndheren Umgebung, wo be-
reits Wohntberbauu ischbauweise stehen - nicht Gbermassig. Im Gegen-
teil gentigt die bisherige Z dem Grundsatz des haushalterischen Umgangs mit
dem Boden nicht mehr. DegWelgerembestatigte das Amt fur Raumplanung bereits in
seinem Vorprifungsbericht i %, die angestrebte Dichte an fraglicher Lage sei
angebracht. Daran hat sich zwis@henzei ichts gedndert. Auch ist heute nicht
mehr von einer peripheren Lage, so inem Gebiet innerhalb des Siedlungs-
raumes auszugehen, welches sich zw he gelegenen Bahnhaltestellen Bel-
lach und Allmend befindet. [...] In dhnliéher, rgumentiert auch der Einsprecher
Nr. 85 und beantragt die Nichtgenehmigung desionenplans 1 im Gebiet Wildbach.
Die Planung nehme keine Rucksicht auf die barschaftftind die bestehende Struk-
tur des oberen Brihls, bringe Mehrimmissionen mit si rohe ein massiver
Aussichts- und Lichtentzug. Die Uber die Platanenal
fUhre zu zusatzlicher Larmbelastung. Ausserdem entsprec
gebiets geplante W3-W5a nicht der Siedlungsentwicklun
Widerspruch zu den Planungsgrundsatzen gemass § 2 lit. c

Rahmenplan Mobilitat [Gebietstypen Parkierung und Reduktionsfaktoren]) wird ei
Abstimmung von Siedlung und Verkehr fiir das gesamte Stadtgebiet vorgenom
Dabei wird auch die Belastbarkeit der einzelnen Strassenabschnitte berlcksichtigt.
Befurchtungen des zusétzlichen Verkehrsaufkommens bzw. einer Uberlastung der Er-
schliessungsstrassen erweisen sich als unbegriindet. Die Einsprache ist abzuweisen.»

Die vorstehenden Erwagungen wurden zwar mit Bezug auf andere Einsprecher gemacht, betref-
fen aber gleichermassen erkennbar die Zonierung im Gebiet «Wildbach». Insofern war es den
Beschwerdefihrern 25 und 26 durchaus zuzumuten, den gesamten Abschnitt «F. Wildbach» zu
berlcksichtigen (bzw. ist es — wie andernorts ausgefliihrt - zuzumuten, den gesamten Entscheid
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zu lesen). Hinzu kommt, dass die Vorinstanz auf den Entscheid zum Teilzonen- und Gestaltungs-
plan «Wohnpark Wildbach» (Gemeinderatsbeschluss vom 18. Juni 2019) sowie den Vorprifungs-
bericht des Amtes fur Raumplanung vom 19. August 2013 verweist. Es ware zwar durchaus win-
schenswert, wenn die Vorinstanz fur ihre Begriindung nicht zu grossen Teilen auf einen frihe-
ren Entscheid verweisen wuirde. In Anbetracht dessen, dass die Beschwerdefthrer 25 und 26 an
diesem Verfahren teilnahmen und die gleichen Riigen (eingehend) behandelt wurden, ist darin
keine Verletzung des Anspruchs auf rechtliches Gehér zu erblicken. Dem Einwand, dass die vor-
liegend in Frage stehende Zonierung weder formell noch materiell mit dem noch nicht rechts-

Bauweise mit einer AZ von 1.0 gegenliber den Bahngeleisen (Baufeld D, vierge-
tika) und im Ubrigen eine Wohnzone W4b mit einer AZ von 0.8 vorgesehen war
feldern A und C viergeschossige Bauten mit Attika und in vier Baufeldern B
dreigeschossi ten mit Attika geplant waren), so stellen sich doch im Wesentlichen, insbe-
sondere in schliessung, Larm und Verdichtung, genau die gleichen Fragen, deren
Beantwortung d geringfligiger Abweichungen anders ausfallt. Die Griinde, wes-
halb die Vorinst rache ablehnte, waren den Beschwerdefihrern 25 und 26 somit
durchaus bekannt, ihnen durchaus mdglich war, den Entscheid sachgerecht anzu-
fechten, wie ihre Beschwefdeb@griindung vom 8. Juli 2022 zeigt. Nach dem Gesagten ist die Be-

3.3.16.2 Zonierung RRB 80/00 (
bach»)

3.3.16.2.1 Vorbringen der Beschwerde %

Die Beschwerdefuhrer 25 und 26 fuhren aus, na @

mussten Zonenplane recht- und

. Zur Zweckmassigkeit gehdre insbe-
Innen nach Aussen. Die ange-

» im Perimeter des Teilzonen- und
der Stadtgrenze. Das
die Bahnlinie. Vor allem

sondere auch das raumplanerische Prinzip der Verd

fochtene Wohnzone «W3-5a» gemaéss «Zonenplan 1:
Gestaltungsplans «Wohnpark Wildbach» liege westlich
Gebiet grenze westlich an die Landwirtschaftszone und nérdlich

ss@folglich durch dieses,
namentlich Gber 4 verkehrsberuhigte Wohnquartierstrassen erschloss d€n. Ein naher

Bahnanschluss sei langfristig nicht gewahrleistet. Der rechtsglltige ¥€ilzenen fid Gestaltungs-
plan vom 18. Januar 2000 (RRB 80/00) sehe auf besagtem Baugrundsti ch,3 Geschosse
ohne Attika und stdlich davon 2 Geschosse mit oder ohne Attika vor. Di n gte Orts-

planungsrevision sieht deutlich mehr als eine Verdoppelung dieser Nutzun hte yor, indem
neu 3 bis 5 Geschosse bzw. bis 4 Vollgeschosse plus Attika méglich waren.

Eine derartig starke, nach aufgelegter Ortsplanungsrevision maximale Verdichtu

dussersten Stadtrand verletze zweifellos das raumplanerische Prinzip der Verdicht I
nach Aussen, das mit der Verhinderung der Zersiedlung insbesondere auch unnétigem Vv h
aufkommen und Gbermassigen Erschliessungskosten entgegenwirken solle (vgl. Raumplanun
bericht, 5. 9). Dabei kénne dem Einspracheentscheid betreffend Siedlungsraum nicht gefol
werden. Dass auf Gemeindegebiet Bellach eine WohnUberbauung geplant sei, andert nichts
der Tatsache, dass es sich beim Gebiet der Wohnzone «\W3-5a» von der Strassenerschliessung
wie auch von der angrenzenden Landschaftsschutzzone her, die beide massgebender sind als
eine durch die Bahnlinie abgetrennte Besiedelung, klar um Stadt- bzw. Siedlungsrand handle.
Zudem werde nach standiger Praxis das Landschafts- und Ortsbild gewahrt, indem ein Ort zum
Siedlungsrand hin abflache. Vorliegend werde das pure Gegenteil geplant, indem der Stadtrand
mit moglichen 5-geschossigen Bauten, wegen der Larmproblematik dann héchstwahrscheinlich
auch in geschlossener Bauweise, als veritable Festung gegentber der angrenzenden Landwirt-
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schaftszone, die zudem eine Landschaftsschutzzone sei, in Erscheinung treten wirde. Eine diffe-
renzierte Bauweise des Weststadt-Quartiers vermoge an diesem unschénen Randeffekt nichts zu
andern. Erst recht wiirde der Eindruck einer Festung noch verstarkt, wenn auf beiden Seiten der
Bahnlinie derart stark verdichtete Hochverbauungen entstiinden. Ferner werde mit der massiven
Erhéhung der zulassigen Geschosse die bahnbedingte Larmproblematik verscharft, indem deut-
lich mehr Wohnraum héher und damit in den kritischen Bereich der Larmquelle des angrenzen-
den Eisenbahnverkehrs zu liegen kdme. Zur Erschliessungsproblematik, welche fir die Festset-
zung der Nutzungsdichte ebenfalls massgebend sei, werde auf Ziffer 4 hiernach verwiesen [un-
stehende Ausfiihrungen ab «Es sei bestritten, dass» bis Ende des Absatzes]. Ohnehin beinhal-
die stadtweiten Aufzonungen der Ortsplanungsrevision ein Verdichtungspotential, das
t rechtsgentglich auf die bestehende Siedlungs- und Infrastruktur und die voraussichtliche
rungsentwicklung abstelle. Die laut Raumplanungsbericht (S. 72) festgestellte Ubernut-
fast 10 % werde an gleicher Stelle in einer Art relativiert, der nicht gefolgt werden

che keinen Sinn und sorge nicht fur Plansicherheit, wenn Nutzungsdichten im «In-
nern»fe gt werden, auf die dann (teils freiwillig) wieder verzichtet werden solle bzw.
mussey trapnd derart stark zu verdichten. Es seien daher weniger Verdichtungs-
schwerpunfkte z n, wobei am aussersten Stadtrand eben keine Prioritat fur Verdichtung
bestehen k prechentscheid sei die Planungsbehoérde darauf nicht eingegangen,
weshalb am Ei lumfanglich festgehalten werde. Die auf besagtem Baugrundstiick vor-
gesehene Wohnzo S5b» sei aus den dargelegten Grinden weder recht- noch zweckmas-
sig, weshalb sie nach § icht zu genehmigen sei.

Es sei bestritten, dass in B angefochtene Wohnzone «W3-5a» eine rechtsgenutgliche
Abstimmung zwischen Nutzun g und Erschliessung nach § 26 Abs. 3 PBG bestehe. Der
blosse Verweis im Einspracheen{schel@a in hangiges Beschwerdeverfahren (Nr. 2019/92) ver-
maoge daran nichts zu andern. Ein % die Revision der Wasserversorgung (GWP) seit
Jahren an. Andererseits bleibe dusse e aft, @b die Aufnahmekapazitat der Erschlies-
sungsstrassen durch das Wohngebiet Wes @ i deren vernlnftige Anbindung an Haupt-
strassen einer verdoppelten Nutzungsdichte gefligten. Die massiv verdichtete Wohnzone «W3-
5a» kénne nur durch das Wohnquartier erschios
Wohnquartierstrassen Plantanenallee, Buchenst
danach finde die Erschliessung eine Anbindung an"@as Kantons$trassennetz, allerdings keine
vernlnftige Anbindung. Die Einfahrt in die Bielstrasse wie jene auf die Westumfahrung

haus hoher liege als die kommenden Wohnbauten und ihnen somit keine Aussicht entzo@
wirde, was beim Kaufentscheid fir eine Attika entscheidend sei. Im rechtsgultigen Teilzonen-
und Gestaltungsplan sei eine etappenweise Uberbauung mit mehrheitlich 2- bzw. héchstens 3-
geschossigen Wohnbauten vorgesehen, was sogar auf einen Wettbewerb zurickgehe, womit
eine stadtebaulich einheitliche Qualitat fur den ganzen Planperimeter bezweckt gewesen sei.
Nachdem die erste Etappe im Bau gewesen sei, hatten die Beschwerdefuhrer keinen Anlass ge-
habt, mitten in der Etappierung von einer Plandnderung und schon gar nicht von einer Verdop-
pelung der Verdichtung mit bis zu 5 Geschossen auszugehen, was jede Aussicht entziehe und



162

den Wohneigentumswert wesentlich verringert. Daran vermége auch nichts zu andern, dass in-
zwischen 10 Jahre verstrichen seien und die Aufzonung im Rahmen der Ortsplanungsrevision
erfolgen solle. Das berechtigte Vertrauen in die Etappierung und in die urspriingliche Wettbe-
werbsidee sei eindeutig starker zu gewichten als das Interesse an einer totalen Abkehr von der
urspringlichen Gesamtplanung. Zudem ware der kantonale Entscheid Uber die langst spruchrei-
fen Beschwerden gegen eine friiher aufgelegte Anderung des geltenden Teilzonen- und Gestal-
tungsplans (Beschwerdeverfahren Nr. 2019/92) abzuwarten gewesen. Stattdessen seien in der
Ortsplanungsrevision die Zonenvorschriften fur «W3-5a» gegentber dem Mitwirkungsverfahren
derafffangepasst worden, dass die angefochtenen Zonenanderungen des Teilzonenplans bzw.

0 1@ ynenplan selbst praktisch obsolet wiirden (vgl. Raumplanungsbericht, 5. 41, 124 / An-
@ . Als Folge davon habe die Planungsbehérde derzeit zwei beschlossene und 6ffentlich
aufgéle ber nicht deckungsgleiche Zonenplanungen zum selben Baugrundstiick. Diese
Zweig t, mit der die BeschwerdeflUhrer quasi rechts Gberholt werden sollten und sie in-
nert 2%ahr eimaliger Anfechtung zwinge, stelle ein treuwidriges Verhalten dar, das kei-
nen RechtsschUtz Verdiene. Die Planungsbehérde habe sich dazu im Einspracheentscheid nicht
gedussert. fzonung des besagten Baugrundstiicks sei somit auch aus Griinden
der Rechtssicherfieit u Gutglaubensschutzes nach § 18 PBG nicht zu genehmigen.

eine uneinheitliche und damit rechtsungleiche bis willktrli-
ahrt worden. Auch die E-Publikation vermége nicht zur
instimmung des vor Ort aufgelegten und des elektro-

t Gberprifbar sei. Daran verméchten auch die Aus-
fuhrungen im Einspracheentscheid n

andern. Die 6ffentliche Auflage der Ortsplanungs-
revision sei daher mangelhaft erfolgt, h I@Planung auch aus diesem Grund nach

§ 18 PBG nicht zu genehmigen sei. Mit Gutfeissuna@ eschwerde seien gemass § 37 ff. i.V.m.
§ 77 VRG die Verfahrenskosten vom Staat zu trdg den Beschwerdeflhrern sei ausnahms-
d h eine angemessene Parteientschadi-
gung fur das vorliegende Beschwerdeverfahren wi€’a as vorangegangene Einsprache-
verfahren zuzusprechen. Die Kostennoten zur FestsetZlng Parteientschadigungen wirden
auf Aufforderung hin nachgereicht. Dass im vorliegen all vom ndsatz, dass Behérden
keine Parteientschadigung zu entrichten hatten, abzuweichen seiffechtfertigt sich durch die Be-
sonderheit, dass die Planungsbehérde derzeit zwei beschlosse ) lich aufgelegte, aber

unzumutbar gewesen sei. Z
che Moglichkeit zur Einsicht
Rechtswahrung zu genligen, da

nicht deckungsgleiche Zonenplanungen zum selben Baugrundsttck m§rten habe.

Diese Zweigleisigkeit, mit der die Beschwerdeflhrer quasi rechts U n sollten und

sie innert 2 Jahren zu zweimaliger Anfechtung zwinge, stelle ein treu @9 erhalten dar,

das eine Entschadigungsfolge rechtfertige.

3.3.16.2.2 Wirdigung

Die in Frage stehende Parzelle GB Solothurn Nr. 2004 im Halte von rund 3.75 Hek a ¢
westlichen Rand des Siedlungsgebietes der Stadt Solothurn, wobei anzumerken is in

grosseres Gebiet — die bisherige Wohnzone W3b im Gebiet - in die W3-5a Gberfuhrt wer

soll. Das Gebiet ist aber nicht abgelegen und schlecht erschlossen, wie dies vielleicht bei and
Gemeinden am ausseren Siedlungsrand der Fall ware. So erwahnt die Vorinstanz zu Recht I
Gehdistanz liegenden Bahnhofe Bellach und Solothurn Allmend. Inwiefern ein naher Bahna
schluss langfristig nicht gewahrleistet sein soll, erschliesst sich demnach nicht. Auch das Amt fur
Raumplanung begrusste im Vorprifungsbericht vom 20. Dezember 2018 die Aufzonung (S. 10):
«Die beabsichtigte Dichtezunahme erachten wir als sinnvoll, insbesondere fiir das noch unbe-
baute Areal Wohnpark Wildbach». Bereits im Vorprifungsbericht vom 19. August 2013 wurde
die (durchaus vergleichbare) angestrebte Dichte aufgrund der guten Erschliessung durch den
offentlichen Verkehr als angebracht erachtet. Hervorgehoben wurde bereits damals die gute
Erschliessung durch die Buslinien 5 und 7. Aus der angrenzenden Witischutzzone, welche ohne-
hin zur Gemeinde Bellach gehért, kodnnen die Beschwerdefihrer nichts ableiten. Insbesondere
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lassen sich daraus aus keine gestalterischen Anforderungen an den Stadtrand konstruieren. Das
Gebiet eignet sich zur Verdichtung und ist dafir auch hinlénglich erschlossen. Eine Vorgabe,
wonach die innere Verdichtung primar in der Mitte der Gemeinde zu erfolgen hatte und die
Siedlung gegen den Rand hin abflachen sollte, kann jedenfalls im urbanen Raum kaum Geltung
haben. Es ist vielmehr so, dass unter dem heutigen Primat der inneren Verdichtung die ur-
springlich vorgesehene zweigeschossige Uberbauung nicht mehr genehmigt werden kénnte.
Diesbezlglich ist auch auf das Argument der BeschwerdefUhrer 25 und 26 einzugehen, das Ver-
dichtungspotential sei nicht rechtsgentiglich auf die Bevolkerungsentwicklung abgestimmt. Die
: strebungen der Vorinstanz zielen darauf ab, die prognostizierte Bevélkerungszunahme mit
r Innenentwicklung abzufangen, was auch in der kantonalen Vorprifung begrisst wurde
rprufungsberlcht vom 20. Dezember 2018, S. 6 ff.). In Anbetracht dessen, dass die Bevolke-
ognose theoretischer Natur ist und insbesondere auch die Realisierung des Nachverdich-
entlals sowie des Potentials der unbebauten Bauzonen ungewiss ist, erscheint es ver-

tgige Abweichungen als Uberkapazitat zu bezeichnen. Soweit die Beschwerdefih-
nd 26 ein zu grosses Verdichtungspotential mit Blick auf die Bevélkerungsentwicklung
rugen

0“9 mentation nicht gefolgt werden.
Soweit sich deflhrer 25 und 26 um die Larmbelastung der zuklnftigen Bewohner

durch die Eisenahnlini€ sprgen, ist ihnen entgegenzuhalten, dass vorliegend die Zonierung zu
beurteilen ist und en ist, wie einer allfalligen Larmproblematik dereinst begegnet wird.

Die BeschwerdeflUhrer
nicht rechtsgentglich auf

§ 26 Abs. 3 PBG sieht vor, dass
aufeinander abzustimmen sind.
und Wegfahren vorhanden sind, die

ungszonen (§ 29 PBG) und die Erschliessung (§ 28 PBG)
%PBG ist Land erschlossen, wenn hinreichende Zu-
asse
stlick oder in dessen unmittelbare Umgeb, @

- und Abwasserleitungen bis zum Grund-

gefuhrt sind und der Anschluss zulassig und
i_grosseren Wohnsiedlungen und Bauten und

tiervertraglichkeit des motorisierten Individualverkehrs sicherz
sind nicht bereits bei der Zonierung festzulegen. Eine grundsa
kehrsberuhigten Quartierstrassen nicht genigen wurden, ist jed

ﬂ?bilitétskonzept etc.)
irchtung, dass die ver-

ihnen entgegenzuhalten, dass nicht darauf vertraut werden kann, eine Zonier
bleibe auch in Zukunft bestehen. Dies erst recht nicht, wenn der Planungshagsi

gentimer damit rechnen, dass in seiner Umgebung einmal héher gebaut werden du
Im Ubrigen wird die bisherige Wohnzone W3b ebenfalls der neuen Zonierung W3-5a z

Die von den Beschwerdeflihrern 25 und 26 gertigte Zweigleisigkeit der Vorinstanz ist d
ungliicklich (es sei an dieser Stelle auf den RRB Nr. 2023/58 vom 17. Januar 2023 betreffend Teil-
zonen- und Gestaltungsplan «Wohnpark Wildbach» verwiesen). Vorliegend gilt es jedoch, die
neuere Planung zu beurteilen. Der vorgenannte Regierungsratsbeschluss, mit welchem der Teil-
zonen- und Gestaltungsplan «Wohnpark Wildbach» mit Sonderbauvorschriften nicht genehmigt
wurde, wurde vom Verwaltungsgericht des Kantons Solothurn mit Entscheid vom 20. Dezember
2023 geschitzt. Ein treuwidriges Verhalten ist in der «Zweigleisigkeit» nicht zu erblicken, zumal
es der Vorinstanz grundsatzlich offen steht, mehrere Anldufe zu nehmen und der Planungshori-
zont der derzeit noch rechtskraftigen Planung aus dem Jahre 2000 ldngst abgelaufen ist. Die
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Vorinstanz war denn offenbar auch der Ansicht, die Zonierung im Rahmen der Ortsplanungsre-
vision behindere den Teilzonen- und Gestaltungsplan «Wohnpark Wildbach» mit Sonderbauvor-
schriften nicht.

Die Beschwerdefiihrer 25 und 26 kritisieren weiter die Auflage der Ortsplanungsrevision wah-
rend Pandemiezeiten. Inwiefern eine Einsicht unter Einhaltung gewisser Vorsichtsmassnahmen
(Maske, Handdesinfektion etc.) nicht zumutbar gewesen waére, erschliesst sich jedoch nicht. Die
Vorinstanz fuhrt diesbezlglich aus (Beschluss vom 15. Juni 2021, S. 4), bei der Auflage seien der
jierten Bevolkerung diverse Moglichkeiten geboten worden, Einsicht in die Unterlagen
u kénnen: Einerseits sei eine Einsichtnahme im Auflagezimmer des Stadtprasidiums
gewesen, andererseits sei eine zusatzliche Ausstellung mit grossformatigen Planen so-
iterter Ausschnitt des Stadtmodells in der kleinen Turnhalle der Rythalle realisiert

wordefy. eiteren seien samtliche Plane und Dokumente in digitaler Form auf der Home-
page der S othurn abrufbar gewesen. Schliesslich sei die Moglichkeit geboten worden,
Fragen odeg, URklarheiten anlasslich von Sprechstunden mit den Mitarbeitenden des Stadtbau-
amtes zu b it Medienmitteilung vom 2. Juni 2020 habe die Einwohnergemeinde der

Stadt Solothurn @udenYauéfUhrlich Gber die verschiedenen Auflagearten unter Angabe von je-
weiligen Offnun i Formalitaten informiert. Die Vorinstanz hat demnach deutlich
mehr geboten, als si€ei verpflichtet gewesen ware. Demgegeniber ist die von den Be-

erdefuhrer 25 und 26 eine Entschadi-
altungsrechtspflegegesetz regelt die
Kosten und Entschadigungen im Verfahren vor de gsbehorden im 3. Titel des Geset-
zes (8§ 37 ff. VRG). § 37 VRG regelt die Kosten wie folgt: « rn nichts anderes bestimmt ist, ist
das Verwaltungsverfahren vor erster Instanz unentgelt/i¢é(1). Fur eschwerdeverfahren sind
die Grundsatze des Verwaltungsgerichtsverfahrens analog anweg@lar. Den am Verfahren betei-

chen Systematik ergibt sich klar, dass im erstinstanzlichen Verwaltufgsyesfah keine Partei-
entschadigungen zugesprochen werden kénnen. Das VRG unterscheid ‘@»

waltungsverfahren und dem anschliessenden Beschwerdeverfahren. Bei den far die
ie Re-
geln des Verwaltungsgerichtsverfahrens analog (§ 37 Abs. 2 VRG). Parteientschadig G
nen nach § 39 VRG im Beschwerdeverfahren zugesprochen werden. Die fehlende g e Re;s
gelung fir Parteientschadigungen im erstinstanzlichen Verwaltungsverfahren ist d }
wusste Entscheidung des Gesetzgebers anzusehen und nicht als Licke im Gesetz, die vom®Rich
ter auszufullen ware (Urteil des Verwaltungsgerichts des Kantons Solothurn VWBES.2009.390
vom 10. Marz 2010). Die Beschwerde ist diesbezliglich abzuweisen.

