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Starrkirch-Wil: Teilzonen- und Gest‘altuhgsplan "Gemeindezentrum" mit Sonderbau-
vorschriften / Genehmigung / Behandlung der Beschwerden

1. Feststellungen

Die Einwohnergemeinde Starrkirch-Wil unterbreitet dem Regierungsrat den Teilzonen- und Ge-
staltungsplan "Gemeindezentrum" mit Sonderbauvorschriften zur Genehmigung.

2. Erwigungen
2.1 Verfahren

Der Teilzonen- und Gestaltungsplan *Gemeindezentrum" mit Sonderbauvorschriften (nachfol-
gend: Plan) wurde vom Gemeinderat der Einwohnergemeinde Starrkirch-Wil (nachfolgend: Ge-
meinderat) in der Zeit vom 22. Mai 2003 bis zum 23. Juni 2003 6ffentlich aufgelegt. Innerhalb

" der Einsprachefrist gingen beim Gemeinderat 11 Einsprachen ein, darunter jene der nachmali-
gen Beschwerdefihrer. Am 15. September 2003 - er6ffnet mit Verfligungen vom 18. September
2003 - beschloss der Gemeinderat iber die Einsprachen (ein Abschreiber infolge Ruckzugs der
Einsprache; dreimal Nichteintreten; zweimal Abweisung soweit Eintreten; finfmal Abweisung)
und genehmigte den Plan. Mit Eingaben vom 26. respektive 27. September 2003 erhoben vier
vormalige Einsprecher (ndmlich: Blrgergemeinde Starrkirch-Wil, Felix und Lotti Jaggi-Schéatzle,
Starrkirch-Wil, Peter und Susanna Mattenberger-Ritschard, Starrkirch-Wil, sowie Gerhard und
Ursula Weibel-Hoffmann, Starrkirch-Wil) beim Regierungsrat gegen den Plan Beschwerde. Sie
beantragten bzw. beantragen, es sei der Pian - in Aufhebung der gemeinderatlichen Einspra-
cheentscheide - in der vorgelegten Form nicht zu genehmigen (im Einzelnen vgl. nachfolgend
Ziff. 2.3.1). Mit Verfigung vom 11. Dezember 2003 trat das instruierende Bau- und Justizdepar-
tement (BJD) auf die Beschwerden der Eheleute Jaggi-Schatzle und Weibel-Hoffmann infolge
Nichtbezahlens des eingeforderten Kostenvorschusses nicht ein. In seinen Vernehmlassungen
vom 20. Januar 2004 schliesst der Gemeinderat auf Abweisung der beiden noch hangigen Be-
schwerden. '

~ Am 22. Juni 2004 fiihrte das instruierende BJD einen Augenschein mit Parteiverhandlung durch.
2.2 Rechtliches

Gemdéss § 18 Abs. 1 Planungs- und Baugesetz (PBG; SR 711.1) sind Nutzungspldne durch den Re-
- gierungsrat zu genehmigen. Nach § 18 Abs. 2 PBG Uberprift der Regierungsrat, der gleichzeitig
tiber erhobene Beschwerden entscheidet, die Plane auf ihre Recht- und Zweckmassigkeit sowie
auf die Ubereinstimmung mit Gbergeordneten Planungen. Pldne, die rechtswidrig oder offen-
sichtlich unzweckmassig sind, und Plane, die Gibergeordneten Planungen widersprechen, weist
er an die Gemeinde zur(ick. Bei der Prifung der Zweckmassigkeit auferlegt sich der Regierungs-
rat allerdings nach § 18 Abs. 2 PBG und Art. 2 Abs. 3 des Bundesgesetzes (iber die Raumplanung
(RPG; SR 700) - zur Wahrung der den Gemeinden eingerdumten, relativ erheblichen Entschei-
dungsfreiheit - eine gewisse Zurlickhaltung. Abgesehen davon, dass er nur bei offensichtlich un-
zweckmassigen Planen einschreiten darf, hat er den Gemeinden auch nicht eine von mehreren
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zweckmadssigen Losungen vorzuschreiben. Diese Beschrénkung entspricht der Praxis des Bundes-
gerichtes (vgl. etwa BGE 106 la 71 ., 114 la 370).