Die Verfahrenskosten sind gemass § 37 Abs. 2 VRG i.V.m. § 77 VRG nach den Grundsatzen der
Schweizerischen Zivilprozessordnung (ZPO; SR 272) aufzuerlegen. Gemass dieser sind die Verfah-
renskosten von der unterliegenden Partei zu tragen (Art. 106 Abs. 1 ZPO) bzw. nach dem Aus-
gang des Verfahrens zu verteilen (Abs. 2). Die BeschwerdefUhrer 25 und 26 unterliegen vollstan-
dig, weshalb sie die Verfahrenskosten von Fr. 1'200.00 zu bezahlen haben. Diese sind je halftig
mit den von ihnen geleisteten Kostenvorschiissen in Héhe von je Fr. 1'200.00 zu verrechnen. Die
Restbetrdge von je Fr. 600.00 sind ihnen zurickzuerstatten. Bei diesem Ausgang des Verfahrens
ist keine Parteientschadigung zu sprechen.
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3.3.17 Beschwerde von Roland Walter, Besenvalstrasse 73, 4500 Solothurn
(Beschwerdefihrer 30), vom 29. Oktober 2021

In seiner Beschwerde anlasslich der zweiten Er6ffnung des Entscheides der Vorinstanz vom
15. Juni 2021 stellte der Beschwerdeflhrer 30 folgende Begehren:

1. Der Beschluss des Gemeinderates vom 15. Juni 2021 sei aufzuheben.
2. Essei ein Augenschein durchzufihren.
3. Meine Einsprache sei als Einzelfall zu behandeln und erneut begriindet zu eré6ffnen.

er Zonenplan 1, Nutzung, sei zuriickzuweisen und zu tberarbeiten. Das Gebiet Hubel-
sei der Zone W2 zuzuweisen.

3.3.17.1 V Anspruchs auf rechtliches Gehor

3.3.17.1.1 Vorbrin eschwerdeftihrers

Der Beschwerdefuhrer

Itend, er habe dem Begleitschreiben zur Er6ffnung des Ein-
spracheentscheides entne (

en, dass er die Nummer 21 sei. Ihm sei ein 74ig-seitiges Do-
kument zugestellt worden, in wélehener habe herausfinden missen, wie seine Einsprache be-
urteilt worden sei. Er kdnne deshalb

htgauf das komplizierte Werk der Vorinstanz eingehen.
Die Abweisung seiner Einsprache %nen nicht begriindet worden. Durch diese Er6ff-
nung sei sein Anspruch auf rechtlich ehd sivyerletzt worden. Die Eréffnung musse be-
grindet wiederholt werden.

3.3.17.1.2 Wurdigung

Dass die beiden Beschlisse der Vorinstanz anony rt ergin
lage vom 15. Juni 2021 mit Nummern, in jenem zur zweite flage vom 22. Februar 2022 mit
Buchstaben), mag ungewoéhnlich erscheinen, ist jedoch nj
im Beschluss zur ersten Auflage nicht stets jede Einsprache separat’abgeftandelt wurde, sondern
eine thematische Abhandlung der Vorbringen der verschiede insprecfenden gewahlt

wurde, fihrte dazu, dass nicht bloss ein einzelner Abschnitt des E @
sprache gelesen werden konnte. Dies mag aus Sicht der einzelnen Eif

sprachen durchaus anbot, liess zudem durchaus erkennen, wo und wie ein

handelt wurde. Schliesslich gelang es auch samtlichen Beschwerdefiihrende

Beschwerdefihrers 30 wurde zudem durchaus begriindet (vgl. Entscheid der Vorinstan
15. Juni 2021, S. 12, zitiert weiter unten). Die Beschwerde ist diesbeztglich abzuweisen.
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3.3.17.2 Aufzonung des Gebietes Hubelmatte (W2b zu W3a)

3.3.17.2.1 Vorbringen des Beschwerdefthrers

Der Beschwerdeflihrer 30 fUhrt aus, seine Parzelle liege in der Wohnzone 2b mit einer tiefen
AusnUtzungsziffer von 0.4. Raum fur neue Uberbauungen bestehe kaum noch, das Quartier sei
vielfaltig Gberbaut. Viele der dlteren Reihenhaus- und Einfamilienhausbauten eigneten sich von
|hrer architektonischen Gestaltung her nicht zur Aufstockung. Hingegen schaffe die Aufzonung
ne W3a die Méglichkeit, solche Bauten, die in der Regel von guter Bausubstanz seien,
en und rentable dreigeschossige Mehrfamilienhauser zu erstellen. Der Charakter des
wirde dadurch stark verandert. Grundeigentimer reagierten bereits proaktiv auf
ung, am 28. Oktober 2021 sei ein Abbruch eines Wohnhauses mit Garage und Pool
den. Dieser Bauherr habe im Quartier bereits Gbergrosse Wohnblocks erstellt. Die
e wohl noch nicht publiziert, weil man vom Bonus der Aufzonung profitieren
m Raumplanungsbericht davon die Rede sei, dass mehrere der Bauten im ge-
nannten Q its heute dreigeschossig seien, so sei hier entgegenzuhalten, dass diese
Bauten als zweigeschoSsi auten geplant und erstellt worden seien. Wenn sie mit der heute
vorgeschriebene im Bereich des Giebelfeldes aufgrund der Gebdudehohe als dreige-
schossig eingestuft andere dies allerdings nichts am bestehenden zweigeschossigen

setzt, so ware deren Wirkun lIs eine vollkommen andere. Die Erhéhung der Ausnit-
zungsziffer schaffe Anreiz f ] der wertvollen Bausubstanz. Die Erhaltung des Quar-
tiercharakters wirde mit der A nichte gemacht. Die tiefe AusnUtzungsziffer sei bis
anhin mit ein Grund gewesen, waru ten bestehen blieben. Es gehe gerade darum, die
Kérnung des griinen Quartiers zu erhalte nlasslich der bisherigen Ortsplanungsrevisionen
seien die Zonenvorschriften auf das Be %gestimmt worden. In der Zwischenzeit sei die
Bausubstanz nicht veréandert worden. Die #Aufzo in dj
rechtfertigt und widerspreche dem stadtischen @
sichtigung der einzelnen Quartiercharaktere u h
dichtung des Quartiers.

Wa3a sei deshalb sachlich nicht ge-
Leitbild. Dieses postuliere die Berlick-
n Anlass fr eine grossflachige Ver-

ei

3.3.17.2.2 Vorbringen der Vorinstanz

Die Vorinstanz flhrte hierzu im Entscheid zur ersten Auflage Fdlgendes (S. 12):

L 4
«Das betroffene Gebiet Hubelmatte liegt heute teils in der Wohnz .4), teils in der
Wohnzone W3a (AZ 0.5). Neu soll sie der Nutzungszone W3a (GFZo 0. hrt werden, in
der maximal drei Vollgeschosse zulassig sind. Die GFZo von 0.5 entsprich blsherlgen
AZ von 0.4. Die Ausnutzung der neuen W3a fallt unwesentlich héher aus als

ordnung der Attika galten, wird das dritte Geschoss mit der zukinftigen W3a w
Vollgeschoss, Attikageschoss mit freier Anordnung oder Schragdach mit ausgeba

Zuteilung in die W2 geprift (vgl. Ziff. 2.9 Anhang RPB), Gemass dieser Analyse erflllen name
lich die vorwiegend zu Vorkriegszeiten erstellten Gebaude die bereits die geltenden Zonen
schriften W2 nicht, Mit einer Zuteilung in die W3a wird die urspriingliche Gebdudetypologie
Uber das gesamte Quartier legalisiert. Eine Zuweisung des Gebiets in die W2, welche keine At-
tika zulasst, ist weder sinnvoll noch gerechtfertigt, wenn wie vorliegend ein Grossteil der Lie-
genschaften die zulassige Nutzung bereits heute Gberschreiten. Der Charakter des Quartiers
wird folglich gerade nicht zerstért, sondern erhalten. Die Einsprache ist abzuweisen und die Zo-
nierung W3a zu bestatigen.»
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3.3.17.2.3 Wurdigung

Die vorgesehene Anderung ist gut dokumentiert. Im Anhang des Raumplanungsberichts findet
sich in Ziff. 2.9 die Quartieranalyse Gebiet «Hubelmatt, St. Katharinen». Sowohl im Entscheid
vom 15. Juni 2021 als auch in der Quartieranalyse wird ausgeflhrt, weshalb die Zonierung er-
folgt und welche Veranderungen davon zu erwarten sind. So ist etwa dem Anhang des Raum-
planungsberichtes auf S. 82 zu entnehmen, dass beinahe alle Gebaude (zumindest teilweise) die
maximale Fassadenhdhe von 7.5 m Uberschreiten, was nun mit der neuen Zonierung legalisiert
rden soll. Ausserdem geht daraus hervor, dass mit der gewahlten Nutzungsziffer (GFZo von
5heine hdhere punktuelle Bauweise mit tiefer Uberbauungsziffer und hohem Griinflachenan-
ermdglicht werden soll. Die lockere Kérnigkeit der bestehenden Bebauung bleibe erhalten.
ieggist auch den in Ziff. 2.10 des Raumplanungsberichts folgenden Uberprifungen der stadte-
Integration von Erweiterungen und Ersatzneubauten zu entnehmen, welche aufzei-
, ig Ausnutzung unwesentlich hoher ausfallt. Die Quartiertypologie bleibt mithin -
entgege Ansicht des Beschwerdefihrers — weitgehend erhalten. Die grossen Griinrdume
werd I leichte Verdichtung auf mehr oder weniger demselben Raum nicht zerstért.
Von einer grossflachi@en Verdichtung, welche dem stadtischen raumlichen Leitbild widerspre-

che, kann t die Rede sein. Nicht relevant ist, ob und inwiefern ein Bauherr bereits
unter dem gel cht «Ubergrosse Wohnblocks» erstellt hat. Ebenso wenig spielt es eine
Rolle, ob die neue g fur die Grundeigentimer einen Anreiz schafft, «wertvolle Bausub-

rundsatzlich im Ermessen des Grundeigentimers liegt, zu ent-
oll und sich dieser lohnt. Es darf in Anbetracht der relativ ge-
ifelt werden, dass samtliche Grundeigentimer umgehend

stanz» abzubrechen, z
scheiden, ob ein Neub
ringen Veranderung zumi
Neubauten erstellen werden.

Nach dem Gesagten kann auch a é%ﬂ]hrung eines Augenscheins verzichtet werden. Es
sind keine wesentlichen Erkenntnisse@davo en. Die geplante Zonierung ist weder

rechtswidrig noch unzweckmassig. Etwas @ 3rmag auch der Beschwerdefihrer 30 nicht
aufzuzeigen. Die Beschwerde ist abzuweiseg

3.3.17.3 Verfahrenskosten und Parteientschadigling

RG nach den Grundséatzen der
ass dieser sind die Verfah-
renskosten von der unterliegenden Partei zu tragen (Art. 106 A (ﬂﬁzw. nach dem Aus-
gang des Verfahrens zu verteilen (Abs. 2). Der Beschwerdefi nterliegt vollstandig, wes-
halb er die Verfahrenskosten von Fr. 800 00 zu bezahlen hat. Die m it dem von ihm geleis-

Die Verfahrenskosten sind gemass § 37 Abs. 2 VRG i.V.m. §

3.3.18 Beschwerde von Stefan Andres, Mattenweg 5, 3254 Messen (Besch
vom 2. November 2021

Mit Beschwerde vom 2. November 2021 stellte der Beschwerdefiihrer 31 folgende R
ren:

1. Uber die Ortsplanungsrevision sei an der Gemeindeversammlung abzustimmen.
2. Meine Einsprache Nr. 64 sei an der Gemeinderatssitzung einzeln zu behandeln.

2.1. Eventualiter sei meine Einsprache zumindest materiell an der Gemeinderatssitzung
zu behandeln.

3. Die Strassenklassierung sei gemass den nachstehenden Ausfiihrungen vorzunehmen.
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4. Zonenplan 4 sei in Abstimmung mit dem Parkplatzreglement zu Uberarbeiten.

5. Mein Haus an der Dornacherstrasse 39 sei nicht zu schitzen und entsprechend nicht im
Bauinventar zu erfassen.

3.3.18.1 Beschluss der Ortsplanung durch die Legislative

3.3.18.1.1 Vorbringen des Beschwerdefthrers

&

werdefthrer 31 flhrt aus, es sei nicht nachvollziehbar, weshalb der Gemeinderat al-
er ein solch wichtiges und fur Eigentimer einschneidendes Geschaft befinden kénne.
ich sei das Ganze in Bezug auf die Parkplatze nicht sauber aufeinander abgestimmt.
ne das Parkplatzreglement ohne Plan (und umgekehrt) nicht funktionieren. In
sei es selbstverstandlich, dass die Ortsplanung vor das Volk musse und das
Bundesgetri abe Entsprechendes ebenfalls angedeutet. Insbesondere der Zonenplan 4
musste GbeRrRdi deversammlung, weil dieser - je nach Lage - Steuerfolgen (Ersatzab-
gabe) mit sich bfinge.

3.3.18.1.2 Wirdigu

Soweit der Beschwerdefuhre end macht, der Beschluss der Ortplanung durch den Ge-
meinderat verletze das Leg ip, ist ihm entgegenzuhalten, dass der Gemeinderat Pla-
nungsbehorde ist und die Nutz owie die zugehorigen Vorschriften erlasst (§ 9 Abs. 2
PBG). Gemass § 16 Abs. 3 PBG entsch Gemeinderat Uber die Einsprachen und beschliesst
den Plan. Die Befugnisse sind demnagh ineinem, Gesetz an den Gemeinderat delegiert worden,
was bundesrechtskonform ist (vgl. Urt %sgerichts vom 25. August 1998 betreffend
den Kanton Freiburg, publ. in: Pra 88 [1999)Nr. 1 ie Beschwerde ist diesbezuglich abzuwei-

sen.
3.3.18.2 Verletzung des Anspruchs auf rechtliches

3.3.18.2.1 Vorbringen des Beschwerdefthrers

Pdem ihm zuge-
stellten Protokoll sei nicht von der Vorinstanz beschlossen worden, so @ einer politisch

nicht legitimierten Verwaltung. Auch die Teilgutheissung seiner Einspra

worden, ohne sich mit den Argumenten auseinander zu setzen. Dies sei unhaltb
Gemeinderat teilweise - und insbesondere in seinen Einsprachepunkten - tber ei
Ermessen verflige.

3.3.18.2.2 Wirdigung

Der Umstand, dass im Beschluss zur ersten Auflage nicht stets jede Einsprache separat abgeh
delt wurde, sondern eine thematische Abhandlung der Vorbringen der verschiedenen Einspre-
chenden gewahlt wurde, fihrte dazu, dass nicht bloss ein einzelner Abschnitt des Entscheides zu
der eigenen Einsprache gelesen werden konnte. Dies mag aus Sicht der einzelnen Einsprechen-
den nicht ideal sein, es ist ihnen aber durchaus zuzumuten, ein 80 Seiten umfassendes Doku-
ment durchzulesen. Die thematische Gliederung, welche sich aufgrund der wiederkehrenden
Themen in den Einsprachen durchaus anbot, liess zudem durchaus erkennen, wo und wie eine
bestimmte Rige behandelt wurde. Schliesslich gelang es auch samtlichen Beschwerdeflihren-
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den, den Entscheid sachgerecht anzufechten. Soweit sich die Einsprache des vorliegenden Be-
schwerdefuhrers 31 thematisch von den anderen abhob, wurde diese zudem durchaus einzeln
behandelt (vgl. etwa S. 70 des Beschlusses der Vorinstanz vom 15. Juni 2021).

Es ist durchaus Ublich, dass die Verwaltung Entscheide vorbereitet. Dabei liegt es im Ermessen
der Mitglieder der Vorinstanz, inwieweit sie sich mit der Materie im Detail beschaftigen wollen.
Eine Mehrheit des Gremiums war jedenfalls der Ansicht, sich ausreichend mit der Materie ausei-
nandergesetzt haben zu kdnnen und hat auf eine Rlickweisung des Geschafts verzichtet. Dies ist
Anbetracht der doch relativ ausfihrlich wiedergegebenen Einsprachen nachvollziehbar. Eine
tlich relevante Ermessensunterschreitung ist darin nicht zu erblicken. Dass der Entscheid vor-
eitet wurde, fuhrt nicht dazu, dass die Vorinstanz kein Ermessen mehr ausiiben konnte. Mit
Worten liegt im Entscheid, die Einsprachen so abzuhandeln, wie dies die Verwaltung
eine Verletzung des Gehorsanspruchs des Beschwerdefihrers 31. Samtlichen Kritikern
die Moglichkeit offen, die Akten einzusehen und sich mit gewissen Themen ver-
z cRaftigen. Die Beschwerde ist diesbezlglich abzuweisen.

tie

3.3.18.3 StrassenklasSterung / Larm- und Luftimmissionen

3.3.18.3.1 Vor Beschwerdefiihrers

Der Beschwerdefuhrer
Mietshauser an Zentr

t geltend, gemass Netzplan mit Strassenkategorien lagen seine
emnach wiirden diese der Erschliessung der Stadt dienen und
ei befanden sich diese Strassen mitten im Zentrum der

Stadt und die angrenzenden Li ften dienten der Wohn- und Gewerbenutzung. Die
Larmgrenzwerte, welche ebenfalls enstand der Ortsplanungsrevision bildeten, wiirden

- nachweislich gemass Larmkatas -%gehalten (hier seien erneut entsprechende Mes-
sungen durchzufihren und Massnahfften z if

). Mit der vorgenommenen Einordnung
ahmen ergriffen, welche dieser unzulassi-
in Tempolimit vorzusehen, welches die
Larm- und Luftimmissionen reduzieren wirdé es Beispiel sei das Zentrum von Gren-
chen erwahnt. Hierzu misste vorab eine sachgerga assenklassifizierung vorgenommen
chnung fage.

3.3.18.3.2 Vorbringen der Vorinstanz

*

Die Vorinstanz fUhrt diesbezlglich im Entscheid vom 15. Juni 1
Nr. 64 bringe vor, mit der Einordnung der Bielstrasse und der Do @
sen, erfolge eine siedlungsorientierte Zuordnung. Dagegen wirdenk

bereits ein Larmsanierungsprojekt realisiert, liege die Sanierungspflicht als Strassenei@en
beim Kanton.

3.3.18.3.3 Wirdigung

Dem kantonalen Larmkataster fur die Stadt Solothurn (abrufbar unter www.so.ch —>Verwaltung
->Bau- und Justizdepartement ->Amt fir Umwelt ->Luft / Lérm / Strahlung ->Larm / Erschitte-
rung ->Strassenlarm ->Kantonsstrassen) kann flr die Adresse Dornacherstrasse 39 entnommen
werden, dass der Immissionsgrenzwert sowohl tags als auch nachts um 5db Gberschritten wird,
der Alarmwert wird nicht Gberschritten (Stand 2018). Der Vorinstanz ist aber zuzustimmen, dass
es nicht ihrer Zustandigkeit liegt, bestehende, von Kantonsstrassen herriihrende Uberschreitun-
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gen des Immissionsgrenzwertes zu beseitigen. Darlber hinaus begriindet der Beschwerdefiih-
rer 31 nicht naher, inwiefern die Strassenklassierung falsch ware und welche andere Klassierung
denn zutreffend sein sollte. Insofern ist die Vorinstanz zu Recht nicht ndher auf die Vorbringen
des Beschwerdefuhrers 31 eingegangen. Die Beschwerde ist diesbezlglich abzuweisen.

3.3.18.4 Zonenplan 4/ Parkplatzreglement
3.3.18.4.1 Vorbringen des Beschwerdefthrers
werdefthrer 31 fhrt aus, die Verwaltungskosten eines Parkplatzes der Parking AG be-

auf fast Fr. 70.- pro Monat. Dabei koste ein Parkplatz normalerweise um die Fr. 100.-.
r der Stadt bestehe unter Umstanden nur die Méglichkeit, sich far Fr. 206.- (allen-

falls 1 der eigenen Wohnung entfernt) bei der Parking AG einzumieten (ohne jedoch
einen Qige platz zu haben). Die glinstigen Aussenparkplatze (blaue Zone) stiinden nicht
allen zu flgung. Die Stadt zwinge Grundeigentiimer zum Kauf von Aktien, womit Park-
platze geschaf en sollten. Der Grundeigentiimer habe jedoch nichts davon und musse

sich teuer einmigten. dt wiederum als Grossaktionar erhalte eine Rendite von 7 %, wel-
che nicht zweck wendet werde. Eine private Aktiengesellschaft profitiere vorlie-
gend von staatliche Gemass Auskunft des Stadtbauamtes verfligt die Stadt zudem in-

Urden laufend Parkplatze aufgehoben. Jiingstes Beispiel
r Aufhebung von 6ffentlichen Parkplatzen werde man
wungen, sich bei der Parking AG einzumieten. Art. 8

seftliessung, konkrete Parkplatzsituation) wirden die

b%m wirden das Kostendeckungsprinzip und
stl in keinem Zusammenhang mit den Kosten

offensichtliches Missverhaltnis zwi-

hrankung fur Private steige zudem
in dieser Hinsicht weiter geschma-

seien die Parkplatze am Pos
trotz entsprechender Abgabe v
der Bundesverfassung verlange
menen Einteilung (nicht nach Grad d
Grundeigentlmer unterschiedlich beh
das Aquivalenzprinzip verletzt. Die Abga
der Parkplatzerstellung und des Unterhalts. Es k
schen Kosten und Leistung. Mit der geplanten Parkg
der Bedarf an 6ffentlichen Parkplatzen, wodurch die
lert werde.

3.3.18.4.2 Vorbringen der Vorinstanz

Die Vorinstanz fihrt im Nachtrag zum Raumplanungsbericht vom 9. ust 2021 in Ziff. 1.3 aus,
am 18. August 2020 habe die Gemeindeversammlung beschlossen, &nent uber Park-
felder fur Motorfahrzeuge nicht einzutreten. Weil ein enger sachliche enhang zum

Reglement Uber Parkfelder fiir Motorfahrzeuge bestehe, konne der Zon
Gebiete I-IV Parkierung und Reduktionsfaktoren nicht gesondert behande

nungsrevision bzw. wirde diese in einem separaten Verfahren behandelt.

3.3.18.4.3 Wirdigung

Weder der Zonenplan 4 noch das Parkplatzreglement oder die Ersatzabgaben bilden Gegen-
stand der Ortsplanungsrevision. Die Vorinstanz ist auf diese Rigen zurecht nicht eingetret
Der Beschwerdeflihrer 31 wird seine Rigen im nachgelagerten Verfahren geltend machen k
nen. Die Beschwerde ist diesbezlglich abzuweisen.
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3.3.18.5 Klassierung der Liegenschaft Dornacherstrasse 39 (GB Nr. 1663)

3.3.18.5.1 Vorbringen des Beschwerdefihrers

Der Beschwerdefiihrer 31 macht geltend, mit der der Klassierung seiner Liegenschaft an der
Dornacherstrasse 39 als «schlUtzenswert» verliere diese an Wert. ZuklUnftige Bauvorhaben wiir-
den teurer oder sogar unmaoglich. Dieser Eingriff in die Eigentumsfreiheit sei zu wenig begrin-
det, zumal die Nachbarliegenschaften [3]7 und 35 lediglich als «erhaltenswert» eingestuft wor-
n seien. Weiter wirft er die Fragen auf, von wem die Beurteilung vorgenommen worden sei
ob die Interessen der Eigentiimer berUcksichtigt wurden. Aus seiner Sicht werde unzulassig
ie Eigentumsfreiheit eingegriffen.

Wirdigung

Mit*Schr vom 19. Juli 2023 wurde in der Sache zu einem Augenschein eingeladen, worauf-
hin d C efUhrer 31 dem BJD telefonisch mitteilte, dass er sich bezlglich des Eintrags
seiner Lieg@énschaft if’Bauinventar mit der Vorinstanz geeinigt habe und die Herabstufung sei-
ner Liegen t r urspriinglich angedachten Klassierung «schiitzenswert» zu «erhaltens-
wert») seines ens bereits erfolgt sei.

In der Tat hat ihm der
12. Februar 2021 ange
Geschaftshaus an der Dor
(bisher schitzenswert). De

nd Personaldienst der Stadt Solothurn mit Schreiben vom
em,Gemeinderat den Antrag zu unterbreiten, das Wohn- und
e 39 (GB Solothurn Nr. 1663) als erhaltenswert einzustufen
) ‘@ schwerdeflUhrer 31 mit Schreiben vom 22. Februar 2021
ag'imgvorliegenden Beschwerdeverfahren, sein Haus sei
nicht zu schitzen und entsprechef@ h%Bauinventar zu erfassen, kann mithin bloss so
verstanden werden, dass er sicherste wo, dass,seine Liegenschaft wie vereinbart nicht
mehr als schitzenswert klassiert ist. Da digtV z im Entscheid von 22. Februar 2022 dem
Antrag gefolgt ist und die Liegenschaft i r sowie im Zonenplan 2 (Schutzgebiete

und Schutzobjekt) wie vereinbart als erhalte stuft ist, erbrigen sich weitere
Ausfihrungen.

3.3.18.6 Verfahrenskosten und Parteientschadigung

Die Verfahrenskosten sind gemaéss § 37 Abs. 2 VRG i.V.m. § 77 VR& nach®en Grundsatzen der

Schweizerischen Zivilprozessordnung (ZPO; SR 272) aufzuerlegén. Bieser sind die Verfah-
renskosten von der unterliegenden Partei zu tragen (Art. 106 Ab bzw. nach dem Aus-
gang des Verfahrens zu verteilen (Abs. 2). Der Beschwerdefthrer e ollstandig, wes-

halb er die Verfahrenskosten von Fr. 800.00 zu bezahlen hat. Diese si
teten Kostenvorschuss in Hohe von Fr. 1'200.00 zu verrechnen. Der Restbetr
ihm zurickzuerstatten.

it dem von ihm geleis-
400.00 ist

A g

3.3.19 Beschwerde von Annaluisa Huber, Loretostrasse 7, 4500 Solothurn
(Beschwerdefihrerin 32), vom 2. November 2021

Die Beschwerdefiihrerin 32 stellte mit Eingabe vom 2. November 2021 folgende Begeljfe
1. Der Einspracheentscheid sei der Einsprecherin in rechtsgultiger Art zu eré6ffnen.
Eventualiter:

1. Das im Bauinventar als schutzenswert klassierte Gebaude Loretostrasse 7 (GB Nr. 197) sei
aus dem Bauinventar zu entlassen.
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2. Auf die Neuschaffung einer Bestandeszone sei zu verzichten. Die bisherige Ensemble-
schutzzone sei beizubehalten oder das Kapuzinerkloster, die Loretowiese und allenfalls
weitere historisch bedeutsame Objekte in Wohnquartieren einer Zone zuzuweisen, bei
der diese Areale vor einer Uberbauung geschiitzt sind und ausschliesslich nichtstérende
Nutzungen zugelassen sind.

3. Die Ortsplanungsrevision sei auf die tatsachlich ausgewiesenen Bedurfnisse fir den Pla-
nungshorizont von 15 Jahren hinsichtlich Bauzonen zu Uberarbeiten.

ie Zonierungsvorschriften, namentlich das Zonenreglement, seien von der stadtischen
egislative zu beschliessen.

Des W, tellte sie die folgenden Verfahrensantrage:
1. Essei der Beschwerdeflihrerin eine angemessene Frist, d.h. bis mindestens 30. November
202 i ichen Begriindung der Beschwerde und allfalliger Anpassungen oder

Erganzufigen
xen Mat
entscheid eré

chtsbegehren anzusetzen, dies unter Beriicksichtigung der komple-
(Iberaus untbersichtlichen Dokuments, in welchem der Einsprache-

2. Esseien der Beschwe ghrerin samtliche Verfahrensakten, darin eingeschlossen auch
den internen E-Mail- die Aktennotizen und Protokolle aller im Einsprache-
verfahren involvierten Einsicht zuzustellen.

Mit Beschwerdebegriindung vom 3. i Ilte die Beschwerdefiihrerin 32 die folgenden
Begehren: ﬁ

1. Das im Bauinventar als schitzenswert k @ sebaude Loretostrasse 7 (GB Nr. 197) sei
aus dem Bauinventar zu entlassen.

2. Die Bestimmungen von § 3 und § 4 nZR seien 2 st en oder auf Areale gemass § 3
Abs. 2 lit. a und b. zu beschranken.

3. Die Zonenvorschriften, namentlich das Zonenreglemeng; seie der stadtischen Legis-
lative zu beschliessen.

Nutzungen zugelassen

5. Unter Kosten- und Entschadigungsfolgen zu Lasten der Beschwerdegegnerin. /
Weiter stellte sie folgende Verfahrensantrage:
1. Es sei eine Beschwerdeverhandlung mit Augenschein durchzufihren.
Eventualiter:

2. Essei die Beschwerdesache zur Neubeurteilung an den Gemeinderat zurlickzuweisen.
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3.3.19.1 Akteneinsicht

Soweit die Beschwerdefiihrerin 32 auch nach Zustellung des Dossiers der Ortsplanungsrevision

(elektronisch auf einem USB-Stick) an ihrem Antrag festhalt, es seien ihr samtliche Verfahrensak-

ten, darin eingeschlossen auch den internen E-Mail-Verkehr und die Aktennotizen und Proto-

kolle aller im Einspracheverfahren involvierten Gremien zur Einsicht zuzustellen, ist dieser abzu-

weisen. Ein Anspruch auf Einsicht in E-Mails, interne Aktennotizen und Protokolle verschiedener

nicht naher bezeichneten Gremien besteht (abgesehen von den ohnehin 6ffentlichen Protokol-
der Vorinstanz) nicht.

219.2 Verletzung des Anspruchs auf rechtliches Gehor

1 Vorbringen der Beschwerdefihrerin

Die Besc efUhrerin 32 macht hinsichtlich ihres «Verfahrensantrages» auf Riickweisung der
Sache stanz zur Neubeurteilung geltend, aus dem Protokoll des Gemeinderates vom
15. Juni 2021 ge or, dass die Vorinstanz als Einsprachebehérde bei ihrem Entscheid einzig
und allein er Verwaltung Kenntnis hatte. Kein einziges Mitglied des Gemeinderats
ge Einsprache gesehen. Die Planungsbehérde habe sich bei ihrem Ent-

Auszug aus dem Proto
genommen worden, d
sen der Einsprechenden ve

emeinderates. Die vorbereiteten Unterlagen seien zur Kenntnis
gesegnet, ohne sich auch nur in einem Fall mit den Interes-
inandergesetzt zu haben. Zwar héatten die Einsprachen auf
% er des Gemeinderates eingesehen werden kénnen. Von

i es Mitglied Gebrauch gemacht (Protokoll des Gemeinde-
rates vom 15. Juni 2021, S. 80). Ei %ieder des Gemeinderates und damit der Planungs-
behorde hatten anlasslich der Sitzung'offe iert, dass sie gar nicht erst Kenntnis haben
wollen vom genauen Inhalt der Einsprach @ sie auch den Antrag der Verwaltung eigent-
lich nicht vertieft studiert hatten: So sei Geein ader Helmy - dem aufgrund seiner Aus-

bildung durchaus zuzutrauen sei, sich rasch ifei enig vertraute Materie einzusteigen -
«der Meinung, dass die entsprechende Fachkom Stadtbauamt und im Rechtsdienst

vorhanden ist. Er hat viel Vertrauen in die Verwal erzeugt ist, dass die Abklarun-
gen seridés vorgenommen wurden. Er fragt sich, welche Ge derate/-innen Uber die fachliche
und juristische Kompetenz verfligen, um die Einsprache d beurteilen zu kénnen.»
(a.a.0. Seite 84 f.). Abgesehen davon, dass das Vertrauen in die angesichts der nach-
traglich zutage getretenen Verfahrensmangel wohl doch etwds'G i §1 gewesen sei: Beim

Einspracheverfahren handle es sich formal um einen Antrag auf \ @ wagung bei der zu-
Gremiums,

Argumente dargelegt hat. Diese Méglichkeit hatte seines Erachtens der Gemeinder
(a.a.0. Seite 82). Beat Kach: «Sie hatten den Eindruck, dass der Gemeinderat durch diese
hen seine Aufgabe nicht wahrnimmt.» (a.a.O. Seite 84). Franziska Roth: «Die GO mac
meinderat zur obersten Planungsbehérde. Es kann nun aber nicht festgehalten werden;
dies nicht so ist, weil es nun halt so viele Einsprachen gibt.» (a.a.O. Seite 84). Im Planungsverfah-
ren habe die Planungsbehérde die vorhandenen Interessen zu sammeln, umfassend zu gewich-
ten und gegeneinander abzuwagen. In diesem Zusammenhang komme auch dem Einsprache-
verfahren eine wichtige Bedeutung zu. Von den Einsprechern geriigte Inhalte des Nutzungsplan
seien jedoch vom Gemeinderat nicht in ihrem Wortlaut und ihrer Begriindung geprtft worden.
Damit sei der Nutzungsplan nicht umfassend Uberprift worden, das Einspracheverfahren habe
sich als von der Verwaltung gesteuertes Bestatigungsprozedere der bereits getroffenen Ent-
scheide erwiesen. Durch die Tatsache, dass der Einsprachebehdrde nicht einmal die Namen der
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Einsprechenden bekannt gegeben wurden, seien durch die Gemeinderate auch keine direkten
Nachfragen moéglich gewesen. Ein solches Vorgehen sei gesamthaft als Verletzung des rechtli-
chen Gehors zu qualifizieren.

3.3.19.2.2 Wirdigung

Dass die beiden Beschliisse der Vorinstanz anonymisiert ergingen (im Beschluss zur ersten Auf-
lage vom 15. Juni 2021 mit Nummern, in jenem zur zweiten Auflage vom 22. Februar 2022 mit
aben), mag ungewdhnlich erscheinen, ist jedoch nicht zu beanstanden. Auch der Um-

ss der Entscheidbehorde dabei nicht jeder einzelne Wortlaut unterbreitet wurde ist
dere in Anbetracht dessen, dass es samtlichen Mitgliedern der Vorinstanz offen stand,
/ [lumfanglich einzusehen - nicht zu beanstanden. Weiter ist es durchaus tblich, dass
die V g Entscheide vorbereitet. Dabei liegt es im Ermessen der Mitglieder der Vorin-

stanz, \owi imsie sich mit der Materie im Detail beschaftigen wollen. Eine Mehrheit des Gre-
miums je lIs der Ansicht, sich ausreichend mit der Materie auseinandergesetzt haben
zu kénnen eine Rickweisung des Geschafts verzichtet. Dies ist in Anbetracht der

doch relativ ausflihrlic ergegebenen Einsprachen nachvollziehbar. Eine rechtlich relevante
Ermessensunters darin nicht zu erblicken. Dass der Entscheid vorbereitet wurde,
fahrt nicht dazu, das§'di nstanz kein Ermessen mehr austiben konnte. Mit anderen Worten

chwerdeflhrerin 32. Samtlichen Kritikern stand zudem die
und sich mit gewissen Themen vertieft zu beschafti-
weisen.

letzung des Gehdrsanspruch
Moglichkeit offen, die Akte
gen. Die Beschwerde ist diesbezj

3.3.19.3 Entlassung des als schiitzenswer ssierten Gebaudes Loretostrasse 7 (GB Nr. 197) aus
dem Bauinventar. ﬁ

3.3.19.3.1 Vorbringen der Beschwerdefthrerin

Die Beschwerdefiihrerin 32 macht geltend, ihr Hau§’sej

nenbestimmungen keine besonderen Einschrankungen im Inve

gesehen. In der dusserst rudimentaren Wirdigung des Objekts i uinventar werde in gerade
einmal vier Satzen seine Klassifikation begriindet. Betont wer ifektonische Heteroge-
nitat. Sie stehe fur die Transformation des Quartiers am ausgehende . Jahfhundert. Zu erhal-
ten sei das Haus in seiner Position und seinen MaueranschlUssen. Al (n fur die Klassie-

Mit der Begrindung der heterogenen baulichen Struktur und der Ables
transformation liessen sich in unserer Stadt wohl so ziemlich alle Geb&ude swert be-
i, alle
Gebaude im Greibenquartier sagen - als schiitzenswert klassiert wiirden aber nurei
die Erwagungen im Einspracheentscheid seien nicht praziser und wiederholten i
die Erwagungen aus dem Bauinventar. Zusatzlich werde der Situationswert des Gé
wahnt. Dies mdge zwar zutreffen. Allerdings gelte dies flr praktisch alle Gebdude im
quartier. Aus diesem Grund habe man dieses Quartier ja im Zonenreglement auch als sogena
tes Strukturerhaltungsgebiet gemass § 35 nZR bezeichnet (entspreche den Ortsbildschutzgeli
ten gemass geltendem Zonenreglement) und in Anhang 4 mit spezifischen Erhaltungs- und

wicklungszielen versehen.

Es werde weder im Bauinventar noch in den einschlagigen Passagen des Einspracheentscheids
plausibel dargelegt, weshalb gerade ihr Haus in der Hauserzeile an der Loretostrasse als schit-
zenswert klassiert werde. Gemass § 4 PBG wogen die Behoérden die schutzwiirdigen 6ffentlichen
und privaten Interessen ab. Stinden mehrere gleichwertige Massnahmen zur Verfligung, so sei
die far die Betroffenen im gesamten weniger belastende Losung zu wahlen. Die Planungsbe-
horde habe in ihrem Fall jedoch weder eine Interessenabwagung vorgenommen, noch habe sie



175

eine fir sie weniger belastende Losung auch nur ernsthaft erwogen. Sie habe im Besonderen
nicht erwogen, ob nicht allein die Zugehorigkeit des Gebaudes zu einem Strukturgebiet mit des-
sen Erhaltungszielen ausreichend sei. Aus all diesen Griinden erachte sie die Klassierung ihres
Gebaudes als willkurlich, unverhaltnismassig und sachlich unbegrindet. Zudem gehe aus den
(umfangreichen) Unterlagen nicht hervor, welche Rechtswirkung die Klassierung von schitzens-
werten Gebauden im Bauinventar entfalte. Gemass § 38 nZR stiinden hinter dieser Klassifizie-
rung unzahlige unbestimmte Rechtsbegriffe, die aber faktisch einer formellen Unterschutzstel-
lung gleichkamen, ohne allerdings das auf den Einzelfall ausgerichtete Unterschutzstellungsver-
ren anwenden zu mUssen. Der Baubehorde werde ein ganzes Arsenal an Interventionsmog-

Gestaltung der Umgebung ist der Qualitat des Objekts Beachtung zu schenken;

ekt ist zu unterhalten;

Obj arf nicht abgerissen werden, sofern seine Erhaltung verhaltnismassig ist;

- bei vilesentli Bauvorhaben ist die Altstadtkommission anzuhéren. Vor einer Erteilung einer
Baube g ist eig@ Unterschutzstellung zu prifen;

- eine Baubgwillig darf nur dann erfolgen, wenn ein Neubauprojekt vorliegt, dessen archi-
tektonische un uliche Qualitat dem Bestand mindestens ebenbrtig ist;

- vor Erteilung illigung fir einen Neubau kann die Baubehorde eine finanzielle Sicher-
stellung ftr den N

Die umfangreichen Ei
seien dusserst schwammig

keiten, die faktisch einer Unterschutzstellung gleichkamen,
Zusammen mit der dusserst mageren Begrindung im Bau-

3.3.19.3.2 Vorbringen der Vorinstan

Die Vorinstanz fuhrte in ihrem Entscheid i 2021 Folgendes aus: «Die Einsprecherin
begrindet nicht, inwiefern die vorgenomme ierung unrichtig sein sollte. Allein des-
halb, weil die Planungs- und Baubehérden kinftig G die Instrumente der qualitatssichernden
Verfahren verfiigen, [...] vermag dies die Schutzv umzustossen. Das vermutlich

sen aktenkundigen Erweiterungsbauten ist eine Renovation der fassadeferfolgt Unabhangig der
zwischenzeitlich vermutlich aufgefrischten Fassade stellt der eip ra ﬁrégendes Glied in

grund dieses historisch begriindeten Eigen- sowie Situationswerts an der Ecke
und Oberen Greibengasse scheint die fachliche Klassifikation «schitzenswerg»

3.3.19.3.3 Wirdigung

Gemass § 20 der Verordnung Uber den Schutz der historischen Kulturdenkmaler (Kult -
ler-Verordnung; BGS 436.11) kénnen die Gemeinden in Zusammenarbeit mit der kanto
Denkmalpflege Inventare schiitzenswerter und erhaltenswerter baulicher Ensembles, Baugrup-
pen und Einzelbauten anlegen (Abs. 1). Als schitzenswert gelten Objekte, deren Unterschutz-
stellung nach § 2 Abs. 2 insbesondere vor Erteilung einer Baubewilligung zu prifen ist (Abs. 2).
Als erhaltenswert gelten Objekte, die vor allem fir das Ortsbild von Bedeutung sind (Abs. 3). Als
historische Kulturdenkmaler gelten Werke friherer menschlicher Tatigkeit sowie Zeugnisse der
Vergangenheit, die eine besondere archaologische, geschichtliche, soziale, klinstlerische, stadte-
bauliche, technische, wissenschaftliche oder heimatkundliche Bedeutung haben (§ 2 Abs. 2). Die
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Vorinstanz hat von dieser Méglichkeit Gebrauch gemacht und ein 616-seitiges Bauinventar er-
stellt bzw. erstellen lassen.

Dem Bauinventar (S. 149) lasst sich zu dem Gebaude Folgendes entnehmen:

«Bau- und Nutzungsgeschichte
Zwischen 1850 und 1866 wurde das bestehende Gartenhaus, das aus der der ersten Halfte des
19. Jahrhundert stammen durfte, zu einem Einfamilienhaus fir Anna Maria Barthlime-Frey

nregelmassig durchfensterte Putzbau unter einem Satteldach mit Krtppelwalm-
Westen eine verschindelte Giebelwand.

s Glied in der Loretostrasse an der Ecke zur Oberen Greibengasse.
en) wirkt der Bau eher heterogen, gleichzeitig steht er fur die
rtiers im ausgehenden 19. Jahrhundert, als bestehende Garten-
und Okonomiegeb&ude z Is modernen, historistischen Wohn- und Villenbauten umge-
baut wurden. Bis heute i§t'die§e Veranderung an dem Gebaude ablesbar. Daher ist es ein schiit-
zenswertes Inventarobjekt v, unaler Bedeutung.

Empfehlung
Es ist mit seinen historischen charakt n Merkmalen — wie oben beschrieben — vor allem

in seiner Position und seinen blndig ramschlissen zu erhalten.»
Am 5. September 2023 fand ein Augensch‘ statigfiiic welchen im Wesentlichen auf das sich in

den Akten befindende Protokoll verwiesen wergde

Anlasslich des Augenscheins flhrte Pius Flury als Bé fur den Eintrag im Bauinventar
aus, das Gebaude sei ein Teil des Bereichs im ISOS mit de altungsziel A. Das Gebaude sei in
der Ecke des Grundstlcks in der Mauer und direkt an trasse, wagkstadtebaulich einzigartig
sei. Heute kdnne man das gar nicht mehr bauen. Es prage die Gasg€ dieser Stadt, wie auch die
Mauer. Der Garten passe gut zum Gebaude und sei wesentlic s handle sich um ein
wunderschénes, gut erhaltenes Hauschen mit wunderschéner Gestaltufig. De®Chef der kantona-
len Denkmalpflege erganzte, beim Greibenquartier handle es sich ei Gartenquartier.
Charakteristisches Merkmal seien die Umfassungsmauern direkt an de iele Garten-
h&auschen seien im Laufe der Zeit zu Wohnh&uschen umgebaut und erw . Dies hier
sei ein charakteristisches Beispiel dafur.

Solothurn ist im Bundesinventar der schiitzenswerten Ortsbilder der Schweiz vo
deutung (ISOS) verzeichnet. Durch die Aufnahme eines Objektes von nationaler Bgd
ein Inventar des Bundes wird dargetan, dass es in besonderem Masse die ungeschméa
tung, jedenfalls unter Einbezug von Wiederherstellungs- oder angemessenen Ersatzmass
men die grésstmdgliche Schonung verdient (Art. 6 Abs. 1 des Bundesgesetzes Uiber den Natur
und Heimatschutz, NHG; SR 451). Fir die Kantone und Gemeinden besteht eine Pflicht zur Be-
racksichtigung von Bundesinventaren bei der Nutzungsplanung (vgl. BGE 135 Il 209 E. 2.1).
Gebaude der Beschwerdeflhrerin 32 liegt im Gebiet 5 (Hermesbihl-, Loreto- und Greibenquar-
tier) mit dem Erhaltungsziel «A» — mithin der hdchsten Kategorie. Das Erhaltungsziel «A» be-
deutet, dass die Substanz erhalten werden muss - alle Bauten, Anlageteile und Freirdume sind
integral zu erhalten und stérende Eingriffe zu beseitigen.

Das Bauinventar halt mit Recht fest, dass der Bau ein raumpragendes Glied in der Loretostrasse
an der Ecke zur Oberen Greibengasse ist, welcher fir die Transformation des Loretoquartiers im
ausgehenden 19. Jahrhundert steht, als bestehende Garten- und Okonomiegebiude zu damals
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modernen, historistischen Wohn- und Villenbauten umgebaut worden sind. Als Zeitzeuge des
Umbaus von einem Gartenhaus zu einem Wohnhaus sowie aufgrund der einzigartigen Lage in
der Umfassungsmauer, welche heute nicht mehr moéglich ware, wird sehr wohl dargetan, dass
ein 6ffentliches Interesse an der Klassierung der Liegenschaft besteht. Die Beschwerdeflhrerin
bestreitet zwar, dass das Gebaude friher ein Gartenhaus gewesen sei, belegt dies aber nicht na-
her. Unstrittig handelt es sich bei dem Greibenquartier um ein altes Gartenquartier. Die Begrln-
dung mag zwar etwas kurz ausgefallen sein, dies andert aber nichts daran, dass die wesentli-
chen Elemente erwdhnt wurden und ein grosses 6ffentliches Interesse besteht, die einzigartige
ute als schitzenswert zu qualifizieren. Daran andert auch nichts, dass im Bauinventar (etwas
Ucklich) die Formulierung «zu erhalten» verwendet wird, zumal die Liegenschaft nicht bloss
das Ortsbild von Bedeutung ist, sondern aufgrund ihres Einzelwertes eine Unterschutzstel-
rchaus in Frage kommt. Eine Einstufung als erhaltenswert wiirde demnach nicht gent-
nsowenig kann das Strukturgebiet die Schutzvermutung ersetzen. Im Raumplanungsbe-

t ird denn auch ausgefiihrt, mit der Revision der Nutzungsplanung wirden kommu-
nal schi erte und erhaltenswerte Historische Kulturdenkmaler sowie ihre unmittelbare
Umge essen gesichert, womit ein Teil der Bestimmungen der bisherigen Ortsbild-
schutzgebi men werde. Hingegen fokussierten die Bestimmungen fir die Struktur-
gebiete pri tadtebaulichen Aspekte und weniger oder gar nicht auf den Schutz des
Einzelobjekts. n) schitzenswerten oder erhaltenswerten historischen Kulturdenk-
maler in den Struk ten hében sich denn auch architekturhistorisch und baukutnstlerisch

n ab bzw. wiesen auch fir sich eine bedeutende Qualitat auf.
iete fhren somit nicht dazu, dass die Klassierungen der ein-
dren, zumal sie sich nicht mit dem Schutz der Einzelliegen-

Die Bestimmungen de
zelnen Liegenschaften ent
schaften befassen.

zes,umfassen namentlich den Schutz von Land-
iSchen und geschichtlich wertvollen Bauten

urdenkmalern und von Aussichtspunkten
und historischen Statten. Dabei ist auf eine afigeg e Entwicklung neuzeitlicher Architektur
] zu nehmen (Abs. 3). Damit (und mit

der gestUtzt auf § 126 PBG erlassenen Kulturdenk ng) besteht eine hinreichende
gesetzliche Grundlage fur den Eigentumseingriff.

Als schutzenswerte historische Kulturdenkmaler gelten Objekte, bedeutende architek-
tonische und stadtebauhistorische Qualitat, einen hohen typologischg ert und/oder
eine hohe kulturhistorische Relevanz aufweisen und deshalb maoglichs alert bewahrt,

beziehungsweise sinngemass und behutsam angepasst, erneuert und weite igkelt werden
sollen.
2Bei der Gestaltung der Umgebung von schitzenswerten historischen Kultu
Qualitat des Objekts Beachtung zu schenken.

héltnismassig ist.
“Vor dem Entscheid Uber wesentliche Bauvorhaben kann die Baubehorde die Stellungna
Kommission fur Altstadt- und Denkmalfragen einholen. Vor Erteilung einer Baubewilligung ist
die Unterschutzstellung nach der Kulturdenkmaler-Verordnung zu prifen.