Gestaltungsplane bezwecken eine architektonisch und hygienisch gute, der baulichen und land-
schaftlichen Umgebung angepasste Uberbauung, Gestaltung und Erschliessung zusammenhan-
gender Flachen; sie haben insbesondere vor schéadlichen Einwirkungen zu schitzen. Sie kénnen
die Zahl, die Art, die Lage, die &usseren Abmessungen, die Geschosszahl, die Durchmischung der
Nutzung und weitere bauliche Einzelheiten der im Plangebiet zu erstellenden Bauten und Anla-
gen bestimmen (vgl: § 44 Abs. 1 und 2 PBG).

Gestaltungspléne kénnen mit Sonderbauvorschriften verbunden werden. Die Gestaltungspléne
und die Sonderbauvorschriften kdnnen von den aligemeinen baupolizeilichen Bestimmungen
abweichen (vgl. § 45 PBG).

2.3 Behandlung der Beschwerden

2.3.1 Die Biirgergemeinde Starrkirch-Wil - vertreten durch Flrsprech Harald Rifenacht, Solo-
thurn - beantragt, der Plan sei (in Gutheissung der Beschwerde) vom Regierungsrat nicht zu ge-
nehmigen und an die Gemeinde zurlickzuweisen (vgl. § 18 Abs. 2 PBG); dies unter Kosten- und
Entschddigungsfolge. Auch die Beschwerdefihrer Mattenberger beantragen die Nichtgenehmi-

gung des Planes in der vorgelegten Form; vielmehr sei die zuldssige Bauhdhe im Plangebiet auf
das Niveau der bestehenden gegenuberliegenden Dorfhalle zu beschranken.

Betreffend die Ausfuhrungen der Parteien wird auf die Akten verwiesen. Sowelt notwendlg,
wird darauf in den nachfolgenden Erwégungen eingegangen.

2.3.2 Als Adressaten abweisender Einspracheentscheide des Gemeinderates sind die Rekur-
renten zur Beschwerde legitimiert, zumal kein Anlass zur Annahme besteht, der Gemeinderat
sei auf ihre Einsprachen zu Unrecht eingetreten. Auf die frist- und formgerecht eingereichten
Beschwerden ist folglich einzutreten.

2.3.3 Die Blrgergemeinde begrindet ihre Antrédge im Wesentlichen wie folgt: im nérdlichen
Bereich wirden die massgeblichen Grenzabstédnde gegeniliber Grundstlicken ausserhalb des
Plangebietes an mindestens zwei Stellen unterschritten. Sodann sehe das ktinftige - und gemass
Stand der Ortsplanungsrevision (Planauflage im Spétherbst 2002) bereits heute zu beachtende -
Zonenreglement in der Zone fir éffentliche Bauten und Anlagen (OBA) bloss ein oder zwei
Geschosse und eine max. Gebdudehohe von 7,5 m vor, wobei massige Abweichungen von der
Grundnutzung im Rahmen eines Gestaltuhgsplanes dann méglich seien, wenn keine 6ffent-
lichen oder achtenswerten privaten Interessen entgegenstiinden. Vorliegend aber sei bei einer
projektierten Gebdudehohe von nahezu 16 m nicht auf eine bloss massige Abweichung zu
schiiessen; ferner seien durchaus 6ffentliche (Ortsbildschutz) wie private (Beschattung) interes-
sen tanglert Letztlich ordne sich der geplante Neubau mit seiner Gbermaéssigen Hohe offen-
sichtlich nicht in die Umgebung ein.