>Bei einer allfalligen Schutzverfigung ist das Objekt ergdnzend gemass diesen Bestimmungen
zu schitzen und zu erhalten. Bei Widerspriichen hat die Schutzverfliigung Vorrang.

éDer Abbruch darf erst erfolgen, wenn eine rechtskraftige Baubewilligung fur einen Neubau
vorliegt, welcher hinsichtlich seiner architektonischen und stadtebaulichen Qualitdten dem Be-
stand mindestens ebenbrtig ist. Die Baubehdrde kann mit der Abbruchbewilligung eine finan-
zielle Sicherstellung ftr den Neubau verlangen.
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Die Einschrankungen, welche mit § 38 nZR einhergehen, sind nicht derart streng, dass keine Ver-
anderungen mehr moglich waren. Dass ein Abbruch der objektiv schiitzenswerten Gebaude le-
diglich unter erschwerten Bedingungen (Abs. 3 und 6) moglich ist, ist nicht zu beanstanden.
Abs. 5 enthalt lediglich die Regelung, dass eine allfallige Schutzverfigung Vorrang hat. Die
Moglichkeit, eine Stellungnahme der Kommission fur Altstadt- und Denkmalfragen einzuholen
(Abs. 4), schrankt nicht ein, wahrend sich der zweite Satz, wonach vor Erteilung einer Baubewil-
ligung die Unterschutzstellung zu prifen ist, bereits aus § 20 Abs. 2 der Kulturdenkmaler-Ver-
ordnung ergibt. Die in Abs. 2 geforderte Beachtung der Qualitat des Objekts bei der Gestaltung

indert wird, verhindert eine ansprechende Umgebungsgestaltung aber nicht. Die we-
2 Einschrankung findet sich in Abs. 1, wonach schiitzenswerte historische Kulturdenkma-
ungeschmalert zu bewahren sind, beziehungsweise sinngemass und behutsam an-

gepasgt, ert und weiter entwickelt werden sollen. Die strenge Vorgabe der ungeschmaler-
ten ErRaltu iid mithin noch im gleichen Satz relativiert. Eine Gbermassige Einschrankung ist
in §38n icht 2U erblicken. Dass die Vorgaben offen formuliert sind, ist dem Umstand ge-

schuldet, d e Vjelzahl an Liegenschaften Anwendung finden mussen. Eine gewisse

Rechtsunsicherhgit, wélc
schrankungen U i
zenswert das privat
zelle. Die Einschrankung igentumsfreiheit basiert auf einer gesetzlichen Grundlage, liegt
im 6ffentlichen Interesse un sich — nicht zuletzt, weil auch § 3 und § 4 nZR nicht geneh-
migt werden (vgl. untenste .19.4, mit Verweis auf die Beschwerdebehandlung des
Beschwerdeflhrers 3) - ig. Dem Umstand, dass in den Erwagungen der Vo-
rinstanz kaum eine Interessenabwag rblicken ist, ist bei den Kostenfolgen Rechnung zu
tragen. Schliesslich ist eine solche (in der omen Kirze) auch vorzunehmen, wenn das Er-

araus resultiert, ist hinzunehmen. Unter Bericksichtigung der Ein-
offentliche Interesse an der Klassierung der Liegenschaft als schit-

gebnis klar erscheint.

schaft der Beschwerdefluhrerin 32 als
zuweisen.

3.3.19.4 Streichung von § 3 und § 4 nZR oder Beschrafiku uf Areale gemass § 3 Abs. 2 lit. a
und b nZR

3.3.19.4.1 Vorbringen der Beschwerdefthrerin

Ed [vorstehend
immungen in § 3

Die Beschwerdefiihrerin 32 macht geltend, die erwahnten Eingriffs
betreffend die Klassierung als «schitzenswert»] wiirden erganzt durc

gebe jedoch keinen Sinn. Gemeint sei wohl § 3 Abs. 2, wie ein synoptischer Vergleich mit

nZR der 1. Auflage ergebe. Fir die 2. Auflage seien die entsprechenden Bestimmungen von §
Abs. 1in § 3 Abs. 2 verschoben worden. Dieser Fehler sei offensichtlich niemandem unter d
mindestens 60 Personen aufgefallen, die mit der Reglementsrevision befasst gewesen seien

(30 Mitglieder und 15 Ersatzmitglieder des Gemeinderates, zustandige Fachleute der Stadtver-
waltung, externe Berater) - auch dies ein Hinweis erstens mit welcher Intensitat sich die Pla-
nungsbehoérde mit dem Geschaft befasst habe und zweitens mit welcher Schlampigkeit die Ver-
waltung das Geschaft betreut habe. Derart weitreichende Eingriffsmoéglichkeiten fir umfangrei-
che Gebiete und eine Grosszahl aller Grundeigentiimer seien unverhéltnismassig. Zumindest sei
deshalb die Reichweite von § 3 nZR auf grossere Areale und besonders dicht gebaute Gebiete zu
beschranken.
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3.3.19.4.2 Wirdigung

Neue Rechtsbegehren resp. eine Ausweitung der bisherigen Rechtsbegehren im Sinne einer Er-
weiterung des Streitgegenstandes, d.h. wenn im Beschwerdeverfahren mehr verlangt wird als
vor der Vorinstanz, sind unzulassig und fuhren zu einem Nichteintreten (vgl. § 31 Abs. 1 VRG;
vgl. dazu Botschaft und Entwurf des Regierungsrates an den Kantonsrat, RRB Nr. 2007/1555 vom
11. September 2007, Teilrevision des Gesetzes Uber den Rechtsschutz in Verwaltungssachen,
S. 11; vgl. sinngemass BGer 1C_ 113/2013 vom 4. Oktober 2013 E. 2 e contrario). Ebenfalls unzu-
sig ist eine Erweiterung des Streitgegenstandes gegenulber den in der urspringlichen (frist-
renden) Beschwerdeschrift fixierten Rechtsbegehren. Bis zum Schluss des Beweisverfahrens
dricklich zulassig sind hingegen neue Tatsachen und Beweismittel, wenn sie mit dem Streit-
e and zusammenhangen (vgl. § 31°* Abs. 1 VRG). Erlaubt bleiben auch neue Antrége ver-
chtlicher Art.

Das ren wurde erstmalig mit Beschwerdebegriindung vom 3. Juni 2022 erhoben und
fehlte in der Einsprache vor der Vorinstanz, weshalb darauf nicht einzutreten ist.
Nichtsdestdtrotz Kapfauf die Ausfiihrungen zu der Beschwerde des Beschwerdefihrers 3 ver-
wiesen we die Bestimmungen nicht zu genehmigen sind.

3.3.19.5 Beschluss Zghenreglements durch die stadtische Legislative

3.3.19.5.1 Vorbringen Bgschwerdefthrerin

Die Beschwerdefiihrerin 32 ma @ er geltend, die angefthrten Bestimmungen in § 3 f. und
§ 38 nZR griffen in KombinationimitWer Kdassifizierung des Objekts GB Nr. 197 als schitzens-
wert massiv in die Eigentumsgara %. 16 KV, Art. 26 BV). Ein solcher Grundrechtsein-
griff sei nur zulassig bei entsprechender gesetZlicher,Grundlage (Art. 21 Abs. 2 KV, Art. 36 BV).
Auf kommunaler Ebene bedinge dies ent @
Reglement, also einem von der GemeindeVirsa erlassenen Reglement. Das Zonenregle-
ment genlige diesen Anforderungen nicht, d&’es ein Gemeinderatsreglement handle.
Das Legalitatsprinzip werde im vorliegenden Fallide ch verletzt, die darauf griindenden Ei-
gentumsbeschrankunken seien verfassungswidrig.

2 Bestimmungen in einem rechtssetzenden

3.3.19.5.2 Wirdigung
¢

Soweit die Beschwerdefiihrerin 32 geltend macht, der Erlass d
Gemeinderat verletze das Legalitatsprinzip, ist ihr entgegenzuha gddss der Gemeinderat Pla-
nungsbehorde ist und die Nutzungsplane sowie die zugehoérigen i
PBG). Gemass § 16 Abs. 3 PBG entscheidet der Gemeinderat Uber die

was bundesrechtskonform ist (vgl. Urteil des Bundesgerichts vom 25. Augu
den Kanton Freiburg, publ. in: Pra 88 (1999) Nr. 19). Die Beschwerde ist dieshez
sen.

3.3.19.6 Verzicht auf die Neuschaffung einer Bestandeszone

3.3.19.6.1 Vorbringen der Beschwerdefthrerin

Die Beschwerdefiihrerin 32 verlangt, auf die Neuschaffung einer Bestandeszone sei zu verzich-
ten. Eventualiter seien das Kapuzinerkloster, die Loretowiese und allenfalls weitere historisch
bedeutsame Objekte in Wohnquartieren einer Ensembleschutzzone zuzuweisen, bei der diese
Areale vor einer Uberbauung geschiitzt und ausschliesslich nichtstérende Nutzungen zugelassen
seien. Zahlreiche historische Ensembles seien bisher der Ensembleschutzzone zugeordnet gewe-
sen. Diese sei als eigentliche Schutzzone definiert gewesen (Bauverbot mit Ausnahme unterge-
ordneter Annexbauten fir betriebliche Bedurfnisse, nur nichtstérende Nutzung zulassig). Diese
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Zonierung habe sich bewahrt. Es sei deshalb nicht plausibel, weshalb die Ensembleschutzzone
neu in eine Bestandeszone umgewandelt werden solle. Die Bestandeszone sei untauglich, teil-
weise auch rechtswidrig:

- Die typologisch zentrale Unterscheidung des Planungsrechts in Bauzonen und Nicht-Bauzonen
werde verwischt. Zwar solle in der Bestandeszone eigentlich ein Bauverbot gelten (wie bisher in
der Ensembleschutzzone), dieses kodnne aber mittels Gestaltungsplan umgangen werden. Das
werde dadurch unterstrichen, dass die Bestandeszone als «Eingeschrankte Bauzone» bezeichnet
werdg

dnutzung der Bestandeszone werde offengelassen. Die Bestandeszonen kénnten mit-
[tungsplan Gberbaut werden. § 44 Abs. 4 des Planungs- und Baugesetzes lege fest:
ngsplane haben sich an der Grundnutzung zu orientieren.» Nun habe man es aber
ie Grundnutzung der Bestandeszone festzulegen.

Bestandeszone bleibe beim Fassungsvermdgen unberlicksichtigt: Bei der Be-
standeszong h sich gemass Entwurf des Zonenreglements um eine «Eingeschrankte
Bauzonev, chjginegingeschrankte Nutzungszone. Das Fassungsvermogen aller Nut-
zungszonen sei an den onalen Vorgaben betreffend Einwohnerentwicklung auszurichten.
Das gebietet auch dagflRaumplanungsgesetz des Bundes (Art. 15 RPG). Nun bleibe aber das po-

Dies sei umso problemati ie von der Stadt ausgewiesenen Wohnzonen das vom Kan-
ton vorgegebene Fassungsv ohnehin Uberstiegen. Indem man die Grundnutzung der

- Ausnahme flr massig stérende Nut ‘@ Im Grundsatz seien in der Bestandeszone nur nicht-
storende Nutzungen zulassig - wie bi

i deEnsembleschutzzone. Jedoch kénnten neu auch
massig stérende Nutzungen zugelassen®rerdémn,Sofern mittels Gutachten nachgewiesen werde,
dass die Immissionsgrenzwerte eingehalte§WwirdegmSolche Ausnahmebestimmungen seien bun-

desrechtswidrig. Demgemass sei die Larmempfidd i
stimmungen bzw. Zonenzuordnung festzulege

sstufe verbindlich mit den Zonenbe-

3.3.19.6.2 Wirdigung

Die «Bestandeszone (Ankerpunkt)» umfasst im Wesentlichen die erigen Ensembleschutzzo-

che den wichtigsten Inhalt, ndmlich den Bestand dieser Anlagen (Raum
Zusatzlich werden funf weitere Gebiete der Bestandeszone zugeteilt (vgl.

strasse / Industriestrasse, Villa Glutz sowie GB Solothurn Nr. 286 Steinbrugg).
Die bisherigen Bestimmungen zur Ensembleschutzzone lauten wie folgt:

[§ 46 Zweck]

§ 47 Bauverbot

In der Ensembleschutzzone besteht grundsatzlich ein Bauverbot fir oberirdische Neubauten mi
Ausnahme untergeordneter Annexbauten zu bestehenden Bauten oder unterirdischen Bauwer-
ken, soweit dies mit dem Schutzzweck vereinbar ist.

§ 48 Besitzstand
Bestehende Bauten und Anlagen kénnen erneuert, teilweise gedndert, angemessen erweitert
und wieder aufgebaut werden, sofern der Schutzzweck dadurch nicht beeintrachtigt wird.
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§ 49 Nutzung

Die jeweils zuldssige Nutzung bestehender Bauwerke richtet sich nach den Bestimmungen der
Wohnzone (Wohnen, nichtstérendes Gewerbe).

Demgegenuber lautet § 26 nZR wie folgt:
26 Bauverbot fir Neubauten
en Bestandeszonen besteht grundsatzlich ein Bauverbot fiir oberirdische Neubauten und
euanlagen.
@ rbot kdnnen Ausnahmen zugelassen werden fur
a) freisteende, eingeschossige und dem Hauptgebaude deutlich untergeordnete Nebenge-
ba enbauten gemass § 18 Baureglement;

b) dem t de deutlich untergeordnete Anbauten;

die in einem qualitatssichernden Verfahren gemaéss § 3 und im Rah-
lanverfahrens erstellt werden.

¢) Bauten udd Anl
men eines Gest

3 Ausnahmen vom Bau n nur zugelassen, wenn die zu erstellenden Bauten und An-

lagen
a) mit dem Schutzzweck ver d;

b) weder das Ensemble der geschit
werke, noch den Frei- und Grinr begi

¢) sich besonders gut in das bestehend

Zunachst fallt auf, dass § 26 Abs. 1 nZR ebenfall reits die bisherige Regelung in der En-
sembleschutzzone - ein grundsatzliches Bauverbag flir'oberirdisghe Neubauten statuiert und so-
gar noch weiter geht als die bisherige Regelung, indem auc erirdische Neuanlagen grund-
satzlich untersagt werden. Die Ausnahmeregelungen vo ichen Bauverbot finden
sich in den Abs. 2 (Ausnahmen) und 3 (Voraussetzungen)~In Abs320Ht. agt vorweg der Passus
«gemass § 18 Baureglement» zu streichen, zumal die Definitiopdder ngebaude bzw. Neben-
bauten (welche begriffsimmanent untergeordnet sind) im komm aureglement (im Rah-
men der regierungsratlichen Genehmigung, vgl. RRB Nr. 2023/69
wurde.

gegenlber den bisherigen Bestimmungen prazisiert worden: Ihre stadtebauliche und’la
schaftsarchitektonische Bedeutung fiir das Ortsbild der Stadt Solothurn werde gewrdi
satzlich werde betont, dass aufgrund der bedeutenden Freirdume in den Bestandeszo
Verdichtung angestrebt werde. Grundsatzlich sei die Bestandeszone (Ankerpunkt) eine Schutz-
zone. Es gelte ein Bauverbot fur Neubauten, mit Ausnahme von Nebenbauten. Das Erstellen von
Neubauten sei unter besonderen qualitatssichernden Bedingungen moglich (§ 26 Abs. 2 ZR).
Charakteristische Naturelemente in den landschaftsarchitektonisch bedeutenden Garten seien
zu ersetzen (§ 25 Abs. 2 ZR). Fakt sei, dass einige Kléster in der Vergangenheit schon mehrfach
umgebaut oder baulich erweitert worden seien. Diese Eingriffe aus unterschiedlichen bauzeitli-
chen Epochen hatten immer wieder neue bauliche Einheiten der Kléster geschaffen. Ebenso sei
anzuerkennen, dass einige Kloster nicht mehr fir alle Ewigkeit fortbestehen wiirden und daher
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auch baurechtliche Grundlagen geschaffen werden miussten, die eine zuklinftige Nutzung der
Kloster bzw. der Klosteranlagen ermdglichten.

Bereits die bisherige Regelung liess die Erstellung von Annexbauten zu, soweit dies mit dem
Schutzzweck vereinbar war. Neu sollen Ausnahmen vom Bauverbot zulassig sein fir An- und Ne-
benbauten sowie — unter der Bedingung eines qualitatssichernden Verfahrens und eines Gestal-
tungsplans (kumulativ) — generell fir Bauten und Anlagen. Bedingung hierfir ist kumulativ,
dass das Vorhaben mit dem Schutzzweck vereinbar ist (§ 26 Abs. 3 lit. a nZR), weder das Ensem-

en definieren bedeutsame Orte mit ausserordentlichen réumlichen Qualita-
ten. Diese sfrukturbildenden Rdume mit ihren geschiitzten Bauten und ihren kulturgeschichtli-
chen bedeu Parkanldgen sind fur das historische und kulturelle Erbe der Stadt Solothurn

pragend.

2 Die Bestandeszone ich durch wenig dichte Bebauungsmuster aus. Eine aktive Ver-
dichtungsstrategie wird rfolgt. Die vorherrschende Struktur der Bauten, umgeben von
Garten, Grinrdumen und de eitigen Wechselwirkung mit ihren Elementen und Merkma-

je fur den Garten charakteristischen Naturelemente sind
zu erhalten bzw. gleichwertig z

Es mag zwar den Anschein machen, das erbot werde deutlich gelockert, da die vorgesehe-
nen Ausnahmen vom grundsatzlichen v tsachlich weiter gefasst sind, die Vorausset-
zungen insbesondere fiir die neu ausnah eise issigen neuen Bauten und Anlagen sind

aber derart streng, dass kaum von einer tatsac @ gekerung auszugehen ist. So sind etwa
O eck in § 25 Abs. 2 nZR als auch von

zu erkennen. Dass die Vorinstanz fir gewisse Eventualitaten Ausnah vorl#&halten mochte,
ist vorderhand nicht zu beanstanden. Jedenfalls lassen sich die neu i gen —auch

mit einer Innenentwicklung abzufangen, was auch in der kantonalen Vorprifung bg
wurde (Vorprifungsbericht vom 20. Dezember 2018, S. 6 ff.). In Anbetracht desse
volkerungsprognose theoretischer Natur ist und insbesondere auch die Realisierung,gd
verdichtungspotentials sowie des Potentials der unbebauten Bauzonen ungewiss ist, ersc t
die Abweichung gegeniber der kantonalen Berechnung als geringfiigig. Dabei ist das Fassun
vermogen der Bestandeszone — welche als eingeschréankte Bauzone mit einer dusserst restrikti
geregelten Bautatigkeit kaum Potential aufweist — vernachlassigbar. Eine andere Beurteilun
wirde zu Unrecht eine Genauigkeit statuieren, welche in der Realitat nicht vorhanden ist.

Die «fehlende Grundnutzung» [gemeint sind die fehlenden Baumasse, zumal mit der Bestandes-
zone durchaus eine Grundnutzung vorliegt], welche die Beschwerdeflhrerin in Zusammenhang
mit dem Gestaltungsplan riigt, mag ungewdhnlich erscheinen, das zulassige Mass einer Bebau-
ung ergibt sich jedoch bei der den Bestand sichernden eingeschréankten Bauzone aus der beste-
henden Bebauung in Zusammenhang mit den ausserst strengen Zonenvorgaben. Anders als dies
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Ublicherweise bei einer normalen Bauzone der Fall ist, dient der Gestaltungsplan denn auch we-
niger dem Mehr an Méglichkeiten gegenliber den maximalen Baumassen einer Grundnutzung,
sondern vielmehr zusammen mit dem Qualitatssicherungsverfahren der Sicherstellung der Ein-
haltung hochster Qualitatsanspriche im seltenen Fall eines notwendigen und zuléssigen Neu-
baus. Insofern ist die Voraussetzung eines Gestaltungsplans nicht zu beanstanden.

Zurecht rigt die Beschwerdeflihrerin 32 hingegen, dass die Regelung, wonach massig stérende
Nutzungen in der Bestandeszone in den umliegenden Wohnzonen die Immissionsgrenzwerte
der ES Il einzuhalten haben, bundesrechtswidrig ist. In Wohnzonen gilt grundsatzlich die Emp-
@ lichkeitsstufe Il (Art. 43 Abs. 1 lit. b der Larmschutzverordnung (LSV; SR 814.41). Es ist zwar
6glich, Teilen von Nutzungszonen der ES | oder Il die nachsthéhere Stufe zuzuordnen, jedoch
nn, wenn diese mit Larm vorbelastet sind (Art. 43 Abs. 2 LSV). Dies trifft nicht zu und wird
% orinstanz auch nicht geltend gemacht. lhre Ausfihrungen, wonach die Nutzungskon-
bewilligungsverfahren tGberprift werden wiirden, zielen dabei an der Sache vor-
bei. Abgasehen davon, dass es schwierig sein dirfte, ein Vorhaben, welches die Zonenvorschrif-

ten ei , andert es nichts daran, dass die umliegende Wohnzone faktisch in die
ES Il aufg 28 Abs. 2 nZR kann demnach nicht genehmigt werden, er ist zu strei-
chen. Die rt aus, § 28 Abs. 2 und 3 ZR stinden akzessorisch zueinander und kénn-

s jeweils anderen bestehen. Oder anders ausgedrickt: Der eine Ab-
anderen. § 28 Abs. 3 nZR ist folglich ebenfalls nicht zu genehmigen

ten nur in Abhdngigk
satz stehe und fall
und zu streichen.

3.3.19.7 Antrag auf Inkraf

3.3.19.7.1 Vorbringen der Beschiwe Uterin
Die Beschwerdeflhrerin 32 macht gelfend, dema

thurn zu Handen der Genehmigungsinsta ﬁ i

r unstrittigen Inhalte der OPR

die unbestrittenen Teile der Ortsplanungs-
ente der Ortsplanungsrevision noch bestrit-

Wie von zahlreichen anderen Beschwerdefiihrenden wird gel Q die gesamte Orts-
planungsrevision sei betroffen. In Anbetracht der oftmals langwi

Ziff. 5.3). Einen Unterschied macht dies lediglich — aber immerhin — dann,
zelne klar abgrenzbare Teile der Ortsplanung vor Verwaltungsgericht angefg

Ortsplanungsrevision (mit Ausnahme des noch strittigen, klar abgrenzbaren Teils) in Kra
Werden Beschwerden erhoben, welche das gesamte Gemeindegebiet betreffen oder welche sich
nicht klar abgrenzen lassen, so liegen keine unbestrittenen (bzw. nicht zumindest mittelbar be-
troffenen) Inhalte der Ortsplanungsrevision vor, so dass von einer Publikation des Genehmi-
gungsbeschlusses abgesehen wird und die Nutzungsplanung (noch) nicht in Kraft tritt. Der Ent-
scheid, ob eine Publikation erfolgt oder nicht kann mithin erst nach Eingang allfalliger Be-
schwerden beim Verwaltungsgericht getroffen werden. Wirde aufgrund von Verwaltungsge-
richtsbeschwerden von einer Publikation abgesehen, zeitigte die beantragte Formulierung keine
Wirkung. Die Beschwerde ist diesbezlglich abzuweisen.
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3.3.19.8 Verfahrenskosten und Parteientschadigung

Die Verfahrenskosten sind gemass § 37 Abs. 2 VRG i.V.m. § 77 VRG nach den Grundsatzen der
Schweizerischen Zivilprozessordnung (ZPO; SR 272) aufzuerlegen. Gemass dieser sind die Verfah-
renskosten von der unterliegenden Partei zu tragen (Art. 106 Abs. 1 ZPO) bzw. nach dem Aus-
gang des Verfahrens zu verteilen (Abs. 2). Die Verfahrenskosten werden auf Fr. 1'200.00 festge-
setzt. Es rechtfertigt sich, der Beschwerdefihrerin 32 zwei Drittel der Verfahrenskosten aufzuer-
legen, welche aufgrund der Erwagungen zu reduzieren sind. Die Beschwerdefiihrerin 32 hat re-
duziérte Verfahrenskosten in Hohe von Fr. 400.00 zu bezahlen. Diese sind mit dem von ihr ge-

en (§ 39 VRG) zugesprochen oder auferlegt. Ein Abweichen von der Regel ist vor-
; &zeigt. Es ist keine Partei- bzw. Umtriebsentschadigung zuzusprechen.

3.3.20 Be
Obere Sterne
Rechtsa
strasse 14,

n Conrad Stampfli, Sélirain 5, 4500 Solothurn und Hedwig Stampfli,
23a, 4500 Solothurn (Beschwerdefihrer 34 und 35), beide v.d.
Schnider, Morandi Schnider Rechtsanwalte und Notare, Damm-
chen, vom 21. Marz 2022

Mit Beschwerde vom 21. Ma egen den Beschluss der Vorinstanz vom 22. Februar 2022
stellten die Beschwerdefthréf34 gnd 35 folgende Antrage:

1. Der Beschluss des Gemeinders; @ 22. Februar 2022 sei, soweit damit die Einsprache

gegen die aufgelegte Fassungivon'§§ 26,und 28 des Zonenreglements sowie gegen die
aufgelegte Fassung des Zonenplahs eWiesen wird, aufzuheben.

2. §8 26 und 28 des Zonenreglements sow, @ ungspladne seien in der vom 16. Au-
gust 2021 bis 14. September 2021 aufgelegte g nicht zu genehmigen und die An-
gelegenheit sei zur Neubeurteilung an die ¥Yor;j urtckzuweisen.

3. Unter Kosten- und Entschadigungsfolgen.

eitreichenden Trag-

ﬁzufzuzeigen zu

d und sich teil-
rden kénnen.

Aufgrund der Komplexitat der vorliegenden Angelegenheit s
weite wird die Durchflihrung eines Augenscheins als sinnvoll erachte
kénnen, dass die betreffenden Gebiete in keiner Weise mit Larm vofbelastet s
weise erheblich voneinander unterscheiden, weshalb sie nicht gleich b @s

3.3.20.1 Bestandeszonen (§ 26 und 28 ZR)
3.3.20.1.1 Vorbringen der Beschwerdefthrer .

Die Beschwerdefiihrer 34 und 35 flihren aus, durch diese Bestimmungen des neue f
ments werde einerseits das in der Bestandeszone grundsatzlich geltende Bauverbot deutli
lockert und andererseits werde die Moglichkeit eréffnet, in heiklen Gebieten (insbesondere
Schanze, Loretowiese, Blumenstein, Bischofssitz) nicht nur nicht stérende, sondern neu auc
massig storende Nutzungen zu bewilligen. Das bedeute, dass beispielsweise auch Handwerk
oder Barbetriebe im Kapuzinerkloster oder im Museum Blumenstein zugelassen werden kénn-
ten, ohne dass hierflir ein Gestaltungsplanverfahren durchzufthren ware. Die hierzu einzuhal-
tenden Immissionsgrenzwerte lagen Uber den Planungswerten, die ein neuer Betrieb in der
Wohnzone mit ES Il zum jetzigen Zeitpunkt einhalten musste. Die dadurch erweiterten Méglich-
keiten liefen dem eigentlichen Schutzzweck gemaéss § 25 Abs. 2 ZR zuwider. Vor diesem Hinter-
grund sei eine erhebliche Beeintrachtigung der Wohnqualitat zu beflrchten. Die Bauten und
Anlagen, die durch die neuen Bestimmungen des Zonenreglements erméglicht wirden, wider-
sprachen nicht nur dem eigentlichen Schutzzweck, sondern auch dem Zonenzweck. Bereits von
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Bundesrechts wegen werde vorgesehen, dass Wohnzonen, in denen lediglich nicht stérende Be-
triebe zugelassen sind, der ES Il zuzuordnen seien und die ES Ill demgegentber fir Mischzonen
vorgesehen sei. § 28 Abs. 2 ZR habe jedoch zur Folge, dass in bestimmten Gebieten bzw. Teilen
davon, die klarerweise der Wohnzone zuzuordnen sind, plétzlich eine in der Mischzone zulas-
sige und entsprechend intensivere Nutzung maoglich sei. Die abweichende Nutzung werde of-
fenbar denn auch bereits gelebt. Im Museum Blumenstein wirden bereits seit einigen Monaten
diverse Veranstaltungen durchgeflhrt (u.a. musikalische Anlasse), die fir die Anwohner teils
massive Larmimmissionen zur Folge hatten. Die entsprechenden Veranstaltungen wirden teil-

reckmassig. Gemass aktueller Plakatstellwand in der Nahe des Museums Blumenstein solle im
igen derzeit offenbar auch ein Cafe betrieben werden. Der Erhalt der bedeutsamen Orte
chaus im 6ffentlichen Interesse. Die neuen Bestimmungen fihrten jedoch eher dazu,
en gerade nicht erhalten blieben, sondern vielmehr einer anderen und intensiveren

Nutzupg fuhrt wirden. Durch die neuen Bestimmungen des Zonenreglements, deren Sinn
gerad i he, eine neue, intensivere Nutzung zu erméglichen, werde dem Schutzgedan-
ken nicht ifi ausréickéhdem Mass Rechnung getragen. Im vorliegend angefochtenen Beschluss
dussere sic nz denn auch selber dahingehend, dass die Ausnahmeregelung in erster

t diene, insbesondere die bestehenden Kléster und Klosteranlagen
zuganglich zu machen. Auch wenn sich die Vorinstanz im vorliegend
gehend geéussert habe, dass keinesfalls bezweckt werden solle,
agen Nutzungen zuzulassen, die dem kulturellen Erbe zuwi-
icht ausgeschlossen werden, zumal die Baubewilligung
echenden Voraussetzungen erfllt seien (sog. Polizeibe-
armschutz-Verordnung (LSV; SR 814.41) kénne Teilen von
%) | oder Il die nachsthéhere Stufe zugeordnet wer-
n. Ag 2 LSV definiere damit die mdglichen Ab-
zip. In Abweichung von Art. 43 Abs. 2 LSV
drende Nutzungen bewilligt werden
umliegenden Wohnzonen die Immissi-

Linie der politis€hen
einer erweiterten
angefochtenen Entsch
in den historischen Ba
derlaufen wurden, kénne

Nutzungszonen der Empfindlichké
den, wenn sie mit Larm vorbelastet s
weichungen vom generell geltenden Zuor @ ¢
sehe § 28 Abs. 2 ZR demgegenUber vor, d '

kénnten, wenn der Nachweis erbracht werde{o
onsgrenzwerte der ES Ill eingehalten wirden. D onenreglement verlange somit im Ge-
gensatz zur bundesrechtlichen Bestimmung der LSV#{r eine tufung einzelner Gebiete nicht
das Vorhandensein einer Larmvorbelastung. Dies habe zur e, dass Gebiete oder einzelne

und die Schaffung von Larminseln erméglicht. In den meisten hpzon

fur eine Aufstufung geforderte Larmvorbelastung nicht erkennb:e @ 5 ffenden Gebiete
lagen grosstenteils mitten in ruhigen Wohnquartieren, die fur eine g ' ige Wohnquali-
tat bekannt seien. § 28 Abs. 2 ZR fuhre dazu, dass es den Anwohnern ht mehr még-

werden mussten. Dies flhre zu einer enormen Rechtsunsicherheit und es seie
ersichtlich, die es rechtfertigen wirden, entsprechende Larminseln zu schaff;
weis erlaubt, dass die Plane diesbezlglich widersprichlich seien. In der Aufl
findlichkeitsstufen farbig eingezeichnet gewesen. Beim Larmplan habe man demgeden( da
von ausgehen durfen, dass Uberall die ES Il vorgesehen sei. Dadurch sei den Beschwerd @
den die Nachvollziehbarkeit der ORP wesentlich erschwert worden. Gemass bundesgeftichtlighe
Rechtsprechung sei eine Aufstufung lediglich in zurlickhaltender Weise und lediglich bef¥orlie-
gen qualifizierter Voraussetzungen zulassig, zumal Art. 43 Abs. 1 LSV eine verbindliche Richtli-
nie fir die Zuordnung von Empfindlichkeitsstufen enthalte. Das bedeute, dass grundséatzlich zu-
erst auch andere Loésungen Uberprift werden missten, bevor allenfalls eine Aufstufung in Be-
tracht zu ziehen sei (vgl. BGE 121 1l 235). Falls sich das betreffende Gebiet bzw. die betreffende
Liegenschaft in einem larmvorbelasteten Gebiet befinde, ware die Festlegung der ES Il grund-
satzlich zulassig, selbst wenn die Zuordnung zu ES Il als eher sachgerecht erscheinen wirde (vgl.
BGE 117 Ib 125). Sei das betreffende Gebiet jedoch nicht bereits mit Larm vorbelastet, sei dessen
Aufstufung grundsatzlich nicht zulassig. Die durch die Vorinstanz vorgebrachte Moglichkeit zur
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Ergreifung von Rechtsmitteln im Rahmen des Baubewilligungsverfahrens vermége an der Unzu-
lassigkeit nichts zu andern, zumal die betroffenen Anwohner hierdurch Gberdies jeweils in ein
kostenpflichtiges Beschwerdeverfahren gedrangt wiirden, was ebenfalls eine enorme Rechtsun-
sicherheit zur Folge hatte. § 28 Abs. 2 des Zonenreglements verstosse in einem weiteren Punkt
gegen die LSV. Auf die Anderung von neuen Anlagen seien samtliche Vorschriften anwendbar
wie bei der erstmaligen Erstellung der betreffenden Anlage. Das habe zur Folge, dass insbeson-
dere die Planungswerte Anwendung fanden, nicht die Immissionsgrenzwerte (Art. 25 Abs. 1
USG und Art. 8 Abs. 4i.V.m. Art. 7 LSV). Auch gewisse Anderungen von bereits bestehenden alt-
en Anlagen fielen unter diese Begrenzung, z.B. Anderungen von bestehenden Anlagen,
Zlm Zeitpunkt des Inkrafttretens des USG noch keine stérenden Larmimmissionen verur-
gtten. Dieser Umstand werde durch § 28 Abs. 2 des Zonenreglements nicht bertcksich-
seum Blumenstein seien im Zeitpunkt des Inkrafttretens des USG am 1. Januar 1985

keine n Immissionen ausgegangen. Entsprechend seien bei kiinftigen Anderungen -
auch bei e enden Umnutzungen - die Planungswerte massgebend. Auch § 28 Abs. 3 des
Zonenregle ts8ei unzweckmadssig, zumal insbesondere die durch die Anderungen erméglich-
ten Aussen in Problem darstellten. Insofern sei der beabsichtigte Abstand von 10 m

armimmissionen durch Aussennutzungen hierdurch nicht ein- resp.
rer Punkt gelte es an dieser Stelle darauf hinzuweisen, dass die Be-

vorliegend unbéhelfli
beschrankt wir
standeszonen Uber

Besonderheiten bericksichti n; dies obwohl Glelches nach Massgabe seiner Gleichheit
gleich und Ungleiches nach iner Ungleichheit ungleich zu behandeln sei. Bei dem
durch die Vorinstanz im vorlieg gefechtenen Einspracheentscheid teilweise angefihrten
Bundesgerichtsurteil (1 C_429/2016 vg ugust 2017) handle es sich um ein Urteil betref-
fend die Erteilung von Baubewilligu apmvorbelasteten Gebieten gemass Art. 31 Abs. 2
LSV. Das betreffende Urteil kénne fur da Wde Verfahren somit nicht massgebend sein,
zumal vorliegend die Ortsplanungsrevisiorfiind d inpPlanverfahren und nicht ein Baubewil-
ligungsverfahren Gegenstand des Verfahrens bj @ esbezlglichen Ausfihrungen der Vor-
instanz zielten somit an der Streitsache vorbei. Die Oftsp ng sei Aufgabe der Einwohnerge-
meinde (§ 9 Abs. 1 PBG). Dabei komme ihr ein gewfisse ensspielraum zu. Wo der Gesetz-
geber Ermessen einrdume, werde erwartet, dass die bétre de Behorde sachliche Unterschei-
dungen und den besonderen Umstéanden des konkrete lles ang ssene Rechtsfolgen treffe
(ULRICH HAFELIN/GEORG MULLER/FELIX UHLMANN, Allgemeine Waltungsrecht Rz. 470 f.).
rheblicher Weise,
indem sie es unterlasse, sachliche Unterscheidungen zu treffen, obw Si elgt wadren.
Mehr noch: Den Medien habe entnommen werden kénnen, dass si anz gar nicht in
ausreichendem Mass in der Lage gefuhlt habe, die Angelegenheit zu
sprechend auch unterlassen habe, sich mit den Unterlagen angemessen a
Der Solothurner Zeltung etwa habe am 6. Jull 2021 entnommen werden ko

handeln. Auch sei es nicht realistisch, dass in einem 30-képfigen Gremium zu jedem
Einsprachepunkt vertiefte, juristische Abklarungen vorgenommen wiirden. Dassellgedassegsich
auch dem Gemeinderats-Protokoll vom 15. Juni 2021 entnehmen. Die FDP habe si ;M
der geplanten Behandlung des Geschafts als Gberrascht gezeigt. Die FDP habe sich dahing@he
gedussert, dass sie anlasslich der Fraktionssitzung festgestellt habe, dass es nicht moglich sei,
Einsprachen so vorzubereiten, wie dies der Gemeinderat als oberste Planungsbehérde den
sprechenden schuldig sei. Entsprechend habe sie mit den anderen Fraktionen Kontakt aufge-
nommen, um eine Verschiebung des Traktandums zu diskutieren, um so das Geschéaft serids vor-
bereiten zu kénnen. Die FDP habe entsprechend einen Antrag auf Verschiebung des Trak-
tandums gestellt. Auch weitere Mitglieder hatten sich fir den Antrag auf Verschiebung ausge-
sprochen. Es sei somit deutlich ersichtlich, dass sich auch die Vorinstanz nicht einig und Uber das
Vorgehen erstaunt gewesen sei. Weiter werde dadurch deutlich, dass die Vorinstanz ihr Ermes-
sen unterschritten habe. Aufgrund der weitgehenden Tragweite erstaune es Uberdies auch, dass
es die Vorinstanz unterlassen habe, Augenscheine oder dergleichen durchzufiihren. Die Bestim-
mungen zur Bestandeszone erschienen somit einerseits als offensichtlich unzweckmassig, zumal
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keine eigentliche Grundnutzung bestehe und somit flir Grundeigentliimer eine enorme Rechts-
unsicherheit bestehe. Zudem sei davon auszugehen, dass die angedachte Zonierung rechtswid-
rig sei.

3.3.20.1.2 Vorbringen der Vorinstanz

Die Vorinstanz verweist mit Vernehmlassung vom 14. November 2022 auf ihren Entscheid vom
22. Februar 2022, in welchem sie Folgendes ausfiihrte (a.a.0., S. 28 ff.):

«Obwohl § 5 nZR nicht Gegenstand der zweiten Auflage war, ist hierzu folgendes fest-
zuhalten: Den Begriff der «Bestandeszone» definiert weder das eidgendssische noch
das kantonale Recht. Ebenso wenig besteht eine Pflicht, eine solche zu schaffen. Mit

Bestandeszone im vorliegenden Sinn hat die Stadt Solothurn eine auf ihre Bedurf-

angepasste Zone geschaffen. Grundsatzlich besteht kein Widerspruch zur Defini-

ti Bundesamtes fir Raumplanung (ARE), welches als eingeschrankte Bauzonen
itgeh freizuhaltende Flachen innerhalb der Bauzonen erfasst. Die weitere Argu-
m n deér Eimsprechenden, die fehlende Auflistung der Bestandeszone in § 5 nZR

isoliert betrachtet und aus dem Gesamtkontext reisst. Das revi-
dierte Zonenre t ist als Gesamterlass zu betrachten, wobei insbesondere in den

gen kann bereits
nommen werden,
(a.a.0. S. 80, Kap. 7.1)8

eschrankten Bauzonen zum Siedlungsgebiet gehéren
gsgebiet umfasst die Bauzonen und die Reservezo-

nen (vgl. Amt fir Raumpla edlungsstrategie Kanton Solothurn: Allgemeiner
Teil, S. 4). Die Einsprache istip.dies nkt abzuweisen, soweit darauf einzutreten
ist.

[...] In der Bestandeszone besteht - unter geltendem Recht in der Ensem-
bleschutzzone - ein grundsatzliches Batiw berirdische Neubauten und Anla-
gen. Es ist indessen nicht Sinn und Zweck, n oder wesentliche Umnutzungen
bestehender Bauten ausserhalb von Gestalt nverfahgen oder qualitatssichern-
den Verfahren zuzulassen, wie dies von den Einsprechendén beflrchtet wird. § 1

Abs. 1 nZR bringt deutlich zum Ausdruck, dass die be, iedlungsqualitaten
erhalten bleiben sollen und deren Erhalt im 6ffentli se I'@gt. Die mégliche
Anordnung von Qualitatssicherungsverfahren in Bestand e deshalb in § 3
Abs. 2 lit. ¢ nZR ausdrucklich geregelt. Dieser Einsprachepun egrindet und
abzuweisen.

Die Einsprechenden rligen weiterhin eine Verletzung von Art. 43 Abs. 2 , indem
§ 28 Abs. 2 nZR bei entsprechendem Larmnachweis in Bestandeszonengna )
rende Nutzungen bewilligt werden kénnen. Es bestehe in den meisten W,
welche an die angedachte Bestandeszone grenzen, keine erkennbare L&
tung. Weder aussere sich der angepasste Raumplanungsbericht dazu no
ferenzierung der unterschiedlichen Gebiete vorgenommen worden. Die Rlge e
als begriindet [Anm: wohl «erweist sich als unbegrindet», zumal die Einsprache
wiesen wurde].

Das revidierte Zonenreglement weicht in § 28 Abs. 2 von der Grundregel in § 28 Abs. 1
nZR ab, indem in der Bestandeszone auch massig stérende Nutzungen bewilligt wer-
den sollen. Diese Ausnahmeregelung dient in erster Linie der politischen Absicht, ins-
besondere die bestehenden Kléster und Klosteranlagen inskiinftig einer erweiterten
Nutzung zuganglich zu machen und hierfir die rechtliche Grundlage zu schaffen. Kei-
nesfalls soll damit bezweckt werden, in den Historischen Bauten und Anlagen Nutzun-
gen zuzulassen, die dem kulturellen Erbe zuwiderlaufen. Selbstredend werden in ei-
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nem nachgelagerten Baubewilligungsverfahren Nutzungskonzepte, die bspw. auf ei-
nen Barbetrieb oder dhnliches abzielen, chancenlos bleiben. Zugelassen werden sollen
einzig Betriebe, deren Auswirkungen im Rahmen herkémmlicher Handwerks- und Ge-
werbebetriebe bleiben, sich auf die Ublichen Arbeitszeiten wahrend des Tages be-
schréanken oder nur vorliibergehend auftreten. Es wird im Hinblick auf allfallig erwei-
terte Nutzungen zwingend auf die spezifischen Eigenheiten der kulturellen und fast
ausschliesslich unter Schutz stehenden Bauten und deren Lage Riicksicht zu nehmen
sein. Ausserdem wird die Bewilligungsbehérde von ihrem Ermessen Gebrauch machen
Jad zwischen massig stérenden Betrieben in Wohnzonen und massig stdrenden Be-
@ en in Arbeits- oder Mischzonen zu unterscheiden haben, zumal in der Wohnzone
gFmassig storende Betrieb mit der Wohnnutzung vereinbar sein muss. Ohnehin wer-
Nutzungskonzept und die zu erwartenden (Larm-)Immissionen in den nachge-
Baubewilligungs- oder Nutzungsplanverfahren genaulelstens auf deren Zo-
konfogmitat hin zu prifen sein. Es wird mithin an der Bauherrschaft liegen, ein
Larmgutaghteén und andere sachdienliche Daten und Fakten ins Recht zu legen, um

den C Immissionen, den Zeitpunkt bzw. die Haufigkeit ihres Auftretens zu
belegen. Esfsind en kantonalen auch die Zonenvorschriften des kommunalen
Rechts, die ein Betrieb aus raumplanerischen, stadtebaulichen oder as-
thetischen Gri orgesehenen Ort in der Wohnzone zulassig («zonenkon-
formp») ist. Die indivj islerende, sich stark an die ortlichen Verhaltnisse orientierte

at relativiert indessen die Zonenplanung (vgl. SOG
e Beurteilung eines Bauvorhabens erfolgt sodann
? elést von den konkreten Einwirkungen in der
ist b mit der betroffenen Nutzung typischerweise
Belastigungen verbunden sind,
Wohnen verbunden ist (VWBES.2

( hinausgehen, was normalerweise mit dem
.490) Umnutzung oder eine intensivere Nut-
zung, welche in der einen BestandeszOne al lichyerachtet wird, kann sich in einer

anderen aufgrund der Gegebenheiten un en als zonenwidrig erweisen.
Der Anwohnerschaft wird im Rahmen von illigungsverfahren stets die Mog-

Beurteilung der Zonen
1996 Nr. 29). Die immis!
zunachst immer rein abstr
Nachbarschaft. Entscheiden

In den Bestandeszonen wird keine aktive Verdichtuf@sstrategigiverfolgt und die vor-

mussen, ist davon auszugeben, dass der einzuhaltende Grenzab d geffiass der Ta-
belle im Anhang 2 der KBV grundsatzlich weniger als 10 m be ir it dem
zusatzlichen Abs. 3 von § 28 wird den Bedirfnissen der Wohnzon
nung getragen, indem der Mindestgrenzabstand erhéht wird und da
missionsschutz bzw. Schutz vor Larm darstellt. Die Bestimmung schafft

der Anwohnerschaft, zum anderen gelten ohnehin die sehr strengen Kriterien
§ 26 nZR fur die Erstellung von Neubauten und Neuanlagen, namentlich die j
kumulativ zu erftllenden Voraussetzungen, wozu ebenfalls die Vereinbarkei y
Schutzzweck zahlt (lit. a). Darlber hinaus stehen § 28 Abs. 2 und 3 nZR akzessorisch
zueinander sind und kénnen nur in Abhangigkeit des jeweils anderen bestehen. Oder
anders ausgedrlckt: Der eine Absatz steht und fallt mit dem Anderen.»

3.3.20.1.3 Wirdigung

Die «Bestandeszone (Ankerpunkt)» umfasst im Wesentlichen die bisherigen Ensembleschutzzo-
nen, wobei die Umbenennung erfolgt, weil die Bezeichnung «Ensembleschutzzone» als Grup-
pierung von Bauten verstanden wird und nicht im Sinne von wichtigen historischen [Einzel-]Bau-
ten inkl. ihrer Freirdume. Der direkt aus dem Wortlaut des réumlichen Leitbilds tbernommene
Begriff «<Bestandeszone (Ankerpunkt)» beuge diesem Missverstandnis kiinftig vor und verdeutli-
che den wichtigsten Inhalt, namlich den Bestand dieser Anlagen (Raumplanungsbericht S. 13).
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Zusatzlich werden flnf weitere Gebiete der Bestandeszone zugeteilt (vgl. Raumplanungsbericht,
S. 12 ff,; die funf neuen Gebiete sind: Kloster St. Josef, Loretomatte / Vigierhof, Kapelle Biel-
strasse / Industriestrasse, Villa Glutz sowie GB Solothurn Nr. 286 Steinbrugg).

Die bisherigen Bestimmungen zur Ensembleschutzzone lauten wie folgt:

[§ 46 Zweck]

47 Bauverbot
er Ensembleschutzzone besteht grundsatzlich ein Bauverbot fir oberirdische Neubauten mit
ahme untergeordneter Annexbauten zu bestehenden Bauten oder unterirdischen Bauwer-
en,_soweit dies mit dem Schutzzweck vereinbar ist.

auten und Anlagen kénnen erneuert, teilweise gedandert, angemessen erweitert

i ujgebaut werden, sofern der Schutzzweck dadurch nicht beeintrachtigt wird.
Die jeweils 6zung bestehender Bauwerke richtet sich nach den Bestimmungen der
en,

Wohnzone (W htstorendes Gewerbe).