Auch die Beschwerdeftihrer Mattenberger beklagen eine mangelnde Einpassung der g.eplanten
Baute in die Umgebung (Wohnzonen WE und W2). Die mit dem Projekt realisierte Vervielfa-

- chung des bestehenden Schulraumes komme denn auch nicht einer angemessenen Erweiterung

der vorhandenen Einrichtungen gleich, wie es die Sonderbauvorschriften als Zweck des Planes

postulieren wirden. Schliesslich habe der GR, hinter dem Projekt "Layer" stehend, ihre Einspra-
che nicht objektiv beurteilt; seine Erwagungen im Einspracheentscheid seien vielmehr auswei-
chend.

2.3.4 Wie von den Vertretern des BID bereits anldsslich der Parteiverhandlung aufgezeigt,
lassen sich vorliegend drei Themenbereiche unterscheiden. Es sind dies das Verhéltnis zwischen
graphischem Planinhalt und Sonderbauvorschriften ("Spezialvorschriften”), die Rechtmassigkeit
des Planes und dessen Zweckmassigkeit. Daneben wird dem Gemeinderat seitens der Beschwer-
defUhrer Mattenberger sinngemédss Befangenheit unterstellt.




a) Gemass § 9 Abs. 1 PBG obliegt die Ortsplanung der Einwohnergemeinde, wobei der Gemein-
derat als Planungsbehérde fungiert (vgl. § 16 Abs. 3 PBG). Da der Gemeinderat gleichzeitig das
Exekutivorgan der Gemeinde ist und deren Interessen wahrzunehmen hat, kénnen - insbeson-
dere soweit es bei der Planung um die OBA geht - durchaus Interessenkonflikte entstehen. Dies
hat der Gesetzgeber offensichtlich in Kauf genommen. Andernfalls hdtte er - in Anlehnung an
prozessuale Bestimmungen {ber den Ausstand - die Planungshoheit in diesem Bereich anders
ordnen (d. h. einer andern Behérde Gbertragen) missen. Dies entbindet den Gemeinderat in-
dessen nicht von der Pflicht, Objektivitdt walten zu lassen. Die Kontrolle kommt dem Regie-
rungsrat zu, der die Pldne zu genehmigen und gleichzeitig Gber erhobene Planbeschwerden zu
entscheiden hat. :

Der gemeinderdtliche Entscheid Gber die Einsprache Mattenberger ist zwar knapp gehalten und
. zuweilen pointiert formuliert. Indessen liess bereits die erhobene Einsprache an sprachlicher
Deutlichkeit nichts vermissen. Selbst wenn keine Zweifel aufkommen mégen, dass der Gemein-
derat voll hinter dem aufgelegten Projekt steht, kann aus seinem Entscheid immerhin nicht ab-
- geleitet werden, er habe bei der Behandlung der Einsprache Mattenberger in Sachen objektiver
Beurteilung tiber Geblihr Zurtickhaltung gelibt oder gar Willkiir walten lassen. Soweit es ums
Inhaltliche geht, wird auf die nachfolgenden Erwdgungen verwiesen. '

b) Beide Beschwerdefiihrer glauben, einen unaufiéslichen inneren Widerspruch des Planes zu er-
‘kennen. So erklare es Ziff. 1 der Spezialvorschriften als Zweck des Planes, durch eine angemesse-
ne Erweiterung der vorhandenen Einrichtungen ein attraktives und gut in die Umgebung einge-
passtes Dorfzentrum zu schaffen, derweil der graphische Gehalt des Planes gerade vom Gegen-
" teil zeuge. Es sei weder die Angemessenheit der Erweiterung noch eine gute Einpassung zu er-
kennen.

Der graphische Planinhalt, das konkrete Projekt also, ist nichts anderes als die Interpretation der
Planungsbehérde (Gemeinderat) von Ziff. 1 der Spezialvorschriften. Sie ist damit spezieller und
geht dem gleichrangigen "Zweckartikel" vor. Der Gehalt des letzteren ist damit rein deskriptiv.