DemgegenuUber lautet §26 wie folgt:
§ 26 Bauverbot fur Neuba

" In den Bestandeszonen bestehf gru@satzlich ein Bauverbot flr oberirdische Neubauten und
Neuanlagen.

srden far

jude deutlich untergeordnete Nebenge-

b) dem Hauptgebaude deutlich untergeordne

¢) Bauten und Anlagen, die in einem qualitatssichernd
men eines Gestaltungsplanverfahrens erstellt werden.

gemass § 3 und im Rah-

3 Ausnahmen vom Bauverbot werden nur zugelassen, wenn di ellenden Bauten und An-

lagen
a) mit dem Schutzzweck vereinbar sind;

b) weder das Ensemble der geschitzten Bauten, unter Einschluss der uniérirdi Bau-
werke, noch den Frei- und Griinraum beeintrachtigen; und ¢

¢) sich besonders gut in das bestehende Geflige eingliedern.

Zunachst fallt auf, dass § 26 Abs. 1 nZR ebenfalls — wie bereits die bisherige Regelung in
sembleschutzzone — ein grundsatzliches Bauverbot fiir oberirdische Neubauten statuié
gar noch weiter geht als die bisherige Regelung, indem auch oberirdische Neuanlagen
satzlich untersagt werden. Die vorliegende Beschwerde scheint sich denn auch nicht gegen

Abs. 1 der Bestimmung zu richten, dessen Streichung wurde jedenfalls in den Eventualbegehren
der Einsprache vom 14. September 2021 nicht verlangt. Andernfalls ware die Beschwerde dies-
bezlglich ohnehin abzuweisen, zumal nicht geltend gemacht wird und auch nicht ersichtlich ist,
inwiefern die Ubernahme des grundséatzlichen Bauverbots rechtswidrig oder unzweckmassig ist.
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Die Ausnahmeregelungen vom grundsatzlichen Bauverbot finden sich in den Abs. 2 (Ausnah-
men) und 3 (Voraussetzungen). In Abs. 2 lit. a ist vorweg der Passus «gemass § 18 Bauregle-
ment» zu streichen, zumal die Definition der Nebengebaude bzw. Nebenbauten (welche be-
griffsimmanent untergeordnet sind) im kommunalen Baureglement (im Rahmen der regierungs-
ratlichen Genehmigung, vgl. RRB Nr. 2023/690 vom 2. Mai 2023) gestrichen wurde.

Dem Raumplanungsbericht (S. 120) lasst sich zu den Bestimmungen im Zonenreglement entneh-
men, die Bestandeszone (Ankerpunkt) umfasse die ehemaligen Ensembleschutzzonen und im
ichen die Ankerpunkte gemass raumlichem Leitbild. Gebiete in den Bestandeszonen
wohl eine kultur- als auch landschaftshistorisch besondere Bedeutung. Der Zweck sei
@ber den bisherigen Bestimmungen prazisiert worden: lhre stadtebauliche und land-
ktonische Bedeutung fur das Ortsbild der Stadt Solothurn werde gewurdigt. Zu-

satzli betont, dass aufgrund der bedeutenden Freirdume in den Bestandeszonen keine
Verdichtun trebt werde. Grundsatzlich sei die Bestandeszone (Ankerpunkt) eine Schutz-
zone. Es gelte ®in Bauverbot fur Neubauten, mit Ausnahme von Nebenbauten. Das Erstellen von
Neubauten'Sgj onderen qualitatssichernden Bedingungen méglich (§ 26 Abs. 2 ZR).

ente in den landschaftsarchitektonisch bedeutenden Garten seien

akt sei, dass einige Kloéster in der Vergangenheit schon mehrfach

t worden seien. Diese Eingriffe aus unterschiedlichen bauzeitli-

der neue bauliche Einheiten der Kldster geschaffen. Ebenso sei

cht mehr fur alle Ewigkeit fortbestehen wiirden und daher

en werden massten, die eine zuklnftige Nutzung der
en.

Charakteristisch@'Nature
zu ersetzen (§ 2

umgebaut oder bau
chen Epochen hatten im
anzuerkennen, dass einige
auch baurechtliche Grundla
Kloster bzw. der Klosteranlage

Schutzzweck vereinbar war. Neu sollen vom Bauverbot zulassig sein fr An- und Ne-
benbauten sowie — unter der Bedingung effies q tssichernden Verfahrens und eines Gestal-
tungsplans (kumulativ) — generell fir Bauten u @
dass das Vorhaben mit dem Schutzzweck verein g bs. 3 lit. a nZR), weder das Ensem-
ble der geschltzten Bauten, unter Einschluss der uf¥teri n Bauwerke, noch der Frei- und
Grinraum beeintrachtigt wird (lit. b) und sich das VorRab esonders gut in das bestehende
Geflige eingliedert (lit. c).

Bereits die bisherige Regelung liess d Erﬁ'on Annexbauten zu, soweit dies mit dem
s

. Bedingung hierfir ist kumulativ,

Der Zweck der Bestandeszone ist in § 25 nZR festgehalten:

L 4
' Die Bestandeszonen definieren bedeutsame Orte mit ausserordentli€hen ichen Qualita-
ten. Diese strukturbildenden Rdume mit ihren geschiitzten Bauten un Iturgeschichtli-
chen bedeutsamen Parkanlagen sind fiir das historische und kulturelle t Solothurn
pragend.

2 Die Bestandeszonen zeichnen sich durch wenig dichte Bebauungsmuster aus. Ei ive,\Ver-
dichtungsstrategie wird nicht verfolgt. Die vorherrschende Struktur der Bauten,
Garten, Grinrdaumen und der gegenseitigen Wechselwirkung mit ihren Elementer
len, darf nicht beeintrachtigt werden. Die fir den Garten charakteristischen Natu
zu erhalten bzw. gleichwertig zu ersetzen.

Es mag zwar den Anschein machen, das Bauverbot werde deutlich gelockert, da die vorgesehe
nen Ausnahmen vom grundsatzlichen Bauverbot tatsachlich weiter gefasst sind, die Vorausse
zungen insbesondere fiir die neu ausnahmsweise zulassigen neuen Bauten und Anlagen sind
aber derart streng, dass kaum von einer tatsachlichen Lockerung auszugehen ist. Die Vorausset-
zungen insbesondere fiir die neu ausnahmsweise zulassigen neuen Bauten und Anlagen sind
aber derart streng, dass kaum von einer tatsachlichen Lockerung auszugehen ist. So sind etwa
die bestehenden Bauten und die Grinraume sowohl vom Zweck in § 25 Abs. 2 nZR als auch von
den Bedingungen fir Ausnahmen in § 26 Abs. 3 lit. b nZR ausdrtcklich vor Beeintrachtigungen
geschiitzt. Zusatzliche Neubauten dirften diese Vorgaben kaum je erfillen kénnen, eine Uber-
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bauung der Frei- und Grinflachen wirde sowohl dem Schutzzweck als auch den Voraussetzun-
gen einer Ausnahme widersprechen. Dies zeigt sich denn auch an der Klassierung als einge-
schrankte Bauzone. Die «fehlende Grundnutzung» [gemeint sind die fehlenden Baumasse, zu-
mal mit der Bestandeszone durchaus eine Grundnutzung vorliegt], welche die Beschwerdefih-
rer rigen, mag ungewodhnlich erscheinen, das zulassige Mass einer Bebauung ergibt sich jedoch
bei der den Bestand sichernden eingeschrankten Bauzone aus der bestehenden Bebauung in Zu-
sammenhang mit den dusserst strengen Zonenvorgaben. Anders als dies Ublicherweise bei einer
normalen Bauzone der Fall ist, dient der Gestaltungsplan denn auch weniger dem Mehr an
6glichkeiten gegenliber den maximalen Baumassen einer Grundnutzung, sondern vielmehr
mmen mit dem Qualitatssicherungsverfahren der Sicherstellung der Einhaltung hochster
litdtsanspriche im seltenen Fall eines notwendigen und zuladssigen Neubaus. Insofern ist die
etzung eines Gestaltungsplans nicht zu beanstanden. Nach dem Gesagten erhellt nicht,
% die Zonierung rechtswidrig oder unzweckmassig sein sollte. Die Klassierung als einge-
hra zone in Verbindung mit den strengen Vorschriften, welche Bauvorhaben erfillen
rotz Ausweitung der Ausnahmetatbestande kaum eine gréssere Bautatigkeit zu.

rbot mit Qualitatsverfahren und Gestaltungsplan Bauten und Anlagen
erstellt we G ist nicht zu beanstanden. Die Anwendungsfélle durften selten sein, zu-
de Struktur der Bauten, umgeben von Garten, Griinrdumen und der
gegenseitigen Wec ung mit ihren Elementen und Merkmalen» nicht beeintrachtigt wer-
den darf (§ 25 Abs. sowenig durfen das Ensemble der geschlitzten Bauten oder der
Frei- und Grinraum b igt,werden (§ 26 Abs. 3 lit. b nZR). Jedenfalls lassen sich die
neuen Bestimmungen - au fur den Ausnahmefall weitere Mdglichkeiten vorsehen -
ohne weiteres recht- und zwec nwenden, weshalb die Beschwerde in diesem Punkt ab-

zuweisen ist.
Die Nutzung der Bestandeszone rich‘ sich g€

Wohnzone (§ 20). Die Regelung entsprichtd
Die vorliegende Beschwerde scheint sich de
richten, dessen Streichung wurde jedenfalls i
14. September 2021 nicht verlangt. Andernfalls G
zuweisen, zumal nicht geltend gemacht wird und a@eh nicht
zung gemass den Bestimmungen der Wohnzone rechtswidri@oder unzweckmassig ist.

ohnzonen die Immis-
(iber der angren-
die Bestimmun-

kénnen, wenn der Nachweis erbracht ist, dass diese in den u
sionsgrenzwerte der ES lll einhalten. Neubauten nach Absatz 2 he

gen von § 24 Abs. 2 KBV (Abs. 3).

Die Beschwerdefiihrer 34 und 35 machen zu Recht geltend, dass die Regelung
storende Nutzungen in der Bestandeszone in den umliegenden Wohnzone
grenzwerte der ES Ill einzuhalten haben, bundesrechtswidrig ist. In Wohnzo
lich die Empfindlichkeitsstufe Il (Art. 43 Abs. 1 lit. b der Larmschutzverordnung (LSV;
Es ist zwar moglich, Teilen von Nutzungszonen der ES | oder Il die nadchsthéhere Stufe zdz
nen, jedoch nur dann, wenn diese mit Larm vorbelastet sind (Art. 43 Abs. 2 LSV). Dies i
zu und wird von der Vorinstanz auch nicht geltend gemacht. lhre Ausfihrungen, wona
Nutzungskonzepte im Baubewilligungsverfahren Gberprift werden wirden, zielen dabei an der
Sache vorbei. Abgesehen davon, dass es schwierig sein durfte, ein Vorhaben, welches die Zonen-
vorschriften einhalt, abzulehnen, andert es nichts daran, dass die umliegende Wohnzone fak-
tisch in die ES Il aufgestuft wird. § 28 Abs. 2 nZR kann demnach nicht genehmigt werden, er ist
zu streichen. Die Vorinstanz fUhrt aus, § 28 Abs. 2 und 3 ZR stiinden akzessorisch zueinander
und kénnten nur in Abhangigkeit des jeweils anderen bestehen. Oder anders ausgedrickt: Der
eine Absatz stehe und falle mit dem anderen. § 28 Abs. 3 nZR ist folglich ebenfalls nicht zu ge-
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nehmigen und zu streichen. Gegenstand der vorliegenden Genehmigung durch den Regierungs-
rat ist die Planung. Soweit die Zonenkonformitat einzelner Nutzungen (Veranstaltungen, Café)
in Frage steht, ist vorliegend nicht naher darauf einzugehen. Auf die Durchfilhrung eines Au-
genscheins kann verzichtet werden.

Soweit die Beschwerdefiihrer 34 und 35 darlber hinaus ohne ndhere Begriindung beantragen,
«die Nutzungsplane» seien aufzuheben, ist die Beschwerde abzuweisen. Ebenso ist von einer
Ruckweisung an die Vorinstanz abzusehen.

erfahrenskosten und Parteientschadigung

skosten sind gemass § 37 Abs. 2 VRG i.V.m. § 77 VRG nach den Grundséatzen der
n Zivilprozessordnung (ZPO; SR 272) aufzuerlegen. Gemass dieser sind die Verfah-

renskosten unterliegenden Partei zu tragen (Art. 106 Abs. 1 ZPO) bzw. nach dem Aus-
gang des Verfahrens zu verteilen (Abs. 2). Die Verfahrenskosten werden auf Fr. 800.00 festge-
setzt. Die B iihrer 34 und 35 obsiegen im Wesentlichen, weshalb sie keine Verfahrens-

von ihnen geleisteten Kostenvorschisse von je Fr. 1'200.00 sind
am Verfahren beteiligten Behdrden werden in der Regel weder
VVRG) noch Parteientschadigungen (§ 39 VRG) zugesprochen oder

kosten zu traged’haben.
ihnen zurtickzue
Verfahrenskosten (§
auferlegt. Ein Abweiche
dass die Verwaltung Entscheijgle ereitet. Dabei liegt es im Ermessen der Mitglieder der Vor-
instanz, inwieweit sie sich m jie im Detail beschaftigen wollen. Eine Mehrheit des
Gremiums war jedenfalls der A usreichend mit der Materie auseinandergesetzt ha-
ben zu kénnen und hat auf eine Riic des Geschafts verzichtet. Dies ist in Anbetracht
der doch relativ ausfihrlich wiedergegebeien Einsprachen nachvollziehbar. Eine kostenrele-
vante Ermessensunterschreitung ist dar rﬁrblicken. Dass der Entscheid vorbereitet
wurde, fUhrt nicht dazu, dass die VorinstaAz keingdffagssen mehr ausiiben konnte. Mit anderen
Worten liegt im Entscheid, die Einsprachen so 3 @ g

n, wie dies die Verwaltung vorsah,
r 34 und 35. Samtlichen Kritikern

stand zudem die Moéglichkeit offen, die Akten ein
tieft zu beschéaftigen. Es ist keine Parteientschadigun

3.4 Prifung von Amtes wegen

Lipie®nhand der ein-
e lanungsauf-

Die Prafung der Planung im Rahmen der Genehmigung erfolgt in ers
schlagigen Bestimmungen des RPG, PBG sowie der Planungsgrundsé

trage aus dem kantonalen Richtplan.

Die Uberprifung der Bauzone und die Umsetzung des Gebots der Siedlungséitwickiing nach
innen stehen dabei im Zentrum der Prifung. Die entsprechenden fir die Ortspla an-
ten Auftrage sind gemass Planungsgrundsatz S-1.1.1 insbesondere folgende:

Ermittlung der Verdichtungspotenziale und Ausweisung von Massnah

- Bezeichnung von Gebieten mit Verdichtungspotenzialen
- Ausweitung und Umsetzung des Handlungsbedarfs zur Siedlungsqualitat

- Schaffung von strukturierten, nutzungsdurchmischten und gut erschlossenen Gebie-
ten

- Berucksichtigung der Lebensraume von einheimischen Pflanzen und Tieren im Sied-
lungsgebiet

- Ergreifen von Massnahmen fir eine dichte und qualitativ hochwertige Bebauung
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- Effiziente Nutzung des Baulands in Arbeitszonen.

Gemass Planungsgrundsatz S-1.1.2 stehen flr die kiinftige Siedlungsentwicklung der Stadt Solo-
thurn zur Verfiigung:

- die bebauten Bauzonen, in denen die bauliche Entwicklung primar in der ortsbau-
lich vertraglichen Verdichtung und Aufwertung besteht.

- die unbebauten Bauzonen, deren Zweckmassigkeit zu Uberprifen ist und in denen
eine dichte und qualitativ hochstehende Bebauung angestrebt wird.

- die Reservezonen, die nach Uberprifung mit der Ortsplanung genehmigt und somit
dem Siedlungsgebiet zugeordnet sind.

Gepru digewiirdigt wird aber letztlich die Gesamtrevision der Ortsplanung mit allen Festle-
gung mrh b des Baugebietes.

Die vom A Eir lanung vorgenommene Priifung kommt im Ergebnis zum Schluss, dass
die vorliegend&lOrtsp g allen vorgenannten Anforderungen gerecht wird.

3.4.1 Bemerkungen ewahlten Festlegungen

3.4.1.1 Einzonungen

Mit der vorliegenden Ortsplan Einzonungen vorgenommen. Es sind dies:

rundstiick in der Landwirtschaftszone mit be-
den wird neu der Zone fur 6ffentliche Bauten
und Anlagen b zugeteilt. Die B Rudolf-Steiner-Schule hat Bedarf fir

mehr Schulraum. Es handelt sich ffac lanbeschluss S-1.1.12 um einen Spezial-
fall ohne Kompensationspflicht (ehefm. | irtschaftlich genutzte Bauten).

- GB Nr. 41 (teilweise, 6'657 m?): B

stehenden landwirtschaftliche @
SN d

- GB Nr. 1065 (teilweise, 2'700 m?): Das heute in eservezone liegende Areal zwi-
ifszone a zugewiesen. Die
Firma Glutz AG hat Bedarf fiir eine Betriebserweite . gem neu eingezonten
Areal soll die Parkierung konzentriert werden un bestehenden Werka-
real Spielrdume flr einen Betriebsausbau im Bestand fen, werden. Es handelt

sich nach Richtplanbeschluss S-1.1.12 um einen Spezialfall'oh pensations-

pflicht (Betriebserweiterung).

- GB Nr. 1102 (teilweise, 5'442 m?): Die bestehende Villa Glutz (sch
turobjekt) mit ihrem Park wird heute bereits durch die Firma Gl
wird von der Reservezone in die Bestandeszone eingezont. Dam
Gebaude wie auch der zugehoérige Freiraum langfristig gesichert. Es han@elt
nach Richtplanbeschluss S-1.1.12 um einen Spezialfall ohne Kompensationsg

- GB Nr. 286 (10'620 m?): Es handelt sich um eine parkartige Gartenanlage mi
Schwimmbad, der zum schitzenswerten Landhaus an der Baselstrasse gehort. Die
bisherige Reservezone wird neu ebenfalls der Bestandeszone zugeordnet. Damit
wird sowohl das Gebdude wie auch der zugehdrige Freiraum langfristig gesichert.
Es handelt sich nach Richtplanbeschluss S-1.1.12 um einen Spezialfall ohne Kompen-
sationspflicht.
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3.4.1.2 Entwicklungsgebiete

Der als Parkierungsflache genutzte Bereich am Bahnhof West lag bisher im Eisenbahnareal und
wird mit der Ortsplanung der Mischzone Bahnhof zugewiesen. Im Raumplanungsbericht wird

diese Anderung als Einzonung eingestuft. Tatsichlich handelt es sich aber um eine Umzonung.

Das Gebiet stdlich des Hauptbahnhofs sollte urspriinglich im Rahmen der Ortsplanungsrevision
ebenfalls neu zoniert werden u.a. soll ein Teil des Gleisfelds neu in die Mischzone Bahnhof Uber-

ausgestellt, dass die Zonierung abgestimmt auf das Bahnprojekt erfolgen muss und da-
Verfahren vorgenommen werden muss. Die Stadt Solothurn hat deshalb mit der
lichen Auflage das Gebiet nérdlich des Holunderwegs als «Festlegung Zonierung
Zeitpunkt mittels Teilzonenplan» gekennzeichnet. Gleiches gilt auch fur
den Ersc lan und den Zonenplan 3: Larmempfindlichkeitsstufen im selben Perimeter.
erden im Rahmen der Planung des RBS-Bahnhofs in einem separaten
nachfolgenden nungsverfahren festgelegt. Das 6stlich des RBS-Gleises gelegene
heutige Depot d agegen bereits im Rahmen der vorliegenden Ortsplanung von
Bahnareal der Misch€6ne B of zugefiuhrt.

Das Gebiet Weitblick wurde
ein Erschliessungsplan (Ersc
fur ausgeschieden. Dieser Erschlj

Nr. 2013/714 vom 23. April 2013 eingezont und gleichzeitig
Obach, Mutten, Ober- und Unterhof [Weitblick]) da-
bleibt weiterhin rechtsgultig. Das Gebiet ist in den

Erschliessungsplénen der Ortsplanun chend gekennzeichnet. Die Zonierung des Gebiets
Weitblick wurde mit der vorliegendeR, Ort$planaing Gberprift und angepasst. Neu sind die
Wohnzonen am neu geplanten Park so ,—,ﬁ davon vorgesehen. Die Baufelder beim
Bahnhof Allmend werden der Mischzone getei benso die Baufelder im stidwestlichen Be-

szone zugewiesen. Generell wird die
ue Ausgestaltung dieses neuen
h aktuell in Erarbeitung befindet,

reich. Im stdéstlichen Bereich wird das Gebiet g @ i
Bebauungsdichte mit der neuen Zonierung erhdlt. R
Stadtquartiers wird mit dem Gestaltungsplan Weit®lic
geregelt.

3.4.1.3 Zonenreglement

egenden Ortspla-
aureglement.
chsind. Das Bau-
g ssen und

nung in zwei separate Dokumente unterteilt, in ein Zonenregleme nehein
Dies ist notwendig, weil die Verfahren fir die beiden Reglemente nic @,
reglement wurde bereits am 18. August 2020 von der Gemeindeversamm
mit RRB Nr. 2023/690 vom 2. Mai 2023 genehmigt.

Darlber hinaus hat sich die Stadt Solothurn entschieden, als Nutzungsziffer die Ges
chenziffer zu verwenden. Diese wird unterteilt in eine ober- und eine unterirdische
chenziffer. Die kantonale Bauverordnung bzw. die IVHB lassen dies zu.

3.4.1.4 Einfallsachsen

Die stadtischen Einfallsachsen Bielstrasse, Dornacherstrasse und Luzernstrasse sowie Baselstrasse;
alle als Kantonsstrassen klassiert, wurden im Rahmen der Ortsplanungsrevision aus verkehrstech-
nischer wie auch aus gestalterischer Sicht geprift. Die Stadt Solothurn hat gemeinsam mit dem
kantonalen Amt fur Verkehr und Tiefbau insbesondere auch die Mdglichkeiten einer Begriinung
des Strassenraums sowie die Lage der Fassaden zur Fassung des Strassenraums untersucht. Im
Ergebnis werden nun entlang der Kantonsstrassen in einigen Abschnitten kommunale Gestal-
tungsbaulinien ausgeschieden, um den wichtigen Einfallsachsen auch stadtebaulich eine ent-
sprechende Bedeutung zu geben. Zudem werden die kantonalen Baulinien entlang der Kan-
tonsstrassen mit der Ortsplanung neu festgelegt. Die kantonalen Baulinien in vorhergehenden
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kantonalen Erschliessungspladnen sind somit aufgehoben. Die weiteren Inhalte bleiben jedoch
weiterhin gultig.

3.4.1.5 Waldfeststellung

Im Rahmen der vorliegenden Ortsplanung wurden auch die Waldfeststellungen geprift. Zwei
neue Waldfeststellungen mussten erganzt werden. Einerseits entlang des nérdlichsten Ab-
schnitts des Dirrbachs sowie ndrdlich der Wengistrasse mit neuer Waldgrenze auf dem Gemein-
ebiet von Ruttenen. Die Waldabstandslinie betrifft allerdings nur die Stadt Solothurn. Die
abstande wurden gemass Praxis in die kommunalen Erschliessungspléne Gberfthrt und ent-
chend festgelegt.

Aufhebung von kantonal geschiitzten Naturobjekten

Die To den kantonal geschiitzten Naturobjekte werden aus dem kantonalen Schutz entlas-
sen u ech nden Beschllsse soweit sie die genannten Objekte betreffen aufgeho-
ben. Einig e werden mit der vorliegenden Ortsplanung neu kommunal geschitzt.

sstreifen. Jagdverbot vom Einlauf des Hohbergbaches bis zur
EinmUndung rinenbaches. Spezielles Schongebiet fir Flugwild (RRB

vom 17. Juli 1909).

- Konigshof-Allee; GB Nr. WNL 6397 vom 13. Dezember 1960, RRB Nr. 950 vom
25. Februar 1972.