¢) Im Rahmen der Prafung der Rechtmassigkeit (vgl. § 18 Abs. 2 PBG) sind - den Riigen der Be-
schwerdefihrer folgend - das Verhaltnis zwischen dem Plan und den kinftigen Zonenbestim-
mungen (gemdss héngiger Ortsplanungsrevmon) zu klaren und die Einhaltung der gesetzlichen
Grenzabstédnde zu Uberprifen.

aa) Die aktuell noch gL‘iAItige Ortsplanung datiert aus dem Jahre 1990. lhre Revision wurde vom
_ Gemeinderat mit Beschluss vom 5. Juli 2004 verabschiedet und ist mittlerweile dem Regierungs-
rat zur Genehmigung vorgelegt worden.

Ein allfalliger Konflikt des hier zu beurteilenden Teilzonen- und Gestaltungsplanes mit der ak-
tuell noch gultigen Ortsplanung wird von den Rekurrenten nicht geltend gemacht und ist auch
sonst nicht weiter zu verfolgen. Derweil monieren die Rekurrenten einen Konflikt mit der neuen

- Ortsplanung, welcher angesichts des Verfahrensstandes "eine gewisse Vorwirkung” zukomme.
Konkret beziehen sich die Beschwerdefihrer auf die neuen Zonenvorschriften zur OBA (in De-
tail siehe vorstehend Ziff. 2.3.3).

Nach § 15 Abs. 2 PBG diirfen ab dem Zeitpunkt der 6ffentliche Auflage eines Nutzungsplanes bis
zum rechtskréftigen Entscheid Uber diesen an den einbezogenen Grundstlicken keine baulichen
Massnahmen mehr getroffen werden, welche die Ausfiihrung des Planes behindern kénnten
(negative Vorwirkung). Die vom Gemeinderat beschlossenen neuen Zonenvorschriften sehen fir
die OBA - wie von den Beschwerdefiihrern richtig bemerkt - max. 2 Geschosse und eine Geb&u-
dehéhe von max. 7,5 m vor, wobei méssige Abweichungen im Rahmen eines Gestaltungsplanes
dann méglich sind, wenn keine 6ffentlichen oder achtenswerten privaten Interessen entgegen-
stehen.

Dass die projektierte Uberbauung mit ihren bis zu fiinf Geschossen und einer Gebdudehéhe von

- bis zu 15,8 m nicht mehr im Rahmen einer méssigen Abweichung liegt, bedarf keiner weiteren
Ausfihrungen. Indessen handelt es sich beim zur Genehmigung eingereichten Plan nicht "bloss"
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um einen Gestaltungs-, sondern-um einen Teilzonen- und Gestaltungsplan. Als solcher bewirkt
er eine - im Vergleich zur parallel hangigen Ortsplanungsrevision - vorgezogene Revision der ak-
tuell noch gtiltigen Zonenordung aus dem Jahre 1990, namlich in einem begrenzten Teilgebiet
der OBA. Er schafft - im Vergleich zur tibrigen OBA - eine spezielle. Damit steht er auch nicht im
Konflikt mit einer (ibergeordneten Planung, wie ihn § 18 Abs. 2 PBG untersagt. Vielmehr steht
er - als Teilzonenplan - auf der gleichen Stufe wie die noch nicht rechtskréaftige neue Ortspla-
nung. Und letztlich verstGsst der Plan in Sachen Geschosszahl und Geb&udehdéhen auch nicht ge-
gen die Kantonale Bauverordnung (KBV; BGS 711.61). -

Eine andere, aber nicht an dieser Stelle zu | erdrternde Frage ist, ob sich die Schaffung dieser spe-
ziellen OBA planerisch als zweckmaéssig erweist. Dabei wird - nebst anderen Momenten - auch
das Verhaltnis des Teilzonen- und Gestaltungsplanes zu den Zonenvorschriften der neuen Orts-

* planung in die Betrachtung mit einzubeziehen sein.

bb) Von der Blrgergemeinde werden explizit die Grenzabstdnde im nérdlichen Teil des Plange-
bietes in Frage gestelit, namlich insbesondere im Bereich der nordwestlichen Ecke der projek-
tierten neuen Gemeindeverwaltung (wo der Plan einen Grenzabstand von 4,4 m ausweist) und
im Bereich des Schulhauses (Grenzabstand gem. Plan: 6,1 m bzw. 9,8 m).

Der zu beachtende Grenzabstand ergibt sich aus Geschosszahl und Gebaudeldnge (vgl. § 22 Abs.
2 KBV i.V.m. Anhang Il zur KBV). Vorliegend werden vom Plan Baufelder ausgeschieden; gleich-
zeitig liegt ein in den Ausmassen feststehendes konkretes Bauprojekt vor. Dies bedeutet, dass
zwar die Baufelder als solche den minimalen gesetzlichen Grenzabstand einhalten missen, sich
derselbe indessen aus Ldnge und Geschosszahl der projektierten Bauten errechnet.

. Umstritten ist die Ldnge der Nordfassade. Die Biirgergemeinde geht von einer einzigen Baute
von gut 50 m Lange aus, derweil der Gemeinderat das Schulhaus, den rickspringenden Mittel-
teil (Feuerwehrmagazin) und die Gemeindeverwaltung - obwohl zusammengebaut - je einzeln
betrachtet und auf drei Bauten schliesst (vgl. Vernehmlassung und Ausfiihrungen von Planer
Schachenmann anlésslich der Parteiverhandlung). Geht man von der Regel aus, dass zurlickver-
setzte Bauteile (hier: Feuerwehrmagazin) dann auf die Fassadenldnge anzurechnen sind, wenn
ihre Lange grosser ist als die Tiefe des Riicksprunges (sog. 45°-Regel; vgl. diesbeziiglich die Ab-
bildungen in Anhang | zur KBV, Ziff. 9), ist ohne weiteres auf eine einzige Baute zu schliessen

“{Lange des zurlickversetzen Bauteils: 15 m; Ricksprungtiefe: bloss gut 10,5 m). Die von der Biir-
gergemeinde monierte Praxis, wonach die 45°-Regel dann nicht mehr zur Anwendung gelange,
wenn der zurlckversetzte Bauteil den gréssten gesetzlich vorgesehenen Grenzabstand (dies wé-

“ren gem. der Tabelle in Anhang Il zur KBV 13,1 m) einhalte, ist dem Regierungsrat nicht be-
kannt. Indessen sind (insbesondere am dreidimensionalen Modell) optisch klar zwei Bauteile zu
unterscheiden: der kubische Schulhaustrakt im Osten und der "Flachbau" - bestehend aus Feu-
erwehrmagazin und Gemeindeverwaltung - im Westen. Gleichzeitig ist im Bereich des Riick-
sprungs (Plattform noérdlich des Feuerwehrmagazins) der gesetzlich vorgeschriebene Geb&ude-
abstand (namlich zwischen Schulhaus und Gemeindeverwaltung) eingehalten. Damit ist - aus
Norden betrachtet - von zwei Bauten auszugehen (dem 4/5-geschossigen Schulhaus mit einer
Fassadenldnge von 23,5 m und dem flacheren westlichen 2/3-geschossigen Teil von knapp 27 m
Lange).

Damit bleibt - zur Feststellung der minimalen Grenzabsténde der Baufelder - die jeweils mass- .
gebliche Geschosszahl der Bauten zu bestimmen. Das Schulhaus ist an seiner norddstlichen Ecke
4-geschossig, an der nordwestlichen Ecke (kraft der Gebdudehshe von max. 15,8 m) indessen 5-
geschossig. Seine Ostfassade wiederum misst {(ohne den 1-geschossigen Anbau im Norden) 21 m-
und ist durchgehend 4-geschossig. Der aus Feuerwehrmagazin und Gemeindeverwaltung beste-
“hende Trakt schliesslich ist im &stlichen Bereich der Nordfassade 2-geschossig und im westlichen
Bereich (mit einer Gebaudeh&he von max. 8 m) 3-geschossig.