- Dirrbach Uferbestockung; GB
29. Dezember 1950, RRB Nr. 4220Wo
ruar 1972.

00, 101, diverse Private, RRB Nr. 5128 vom
ober 1951, RRB Nr. 959 vom 22. Feb-

- Parkanlage Blumenstein; GB Nrn. 2731, 2827, r. 5128 vom 29. Dezember 1950,
RRB Nr. 959 vom 25. Februar 1972.

- Parkanlage Alte Rosegg; GB Nr. 99, RRB Nr. 5128 D mber 1950, RRB
Nr. 959 vom 25. Februar 1972.
- Alleebdume Dornacherstrasse; GB Nr. 992, RRB Nr. 3013 v ust 1940, RRB
Nr. 5128 vom 29. Dezember 1950, RRB Nr. 959 vom 25. Februar
- QGurzelen-Linde; GB Nr. 2374, RRB Nr. 5128 vom 29. Dezember 1
vom 25. Februar 1972.
- Baumgruppe Turmlihaus, Tarmlihausstrasse 34; GB Nr. 103, RRB Nr. 5128 vo
29. Dezember 1950, RRB Nr. 959 vom 25. Februar 1972.

- Maulbeerbaume am Wildbach; GB Nr. 2253, RRB Nr. 959 vom 25. Februar 1972.

- Mammutbaum, Hermesbuhlstrasse 33; GB Nr. 149, RRB Nr. 959 vom 25. Februar
1972.

- Mammutbaum Sélirain 7; GB Nr. 2813, RRB Nr. 959 vom 25. Februar 1972.
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- Mammutbaum Anlage zwischen Museum - Soldatendenkmal; GB Nr. 1329, RRB
Nr. 959 vom 25. Februar 1972.

- Baumgruppe Lindeneck, Steingrubenstrasse 3; GB Nr. 1802, RRB Nr. 5352 vom
15. September 1976.

- Erratischer Block «Greppin-Stein»; GB Nr. 99, RRB Nr. 6885 vom 10. Dezember 1971.

- Erratischer Block, Schalenstein im Lapidarium der Jesuitenkirche; GB Nr. 1319, RRB
Nr. 3195 vom 11. Juli 1939, RRB Nr. 6885 vom 10. Dezember 1971.

rratischer Block Naturhistorisches Museum Klosterplatz; GB Nr. 424, RRB Nr. 6885
m 10. Dezember 1971.

Die Alpens tkolonie bleibt weiterhin unter kantonalem Schutz.

3.4. Anpas ngen edlungsgebiet

epannten Einzonungen werden weitere Korrekturen bzw. Neuzu-
umfassen u.a. auch die Zuweisung von Verkehrsflachen zu
Bauzonen bzw. eingeschran onen. Insgesamt ergibt dies ein Total der Einzonungen von

5.47 ha.

Unter Bericksichtigung der Einzonu leiben in der Stadt Solothurn nach der Ortspla-
nungsrevision vier Reservezonen im fan@ vop total 12.7 ha. Diese umfassen die Reservezone
fur die Erweiterung des Campingplatze %57), die Reservezone Obach (GB Nrn. 5028,
5933, 5027), die Reservezone Kloster St. JoSef (GB 049) sowie die Reservezone Sphinxmatte
(GB Nr. 1761). Diese Reservezonen werden mit anung bestatigt. Mit der Ortsplanung
werden keine Reservezonen aufgehoben.

Die Ortsplanung umfasst auch einige Rickzonungen onen in Nicht-Bauzonen (inkl.
Verkehrszone Strasse), diese Riickzonungen umfassen t eine Fl4 von 2.62 ha.

Insgesamt nimmt die Bauzone in Solothurn demnach um 2.85
um die Flache der bestatigten Reservezonen sowie der Netto-Bauzon
um 15.55 ha.

edlungsgebiet nimmt
rk; zu, insgesamt

343 Planungsausgleich

Mit der am 1. Mai 2014 in Kraft getretenen Anpassung des RPG wurden die Kan ich-
tet, innert funf Jahren eine gesetzliche Grundlage zu schaffen, fir den Ausgleich’er @

Vor- und Nachteile, die durch Planungen nach dem RPG entstehen. Der Kanton Salo

dieser Pflicht mit dem Erlass des Gesetzes Uber den Ausgleich raumplanungsbedingie M
Nachteile (PAG; BGS 711.18) nachgekommen. Das Gesetz ist am 1. Juli 2018 in Kraft getretén.

ist auf sdmtliche Planungen anzuwenden, die nach dem 1. Juli 2018 6ffentlich aufgelegt wor
sind. Dies ist vorliegend der Fall.

Der Ausgleich erfasst die Mehrwerte bei neu einer Bauzone zugewiesenem Boden (§ 5 Abs. 1
PAG) sowie bei definierten Kategorien von Umzonungen (§ 5 Abs. 2 PAG). Die Stadt Solothurn
hat ein kommunales Planungsausgleichsreglement (PAR) erlassen. Die Gemeindeversammlung
beschloss das Reglement am 25. Juni 2019, welches das Bau- und Justizdepartement mit Verfu-
gung vom 8. Juli 2019 genehmigte. Das Reglement legt den Abgabesatz auf 40 % und die Zu-
standigkeit beim Gemeinderat fest. Das PAR sieht gegenlber dem PAG keine erweiterten Abga-
betatbestande vor.
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Die Stadt Solothurn listet im Kapitel 11.2 des Raumplanungsberichtes auf, fr welche planeri-
schen Massnahmen nach Inkrafttreten der Ortsplanung gepruft werden soll, ob ein Planungs-
mehrwert besteht.
Flr die vier Einzonungen:

- Einzonung GB Nr. 41 (Rudolf-Steiner-Schule)

- Einzonung GB Nr. 1065 (Werkareal Glutz)

- Einzonung GB Nr. 1102 (Villa Glutz)

- Einzonung GB Nr. 286 (Areal Steinbrugg)

ist e;&etatbestand nach § 5 Abs. 1 PAG gegeben. Da es sich vollumfanglich um Spezial-

falle lan,handelt, kommt ein Teil der Abgabe dem Kanton zu. Der Gemeinderat ist
daflr zustandig echtskraft der Ortsplanung den mit der Einzonung verbundenen Pla-
nungsmeh t immen und die Forderung Uber die Ausgleichsabgabe zu verfliigen (§ 9
PAG).

Daneben werden vora fur die folgenden Umzonungen die Ausgleichsabgaben zu
Gunsten der Stadt fest in:
- Umzonung Bahnar ischzone Bahnhof am Bahnhof West sowie Depot RBS

- GB Nrn. 1036, 6738, Zwreal Stdpark: Gewerbe- und Industriezone b (Glb)

in Mischzone Bahnhof
- GB Nr. 2299 Ehemalige Liege (rgerspitals: 5BAb in W4a

— GB Nr. 1145 Altersheim Forst: 6BAb

- GB Nrn. 1043 «Blaue Post» und 2112 Areal ENTER: Ge
(Glb) in Mischzone Bahnhof

- GB Nr. 1399 Reservoir Steingruben: 6BAa in dreigeschossige Wohnzone

- Diverse kleinere Umzonungen s. Kapitel 7.1.2 des Raumplanungsberichtesizu
2. Vorprufung.

3.4.4 Fruchtfolgeflachen
Nach Art. 30 Abs. 1°* RPV durfen Fruchtfolgeflachen (FFF) nur eingezont werden, wenn

- ein, auch aus der Sicht des Kantons, wichtiges Ziel ohne die Beanspruchung von
Fruchtfolgeflachen nicht sinnvoll erreicht werden kann (lit. a), und
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- sichergestellt wird, dass die beanspruchten Flachen nach dem Stand der Erkennt-
nisse optimal genutzt werden (lit. b).

Das Amt fur Landwirtschaft fihrt ein Inventar der Fruchtfolgeflachen Uber den gesamten Kan-
ton. Das Inventar weist drei Hauptkategorien aus: FFF geeignet, FFF bedingt geeignet und FFF in
Reservezonen. In der Stadt Solothurn sind FFF der drei genannten Hauptkategorien vorhanden.

Das kantonale Mindestkontingent an FFF ergibt sich aus dem entsprechenden Sachplan des Bun-
dieses Mindestkontingent sind die im kantonalen Inventar aufgefihrten Kategorien
F @ gnet» zu 100 % und «FFF bedingt geeignet» zu 50 % anrechenbar. Die Kategorie «FFF
Vezonen» ist zwar im kantonalen Inventar ausgewiesen, jedoch nicht an das Mindest-
es Bundes anrechenbar.

Mit degvo en Ortsplanungsrevision werden keine Fruchtfolgeflachen tangiert. Einzig die
Zuweisung gin ache an der Aare zur Uferschutzzone betrifft Fruchtfolgeflache (1'300 m?).
Diese liegt raum kann damit weiterhin als Fruchtfolgeflache angerechnet werden.
Im Bereich der bgstati eservezonen werden ca. 4.7 ha Flachen mit FFF-Qualitat im Inventar
ausgewiesen (Re hinxmatte und Obach). Sollten diese dereinst eingezont werden,
musste dies mit ein henden Kompensation einhergehen.

3.4.5 Digitale Zonenplan

Das kantonale Geoinformations IG; BGS 711.27) regelt den elektronischen Austausch
sowie die Darstellung von Planen un gsgrundlagen zwischen den Gemeinden und dem
Kanton. Die Nutzungszonendaten all€r Sol@thusner Gemeinden werden mit einem vom Kanton
vorgegebenen Datenmodell einheitlich w&es Datenmodell wurde am 5. Dezember 2016
vom Regierungsrat beschlossen (RRB Nr. 2016/214 i
nehmigung durch den Regierungsrat sind die P

Mit der Eingabe der Ortsplanung zur Genehmigun@ duffélh déln Regierungsrat wurde die neue
inden sich in der Plausibilisierung
chwerdebehandlung an-
fttreten der Ortsplanung

beim Amt fir Raumplanung und mussen noch an das Erg
gepasst werden. Dies wird durch den Kanton sichergestellt. Mit |
wird auch die Ersterfassung abgeschlossen.

¢
3.5 Materielle Bemerkungen *
3.5.1 Planbestandigkeit
Fur folgende Inhalte der Ortsplanung wird auf Grund laufender Planungen oder istig
abzeichnender Anderungen die Planbestandigkeit relativiert: .

- Zu Uberprifende Nutzungs- und Erschliessungsplédne geméass Anhang
1.2 des Zonenreglements.

- Gebiet Weitblick gemaéss Perimeter des aktuell in Erarbeitung stehenden Gesta
tungsplanes Weitblick. Hier wird wahrend der langfristigen Entwicklung die Zoni
rung insbesondere bezlglich Dichte zu prifen sein.

- Far das Areal des ehemaligen Waisenhauses (GB Nr. 1397) und umliegende Parzel-
len wurden ein Studienauftrag unter dem Titel «Solothurn Nord» durchgefthrt und
abgeschlossen. Im Zuge der Ausarbeitung des zugehorigen Gestaltungsplanes ha-
ben sich Fragen zur Nutzung auf der Parzelle GB Nr. 1397 (Zone fur 6ffentliche An-
lagen) gestellt. Die Planbestandigkeit fur diese Parzelle ist deshalb zu relativieren.
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- Relativierung Planbestandigkeit bzgl. Anpassung Erschliessungsplan und Bauzonen-
plan gemass Kapitel 8.1.1 Bericht 2. Offentliche Auflage: Die Erschliessung wird hier
mittels Signatur im Erschliessungsplan als «in Uberarbeitung» dargestellt. Im Erlau-
terungstext steht, dass ggf. die Uberbauung inkl. Erschliessung auf Grund der sanie-
rungsbedurftigen Bausubstanz angepasst wird und in Folge das gesamt Quartier ev.
neu beplant wird». Entsprechend ist die Planbestandigkeit nicht nur fur die Er-
schliessung, sondern fir die Zonierung generell zu relativieren.

- GB Nrn. 7065, 7066 (Burgerspital Solothurn): Auf Grund des Neubaus zeichnet sich
ab, dass diese beiden Parzellen kiinftig nicht mehr fur Spitalzwecke benétigt wer-
den. Zu gegebener Zeit ist deshalb die Zonierung zu Uberprifen.

Aufzuhebende Plane

Die ListemiimPAnhang 3 des Zonenreglements sind nicht in allen Teilen korrekt. Mit der Ortspla-
nung i den alle vorhergehenden kommunalen Teilzonen- und Erschliessungspléne
durch die feuen Festlegungen abgeldst. Dies gilt vorliegend mit Ausnahme des bereits erwahn-
ten Erschlie Ur das Areal Weitblick, der weiterhin Gultigkeit behalt. Lediglich bei
Gestaltungspla ividuell zu entscheiden, welche giltig bleiben und welche nicht. Wir
empfehlen der Sta urn, die Liste im Zonenreglement dahingehend anzupassen.

4, Gesamtwiirdig ndlungsanweisungen Stadt Solothurn

Die vorliegende Gesamtrevision\der @ftsplanung der Stadt Solothurn entspricht insgesamt den
Vorgaben und Bestimmungen de %eten Grundlagen. Das raumliche Leitbild wird an-
gemessen berlicksichtigt. Den Festledinge onalen Richtplans insbesondere zur quali-

tatsvollen Siedlungsentwicklung nach Inn @ fassend entsprochen. Die Planung erweist

sich unter Berulcksichtigung der folgendentlan anweisungen daher als recht- und zweck-
massig nach § 18 PBG. Sie ist - vorbehaltlich d enden Beschluss-Ziff. 5.3 - zu genehmi-
gen.

5. Beschluss
¢
5.1 Die Gesamtrevision der Ortsplanung der Stadt Solot t g\d aus:
- Zonenplan 1: Nutzungsplanung, 1:5'000
- Zonenplan 2: Schutzgebiete und Schutzobjekte, 1:5'000
- Zonenplan 3: Larmempfindlichkeitsstufen, 1:5'000 ¢
- Erschliessungsplan in 9 Ausschnitten, 1:1'000 /
- Netzplan mit Strassenkategorien, 1:5'000

Zonenreglement

wird — vorbehaltlich der nicht genehmigten Elemente bzw. der verlangten Anpassun-
gen gemass Beschluss-Ziff. 5.3 — genehmigt.
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5.2

5.3

5.3.1.3

5.3.2

5.3.3

5.3.4

5.3.4.1

5.3.4.2

5.3.4.3

5.3.5

5.3.6

5.3.7

5.3.7.1

5.3.7.2

5.3.8

Die Gesamtrevision der Ortsplanung tritt mit der Publikation des Genehmigungsbe-
schlusses im Amtsblatt in Kraft. Vor der Publikation mUssen die angepassten Unter-
lagen gemass Abschnitt 3.3 bzw. Beschlussziffer 5.3 vorliegen. Sollte gegen den vor-
liegenden Beschluss Verwaltungsgerichtsbeschwerde erhoben werden, hat dies im Falle
einer Publikation der Genehmigung der Ortsplanungsrevision keine Auswirkung auf
das Inkrafttreten der unbestrittenen Inhalte.

Behandlung der Beschwerden:

ie Beschwerden von Dr. Niklaus Studer, v.d. Rechtsanwalt Simon Schnider, vom
12. Juli 2021 und 21. Marz 2022, werden teilweise gutgeheissen.

6 Abs. 2 lit. a nZR ist der Passus «gemass § 18 Baureglement» zu streichen.
s¥2 nZR wird nicht genehmigt, er ist zu streichen.

§ 28 Ak@ d nicht genehmigt, er ist zu streichen.

Im Ubrigendverde Beschwerden abgewiesen.

Die Verfahrenskost
fahrenskosten in H
geleisteten Kostenvors

n auf Fr. 1'200.00 festgesetzt. Dr. Niklaus Studer hat Ver-
00.00 zu bezahlen. Diese werden mit dem von ihm

e von Fr. 1'200.00 verrechnet. Der Restbetrag von
‘@ Die restlichen Verfahrenskosten tragt der Staat. Es

wird keine Parteientschadigng en.
Die Beschwerden von Andreas u heresé

§ 28 Abs. 2 nZR wird nicht genehmigt, er ist zu'Stteichen.

§ 28 Abs. 3 nZR wird nicht genehmigt, er ist zu streich@n. .

Im Ubrigen werden die Beschwerden abgewiesen. ¢

Die Verfahrenskosten werden auf Fr. 800.00 festgesetzt. Andreasfin a Wyss ha-
ben keine Verfahrenskosten zu tragen, diese tragt der Staat. Der vafY ihnen geleistete
Kostenvorschuss in Hohe von Fr. 1'200.00 wird ihnen zurlckerstattet. Es e Par-
teientschadigung gesprochen. .
Die Beschwerden von Dr. Felix von Sury, v.d. Rechtsanwalt Simon Schnid 9/
2021 und 21. Marz 2022 werden teilweise gutgeheissen.

§ 3 nZR wird nicht genehmigt und ist zu streichen. Als Folge davon ist in § 26 Abs.
lit. ¢ nZR der Passus «gemass § 3» zu streichen.

§ 4 Abs. 1 nZR wird nicht genehmigt und ist zu streichen.

Im Ubrigen werden die Beschwerden abgewiesen.



5.3.10

.10.1

5.3.10

5.3.10.4

5.3.11

5.3.12

5.3.13

5.3.13.1

5.3.13.2

5.3.13.3

5.3.14

5.3.15

5.3.16

5.3.17

5.3.18
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Die Verfahrenskosten werden auf Fr. 1'500.00 festgesetzt. Dr. Felix von Sury hat keine
Verfahrenskosten zu tragen, diese tragt der Staat. Der von ihm geleistete Kostenvor-
schuss in Héhe von Fr. 1'200.00 wird ihm zurlckerstattet. Es wird keine Parteientschadi-
gung gesprochen.

Die Beschwerden von Michael Merkle und weitere, vom 13. Juli 2021 und 15. Marz
2022, werden teilweise gutgeheissen.

Die Umzonung der Teilparzelle (verkauft ab GB Solothurn Nr. 6563 an GB Solothurn
Nr. 1957) von der Wohnzone W2 in die Bestandeszone wird mangels materiellen Ent-
scheids der Vorinstanz von der Genehmigung ausgenommen. Die Vorinstanz hat Gber
diesen Punkt materiell zu befinden.

1 &26 Abs. 2 lit. a nZR ist der Passus «gemass § 18 Baureglement» zu streichen.

2 nZR wird nicht genehmigt und ist zu streichen.

§ b wird nicht genehmigt und ist zu streichen.

Im UbrigepfWwerden die Beschwerden abgewiesen.
den auf Fr. 1'800.00 festgesetzt. Michael Merkle und weitere
nanteil in H6he von Fr. 1'200.00 zu tragen, welcher mit

tenvorschuss in derselben Hohe verrechnet wird. Die

é’der Staat. Eine Partei- bzw. Umtriebsentschadigung

Die Beschwerde von Alexandra B @ 2. Juli 2021 wird teilweise gutgeheissen.

Die Verfahrenskos
haben einen Verf
dem von ihnen geleist
restlichen Verfahrensk@ste
wird nicht zugesprochen.

In § 26 Abs. 2 lit. a nZR ist der Passus«gg ‘@ 18 Baureglement» zu streichen.
§ 28 Abs. 2 nZR wird nicht genehmigt und

§ 28 Abs. 3 nZR wird nicht genehmigt und ist z

Im Ubrigen wird die Beschwerde abgewiesen, soweit@arauf ei gtreten wird.
Die Verfahrenskosten werden auf Fr. 1'200.00 festgesetzt.

reduzierte Verfahrenskosten in Hohe von Fr. 400.00 zu beza

Die Beschwerde von René Muhlheim vom 12. Juli 2021 wird abgewiesen.

Die Verfahrenskosten werden auf 1'200.00 festgesetzt. René Muhlheim hat redu
Verfahrenskosten von Fr. 800.00 zu bezahlen. Diese werden mit dem von ihm S-
teten Kostenvorschuss in Hohe von Fr. 1'200.00 verrechnet. Der Restbetrag von

Fr. 400.00 wird ihm zurlckerstattet.

Die Beschwerde von Roswitha Schild vom 6. bzw. 12. Juli 2021 wird abgewiesen, soweit
darauf eingetreten wird.
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5.3.19 Die Verfahrenskosten werden auf Fr. 1'200.00 festgesetzt. Roswitha Schild hat
reduzierte Verfahrenskosten in Hohe von Fr. 800.00 zu bezahlen. Diese werden mit
dem von ihr geleisteten Kostenvorschuss in Héhe von Fr. 1'200.00 verrechnet, der
Restbetrag von Fr. 400.00 wird ihr zurlickerstattet. Die restlichen Verfahrenskosten
tragt der Staat. Es wird keine Partei- bzw. Umtriebsentschadigung zugesprochen.

5.3.20 Die Beschwerden der IMEY AG, v.d. Rechtsanwalt Michael Grimm, vom 9. Juli 2021 und
18. Marz 2022, werden im Eventualbegehren gutgeheissen.

§ 28 Abs. 2 nZR wird nicht genehmigt und ist zu streichen.

.2 bs. 3 nZR wird nicht genehmigt und ist zu streichen.

A
5.3.21%, Di hrenskosten von Fr. 800.00 tragt der Staat. Der von der IMEY AG geleistete
tenvorschuss in Hohe von Fr. 1'200.00 wird ihr zurlickerstattet. Es wird keine Par-
t

e igung gesprochen.
5.3.22 Die Bes I Marianne und Urs Jeger vom 12. Juli 2021 und 23. Méarz 2022
werden ab iesen)y spweit darauf eingetreten wird.

5.3.23  Die Verfahrenskost
Urs Jeger zu bezahlen.
der Héhe von Fr. 1'200
gung zugesprochen.

n auf Fr. 1'200.00 festgesetzt und sind von Marianne und
rden mit dem von ihnen geleisteten Kostenvorschuss in
et. Es wird keine Partei- bzw. Umtriebsentschadi-

5.3.24 Die Beschwerden von Roland W Juli 2021 und 19. Marz 2022 werden abge-
wiesen.

5.3.25 Roland Bieri hat die Verfahrenskosten
dem von ihm geleisteten Kostenvorschus
keine Partei- bzw. Umtriebsentschadigung zlgesp

1'200.00 zu bezahlen. Diese werden mit
n Fr. 1'200.00 verrechnet. Es wird
hen.

5.3.26  Die Beschwerden von Claudia Wittmer Imbach und Rol ach vom 11. Juli 2021 und
19. Marz 2022 werden abgewiesen.

(4

5.3.27 Die Verfahrenskosten werden auf Fr. 1'200.00 festgesetzt @nd si
mer Imbach und Rolf Imbach zu bezahlen. Diese werden mit
teten Kostenvorschuss in derselben Hohe verrechnet. Es wird kei
triebsentschadigung zugesprochen.

Claudia Witt-
ihnen geleis-

5.3.28 Die Beschwerde von Markus Bomonti, v.d. Rechtsanwalt Simon Schnider, v

2021, wird abgewiesen. /

5.3.29 Markus Bomonti hat die Verfahrenskosten in Héhe von Fr. 1'200.00 zu bezahlenBie
werden mit dem von ihm geleisteten Kostenvorschuss in derselben Héhe verrechnet
wird keine Parteientschadigung gesprochen.

5.3.30 Die Beschwerde der Alphons Glutz-Blotzheim AG, Segetz AG und Glutz AG, alle v.d.
Rechtsanwalt Theo Strausak, vom 9. Juli 2021, wird teilweise gutgeheissen.

5.3.30.1 Die Grundstlcke GB Solothurn Nrn. 932 und 1102 sind vom Erfordernis der standortge-
rechten, einheimischen Ufervegetation gemass § 32 nZR insofern auszunehmen, als das
Pflanzen (insbesondere Erhalt und Ersatz) von den flr die Parkanlage typischen, nicht
einheimischen Baumen erlaubt ist.
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5.3.30.2 Die Ausscheidung des Ufergehdlzes auf GB Solothurn Nrn. 932 und 1102 wird nicht ge-
nehmigt.

5.3.30.3 Es wird festgestellt, dass der Planungsgrundsatz gemass § 2 lit. b nZR nicht grundeigen-
tamerverbindlich ist (was im Ubrigen auch fir die Gbrigen Planungsgrundséatze von § 2
nZR gilt).

5.3.30.4 Fur die drei Grundstiicke GB Solothurn Nrn. 914, 1065 und 7132 gilt die Méglichkeit fur
Ausnahmen gemass Fussnote 6 zu § 6 nZR auch fur Hauptbauten.

.30.5 Die beiden Grundstiicke GB Solothurn Nrn. 914 und 7132 sind von der Regelung der
minimalen Grinflachenziffer in der Arbeitszone AZ-b gemass § 6 nZR ausgenommen,

solange keine Wohnnutzung realisiert wird.

5.3. brigen wird die Beschwerde abgewiesen.

5.3.32 Dije Ver skosten werden fur den Beschwerdeteil der Alphons Glutz-Blotzheim AG
festgesetzt, wovon diese einen Anteil in Héhe von Fr. 1'200.00 zu be-
wird mit dem von ihr geleisteten Kostenvorschuss in derselben Héhe
verrechne stlichen Verfahrenskosten tragt der Staat. Es wird keine Parteient-
schadigung g

Die Verfahrensko Beschwerdeteil der Segetz AG und Glutz AG werden auf

Fr. 1'800.00 festgesetz diese einen Anteil in Héhe von je Fr. 600.00 zu bezah-
len haben. Diese werdén mifdempvon ihnen geleisteten Kostenvorschiissen von je
Fr. 1'200.00 verrechnet. %ﬁge von je Fr. 600.00 werden ihnen zurlckerstat-
tet. Die restlichen Verfahreriskost t der Staat. Es wird keine Parteientschadigung
gesprochen.

5.3.33 Die Beschwerde von Patrick Scharer,%. nwalt Andreas Miescher, vom 8. Juli

2021, wird abgewiesen.

tzt Patrick Scharer hat redu-

4 Dlese werden mit dem
echnet der Rest-
ahrenskosten tragt

5.3.34 Die Verfahrenskosten werden auf Fr. 1'200.00 fes
zierte Verfahrenskosten in Héhe von Fr. 800.00
von ihm geleisteten Kostenvorschuss in Héhe von Fr. 1'
betrag von Fr. 400.00 wird ihm zurlckerstattet. Die r
der Staat. Es wird keine Parteientschadigung gesproche

5.3.35 Die Beschwerde von Mike und Zuzana Steiner sowie Peter Fel v.d. Rechts-
anwalt Mathias Reinhart, vom 19. Juli 2021, wird abgewiesen.

5.3.36 Mike und Zuzana Steiner sowie Peter Felder haben die Verfahrens
Fr. 1'200.00 zu bezahlen. Diese werden je halftig mit den von ihnen
Kostenvorschiissen in Hohe von je Fr. 1'200.00 verrechnet. Die Restbetrage
Fr. 600.00 werden ihnen zurlickerstattet. Es wird keine Partelentschadlgung
gesprochen.

5.3.37 Die Beschwerde von Roland Walter vom 29. Oktober 2021 wird abgewiesen.

5.3.38 Roland Walter hat die Verfahrenskosten von Fr. 800.00 zu bezahlen. Diese werden mit
dem von ihm geleisteten Kostenvorschuss in Héhe von Fr. 1'200.00 verrechnet. Der
Restbetrag von Fr. 400.00 wird ihm zurtckerstattet. Es wird keine Partei- bzw.
Umtriebsentschadigung zugesprochen.
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5.3.39

5.3.40

5.3.41

5.3.42

5.3.43

5.3.44

5.3.44.1

5.3.44.2

5.3.44.3

5.3.45

5.3.46

5.4

5.5

5.5.1

Die Beschwerde von Stefan Andres vom 2. November 2021 wird abgewiesen.
Stefan Andres hat die Verfahrenskosten von Fr. 800.00 zu bezahlen. Diese werden mit
dem von ihm geleisteten Kostenvorschuss in Héhe von Fr. 1'200.00 verrechnet. Der

Restbetrag von Fr. 400.00 wird ihm zurickerstattet.

Die Beschwerde von Annaluisa Huber vom 2. November 2021 wird teilweise gutge-
heissen.

n § 26 Abs. 2 lit. a nZR ist der Passus «gemass § 18 Baureglement» zu streichen.
Abs. 2 nZR wird nicht genehmigt und ist zu streichen.

3 nZR wird nicht genehmigt und ist zu streichen.

Im .

d die Beschwerde abgewiesen soweit darauf eingetreten wird.

werden auf Fr. 1'200.00 festgesetzt. Annaluisa Huber hat re-

osten in Héhe von Fr. 400.00 zu bezahlen. Diese werden mit dem

envorschuss in Hohe von Fr. 1'200.00 verrechnet, der Rest-

r zuruckerstattet Die restlichen Verfahrenskosten tragt
zw Umtriebsentschadigung zugesprochen.

Die Ver e

betrag von Fr. 800.
der Staat. Es wird

Die Beschwerde von Conrad i und Hedwig Stampfli, beide v.d. Rechtsanwalt
Simon Schnider, vom 21. Mz d teilweise gutgeheissen.

In § 26 Abs. 2 lit. a nZR ist der PasSus «g Baureglement» zu streichen.

§ 28 Abs. 2 nZR wird nicht genehmigt, ichen.

§ 28 Abs. 3 nZR wird nicht genehmigt, er ist Zu st en.

Im Ubrigen wird die Beschwerde abgewiesen.

Die Verfahrenskosten werden auf Fr. 800.00 festgesetzt. Confad pfli und Hedwig
Stampfli haben keine Verfahrenskosten zu tragen, diese tragt Staat. Die von ihnen

geleisteten Kostenvorschisse in Hohe von je Fr. 1'200.00 wer n zurlckerstattet.
Es wird keine Parteientschadigung gesprochen.

Die unter Ziff. 3.4.2.6 aufgefiihrten Objekte werden aus dem kantonal C
entlassen und die entsprechenden Beschlisse, soweit sie die genannten Oh
betreffen, aufgehoben

Planungsausgleich /

Die vier unter Ziff. 3.4.3 erwahnten Einzonungen gelten als Abgabetatbestand im
Sinne von § 5 Abs. 1 PAG resp. als Spezialfall im Sinne des Richtplanbeschlusses S-
1.1.12. Der Ertrag fliesst teilweise an den Kanton.
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5.5.2 Der Gemeinderat hat nach Rechtskraft der Ortsplanung fir die im Abschnitt 3.4.3
erwdhnten Einzonungen den mit der planerischen Massnahme verbundenen
Planungsmehrwert zu bestimmen.

5.5.3 Der Gemeinderat wird aufgefordert, moglichst zeitnah nach Rechtskraft der Orts-
planungsrevision auch fir alle in Ziff. 3.4.3 aufgefilhrten Umzonungen den mit der
jeweiligen planerischen Massnahme verbundenen Planungsmehrwert zu bestimmen
und die Forderung Uber die Ausgleichsabgabe zu verflgen.

Bestehende Plane und Reglemente verlieren, soweit sie mit der vorliegenden Planung

in Widerspruch stehen, ihre Rechtskraft und werden aufgehoben. Dies gilt insbeson-

dere fir die vorherige Ortsplanung genehmigt mit RRB Nr. 573 vom 19. Marz 2002

bestehend aus Zonenplan, Erschliessungsplan in 15 Teilpldnen, Strassenkategorienplan,
empfindlichkeitsstufenplan und Zonenreglement.

5.7 en werden zudem folgende Planungen:

- ! n Seminarhotel / Kreuzackerpark Ost, RRB Nr. 2004/1698 vom 17. Au-
gust2004 (1/258), der Gestaltungsplan bleibt rechtsgultig

| HB West, RRB Nr. 2004/2051 vom 25. Oktober 2004 (1/248), der
ibt rechtsgultig

- Teilzonen- und Ersc gsplan Sphinxmatte, RRB Nr. 2005/847 vom 19. April
2005 (1/256)

- Teilzonenplan Bahnho1c 3
Rétistrasse, RRB Nr. 2005/153 @
rechtsgultig

- Erschliessungsplan Unterfihrung Blatie , RRB Nr. 2006/2230 vom 12. Dezember
2006 (1/274)

platz - Dornacherstrasse - Luzernstrasse -
Juli 2005 (1/270), der Gestaltungsplan bleibt

- Teilzonenplan und Larmempfindlichkeitsstuférpla , Mutten, Ober- und Un-
terdorf (Weitblick), RRB Nr. 2013/714 vom 23. April $%und 1/285)

013/2272 vom

- Teilzonenplan Hofmatt Stid, RRB Nr. 2014/700 vom 22. April 20

- Teilzonenplan Kofmehlareal, RRB Nr. 2016/25 vom 12. Januar 2 ¢
o4

- Teilzonen- und Erschliessungsplan Allmendstrasse, RRB Nr. 2020/1049 v
gust 2020 (1/314 und 1/315)

- Erschliessungsplan «Westbahnhofquartier», RRB Nr. 2021/1831 vom 6. Deze r
2021 (1/322), der Gestaltungsplan bleibt rechtsgultig

- Gestaltungsplan Stdpark, Zuchwilerstrasse, RRB Nr. 2005/1260 vom 14. Juni 2005
(1/259)

- Teilzonenplan Familiensiedlung Brunnmatten, RRB Nr. 1831 vom 11. September
2001 (1/236)
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- Teilzonenplan Heidenhubel, RRB Nr. 859 vom 1. Mai 2001 (1/231), der Gestaltungs-
plan wurde bereits aufgehoben (RRB Nr. 2009/1794) vom 20. Oktober 2009

- Teilzonenplan Campingplatz Bootshafen, RRB Nr. 1716 vom 29. August 2000 (1/228)
- Teilzonenplan Wohnpark Wildbach, RRB Nr. 80 vom 18. Januar 2000 (1/223)

- Teilzonenplan Gibelinstrasse-Heilbronnerstrasse-SBB, RRB Nr. 2626 vom 23. Oktober
1995 (1/215)

- Teilzonenplan mit Zonenvorschriften im Alleebereich Steinbrugg, RRB Nr. 2166 vom
. Juli 1994 (1/212a)

- &yen— und Erschliessungsplan Obach West, RRB Nr. 2474 vom 14. August 1989
- Erschiliess an Zweirad- und Fussgangerbricke tber die Aare, RRB Nr. 1230 vom
30. 1 75)

- Spezieller B ufigsplan Muttenstrasse-Romerstrasse, RRB Nr. 3238 vom 30. Juni
1964 (1/94).
5.8 Das Amt fir Raumplan itdgbeauftragt, den kantonalen Richtplan fortzuschreiben.
Mit der vorliegenden Ortspl erden Reservezonen im Umfang von 12.7 ha be-
statigt.

5.9 Das Amt fur Landwirtschaft wird 4auf ragt

gestUtzt auf die aktualisierten Geoda @
men.

ach Rechtskraft der neuen Ortsplanung
fihrung des FFF-Inventars vorzuneh-

5.10 Das Amt fir Geoinformation wird beauftragtjdieWigitalen Daten der Ortsplanung
gemass dem Entscheid tGber die Beschwerden passen.

5.1 Die Stadt Solothurn hat dem Amt fiir Raumplanung ndéglic
gemass Abschnitt 3.3 bzw. Beschlussziffer 5.3 bereinigte Un

gegend folgende,
t§ustellen:

2 Dossiers (inkl. 1 mal orientierende Unterlagen), 1 Zonen ngsplanung,
2 Zonenplane 3: LArmempfindlichkeitsstufen, 2 Zonenreglemé ansatze
Erschliessungspléne, 1 Plansatz Waldfeststellungsplane.

5.12 Die Einwohnergemeinde der Stadt Solothurn hat eine Genehmigungsg

Fr. 15'000.00 sowie Publikationskosten von Fr. 30.00, insgesamt Fr. 15'030.
bezahlen.

s ©

Andreas Eng
Staatsschreiber
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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.

Kostenrechnung Rechtsanwalt Simon Schnider, Westringstrasse 3,
4500 Solothurn
(i.S. Dr. Niklaus Studer, von Vigier-Weg 3, 4500 Solothurn)

orschuss: Fr.  1'200.00 (Fr. 600.00 von 1015004 / 054 auf
nskosten inkl. Fr. 600.00 4210000/ 054 / 81087 umbuchen)
tsc Uhr:
Ruckefistattungs Fr. 600.00 (aus 1015004 / 054)
Kostenrechn Rechtsanwalt Simon Schnider, Westringstrasse 3,

4500 Solothurn
i.S. Andreas und Theresa Wyss, Sélirain 27, 4500 Solothurn)

Ruckerstattung des

Kostenvorschusses: Fr 00.00 (aus 1015004 / 054)
Kostenrechnung Rechtﬁ imon Schnider, Westringstrasse 3,

4500 Solot

(i.S. Dr. Feli ury, Schloss Waldegg 1, 4532 Feldbrunnen)

Ruckerstattung des

Kostenvorschusses: Fr. (aus 1015004 / 054)
Kostenrechnung Michael Merkle und weitere, e ﬁfxleg 6,

4500 Solothurn
Kostenvorschuss: Fr. 1'200.00 (Fr. 1'200.00 1 / 054 auf
Verfahrenskosten inkl. Fr. 1'200.00 4210000/ 054 87 umbuchen)
Entscheidgebthr:

Fr. 0.00 2 3
Kostenrechnung Alexandra Buser, Loretostrasse 15, 4500 Solothurn
Kostenvorschuss: Fr. 1'200.00 (Fr. 400.00 von 1015004 / 054 a
Verfahrenskosten inkl. Fr. 400.00 4210000 / 054 / 81087 umbuchen)

Entscheidgebthr:
Ruckerstattung: Fr. 800.00 (aus 1015004 / 054)
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Kostenrechnung

Kostenvorschuss:
Verfahrenskosten inkl.
Entscheidgebthr:

Ruckerstattung:

Ruckersta

Kostenrechnuc

Ruckerstattung des
Kostenvorschusses:

Kostenrechnung

Kostenvorschuss:
Verfahrenskosten inkl.
Entscheidgebthr:

Kostenrechnung

Kostenvorschuss:
Verfahrenskosten inkl.
Entscheidgebthr:

Kostenrechnung

Kostenvorschuss:
Verfahrenskosten inkl.
Entscheidgebthr:

René Miihlheim, Niklaus Konradstrasse 11, 4500 Solothurn

Fr.  1'200.00 (Fr. 800.00 von 1015004 / 054 auf
Fr. 800.00 4210000 / 054 / 81087 umbuchen)
Fr. 400.00 (aus 1015004 / 054)

Roswitha Schild, Amanz Gressly-Strasse 12, 4500 Solothurn

Fr.  1'200.00 (Fr. 800.00 von 1015004 / 054 auf
Fr. 800.00 4210000 / 054 / 81087 umbuchen)
Fr. 400.00 (aus 1015004 / 054)

Rechtsanwalt Michael Grimm, Hans Huber-Strasse 38,
4503 Solothurn
'S. IMEY AG, Baronweg 16, 4710 Balsthal)

(aus 1015004 / 054)

WJeger, Baselstrasse 22, 4500 Solothurn

Mariann

Fr. 1'200.00 . 1'200.00 von 1015004 / 054 auf
Fr. 1'200.00 4 00/ 054 / 81087 umbuchen)
Fr. 0.00

Roland Bieri, St. Josefsgasse 9, 450 lotlhurn

Fr.  1'200.00 (Fr. 1'200.00 vo @ 004 / 054 auf
Fr.  1'200.00 4210000 / 054 / 810f en)
Fr. 0.00

A g

7

(Fr. 1'200.00 von 1015004 / 054 auf
4210000 / 054 / 81087 umbuchen)

Claudia Wittmer Imbach und Rolf Imbach,
St. Josefsgasse 5, 4500 Solothurn

Fr.  1'200.00
Fr.  1'200.00

Fr. 0.00



Kostenrechnung

Kostenvorschuss:

Verfahrenskosten inkl.

Entscheidgebthr:

ostenrechnung

Kosten uss:
Verfahren en i
Entscheidgebl

Kostenrechnung

Kostenvorschuss:

Verfahrenskosten inkl.

Entscheidgebuhr:
Ruckerstattung:

Kostenrechnung

Kostenvorschuss:

Verfahrenskosten inkl.

Entscheidgebuhr:
Ruckerstattung:

Kostenrechnung

Kostenvorschuss:

Verfahrenskosten inkl.

Entscheidgebthr:
Ruckerstattung:
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Rechtsanwalt Simon Schnider, Westringstrasse 3,
4500 Solothurn
(i.S. Markus Bomonti, Buchenstrasse 127, 4500 Solothurn)

Fr.  1'200.00 (Fr. 1'200.00 von 1015004 / 054 auf
Fr.  1'200.00 4210000 / 054 / 81087 umbuchen)
Fr. 0.00

Rechtsanwalt Theo Strausak, Florastrasse 2,
4502 Solothurn

(i.S. Alphons Glutz-Blotzheim AG, Obachstrasse 31,
4500 Solothurn)

Fr.  1'200.00 (Fr. 1'200.00 von 1015004 / 054 auf
Fr.  1'200.00 4210000 / 054 / 81087 umbuchen)

Fr.

0.00

nwalt Theo Strausak, Florastrasse 2,
othurn

(i%S, Se t‘G, Segetzstrasse 13, 4500 Solothurn)
Fr. .0€ (Fr. 600.00 von 1015004 / 054auf

Fr. 4210000 / 054 / 81087 umbuchen)

(]

Fr. us 1015004 / 054)

Rechtsanwalt Theo Stra
4502 Solothurn

(i.S. Glutz AG, Segetzstrasse 13, rn)
Fr. 1'200.00 (Fr. 600.00 054 auf
Fr. 600.00 4210000/ 054 uchen)

Fr. 600.00 (aus 1015004 / 054)

Rechtsanwalt Andreas Miescher, Bielstrasse 9,
4502 Solothurn
(i.S. Patrick Scharer, Wassergasse 18, 4500 Solothurn)

Fr.  1'200.00 (Fr. 800.00 von 1015004 / 054 auf
Fr. 800.00 4210000 / 054 / 81087 umbuchen)
Fr. 400.00 (aus 1015004 / 054)
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Kostenrechnung

Kostenvorschuss:
Verfahrenskosten inkl.
Entscheidgebthr:

Kostenvorschuss
Verfahrenskosten,inkl.
Entscheidgebthr:

Ruckerstattung:

Kostenrechnung

Kostenvorschuss:
Verfahrenskosten inkl.
Entscheidgebthr:

Ruckerstattung:

Kostenrechnung

Kostenvorschuss:
Verfahrenskosten inkl.
Entscheidgebthr:

Ruckerstattung:

Kostenrechnung

Kostenvorschuss:
Verfahrenskosten inkl.
Entscheidgebthr:

Ruckerstattung:

Rechtsanwalt Mathias Reinhart, Judengasse 2,
4502 Solothurn

(i.S. Mike und Zuzana Steiner, Buchenstrasse 131,
4500 Solothurn)

Fr.  1'200.00 (Fr. 600.00 von 1015004 / 054 auf
Fr. 600.00 4210000 / 054 / 81087 umbuchen)
Fr. 600.00 (aus 1015004 / 054)

Rechtsanwalt Mathias Reinhart, Judengasse 2,
4502 Solothurn
(i.S. Peter Felder, Buchenstrasse 129, 4500 Solothurn)

Fr. 1'200.00 (Fr. 600.00 von 1015004 / 054 auf

Fr. 600.00 4210000 / 054 / 81087 umbuchen)
600.00 (aus 1015004 / 054)

R er, Besenvalstrasse 73, 4500 Solothurn

Fr. 00. (Fr. 800.00 von 1015004 / 054 auf

Fr. 800.0; 4210000 / 054 / 81087 umbuchen)

Fr. 400.00 us 1015004 / 054)

Stefan Andres, Matte

Fr. 1'200.00 . 04 / 054 auf
Fr. 800.00 87 dmbuchen)

*
Fr. 400.00 (aus 1015004 /

Annaluisa Huber, Loretostrasse 7, 4500 So

L 2
Fr. 1'200.00 (Fr. 400.00 von 1015004 / 0
Fr. 400.00 4210000/ 054 / 81087 umbu

Fr. 800.00 (aus 1015004 / 054)
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Kostenrechnung Rechtsanwalt Simon Schnider, Westringstrasse 3,
4500 Solothurn
(i.S. Conrad Stampfli, Salirain 5, 4500 Solothurn)

Ruckerstattung des

stenvorschusses: Fr.  1'200.00 (aus 1015004 / 054)
echnung Rechtsanwalt Simon Schnider, Westringstrasse 3,
4500 Solothurn
(i.S. Hedwig Stampfli, Obere Sternengasse 23a, 4500 Solothurn)

R(Jcke&g S

Kostenvorsghusse :f Fr.  1'200.00 (aus 1015004 / 054)

Kostenrechnung inwohnergemeinde der Stadt Solothurn, 4502 Solothurn
(4210000 / 004 / 80553)

(4210000 / 001 / 83739)

Genehmigungsgebuhr:
Publikationskosten:

Zahlungsart: tokorrent Nr. 1011128 /014
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Verteiler

Bau- und Justizdepartement (Rechtsdienst sw)

Bau- und Justizdepartement (Leiterin Administration Beschwerde Nr. 2021/107)
Bau- und Justizdepartement (Debitorenbuchhaltung / Riickerstattung)

Amt flr Geoinformation

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

Amt far Raumplanung, Debitorenkontrolle (Ru)

elt, mit 1 gen. Zonenplan 3: Larmempfindlichkeitsstufen (spater)

hr und Tiefbau, mit 1 gen. Zonenplan 3: Larmempfindlichkeitsstufen und einem
rschliessungspléne (spater)

Amt far lege und Archéaologie, mit 1 gen. Zonenreglement (spater)

Volkswirtschafts
Amt fur Landwirtsc
Amt far Wald, Jagd und
lungsplane (spater)
Amt fir Gemeinden
Sekretariat der Katasterschatzu
lement (spater)
Solothurnische Gebaudeversicherun asélstrasse 40
Stadtprasidium Solothurn, Baselstrasse 7, Z%thurn (mit Belastung im Kontokorrent)
(Einschreiben)
Stadtbauamt Solothurn, Baselstrasse 7, 4502 So
Gemeinderat der Stadt Solothurn, Baselstrasse
Rechtsanwalt Simon Schnider, Morandi Schnider R
4500 Solothurn (6) (Einschreiben)
Michael Merkle, Fegetzhofweg 6, 4500 Solothurn (Einschreiben)
Alexandra Buser, Loretostrasse 15, 4500 Solothurn (Einschreibe

i, mit einem Plansatz Erschliessungsplane sowie Waldfeststel-

en. Zonenplan 1: Nutzungsplanung und Zonenreg-

it 1 gen. Dossier (spater)
urn (Einschreiben)

Rechtsanwalt Michael Grimm, KSCP Simmen Cattin AG, Hans Hube
4503 Solothurn (Einschreiben)

Marianne und Urs Jeger, Baselstrasse 22, 4500 Solothurn (Einschreiben

Roland Bieri, St. Josefsgasse 9, 4500 Solothurn (Einschreiben)

Claudia Wittmer Imbach und Rolf Imbach, St. Josefsgasse 5, 4500 Solothurn (Ein

Rechtsanwalt Theo Strausak, Strausak Rechtsanwalte und Notare, Florastrasse 2, Po °*

4502 Solothurn (3) (Einschreiben)
Rechtsanwalt Andreas Miescher, aarejura Rechtsanwalte Solothurn AG, Bielstrasse /

Postfach 130, 4502 Solothurn (Einschreiben)

Rechtsanwalt Mathias Reinhart, Judengasse 2, Postfach 750, 4502 Solothurn (2) (Einschreibe

Roland Walter, Besenvalstrasse 73, 4500 Solothurn (Einschreiben)

Stefan Andres, Mattenweg 5, 3254 Messen (Einschreiben)

Annaluisa Huber, Loretostrasse 7, 4500 Solothurn (Einschreiben)

Planteam S AG, Untere Steingrubenstrasse 19, 4500 Solothurn

Amt far Raumplanung (z.Hd. Staatskanzlei fur Publikation im Amtsblatt: Solothurn: Genehmi-
gung Gesamtrevision der Ortsplanung mit Anpassungen)