Aus den graphischen Darstellungen in Anhang Il zur KBV, Abbildung 4, ergibt sich, dass be| ho-
henmadssig gestaffelten Baukorpern der aus der héheren Geschosszahl sich ergebene grssere
Grenzabstand nur in jenen Fassadenbereichen (Teilldngen) einzuhalten ist, in welchen die héhe-
re Geschosszah! auch tatsachlich gegeben ist. Vorliegend - und zwar beim Schulhaus wie auch
beim westlich anschliessenden Trakt - handelt es sich indessen nicht um héhenmassig gestaffelte
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Baukérper. Die je uneinheitliche Geschosszahl dieser Bauten gegen Norden ergibt sich vielmehr
aus dem von Osten nach Westen abfalilenden Terrain, und es findet die Regel geméass Abbildung
4 nicht analoge Anwendung. Vielmehr ist die jeweils hhere Geschosszahl massgebend, und dies
fur die ganze Fassadenldnge, weshalb - fir die Bestimmung der Grenzabstdnde - das Schulhaus
als 5- und der restliche Bauteil als 3-geschossig zu betrachten ist.

Demnach verhilt es sich wie folgt: Das Baufeld fir die knapp 27 m messende - aus Feuerwehr-
magazin und Gemeindeverwaltung bestehende - 3-geschossige Baute hat einen Grenzabstand
von 7 m einzuhalten (vgl. Tabelle in Anhang Il zur KBV). Derweil weist der Plan einen solchen
von bloss 4,4 m aus und erweist sich - wie die Rekurrenten zu Recht geltend machen - insofern
als rechtswidrig. Die 5-geschossige Nordfassade des Schulhauses misst 23,5 m, woraus ein mini-
maler Grenzabstand von 9,4 m resultiert. Dieser ist - entgegen der Sichtweise der Blirgergemein-
" de - eingehalten, ist doch nicht ab dem Baufeid flr den bloss. 1-geschossigen Vorbau zu messen,
sondern ab dem zurlickversetzen Baufeld fiir den 5-geschossigen Gebaudeteil, und es weist die-
ses einen Grenzabstand von 9,8 m auf. Die 4-geschossige Ostfassade des Schulhauses wiederum
misst 21 m, was einen minimalen Grenzabstand von 7,5 m ergibt. Dieser ist - gegen Osten - ohne
weiteres eingehalten. Damit bleibt noch der Grenzabstand des Baufeldes im Bereich der 4-ge-
schossigen Nordost-Ecke des Schulhauses zu priifen. Aus Abbildung Nr. 1 von Anhang Il zur KBV
-ergibt sich, dass im ganzen Eckbereich - also nicht nur bis zur Winkelhalbierenden - jeweils der
kieinere der beiden Fassadenabstiande massgebend ist. Dies bedeutet vorliegend, dass im gan-
zen Eckbereich bloss der - aus der Ostfassade sich ergebende - Abstand von 7,5 m einzuhalten ist
und nicht der - aus der Nordfassade resultierende - Abstand von 9,4 m. Aus dem Plan indessen
ergibt sich, dass die nordéstliche Ecke des Baufeldes fir das Schulhaus in einem Punkt (mit gut 7
m) auch diesen Abstand knapp unterschreitet.

Zusammenfassend ist festzuhalten, dass der Plan die minimalen Grenzabstdnde an zwei Stellen
nicht einhalt und sich insofern als rechtswidrig im Sinne von § 18 Abs. 2 PBG erweist.

d) Schliesslich bleibt zu prifen, ob sich der Plan im Sinne der Ausfiihrungen unter Ziff. 2.2 als
planerisch zweckmassig erweist.

aa) Die Beschwerdefihrer weisen vorerst darauf hin, dass die Nutzung der OBA durch die hén-
gige Ortsplanungsrevision (neue Zonenvorschriften) in Sachen Geschosszahl und Gebsdudehéhe
zurtickgestuft werde (vgl. dazu oben lit.-.c aa), derweil der Teilzonen- und Gestaltungsplan in die
Gegenrichtung weise, was einem Widerspruch gleichkomme. Sodann kdnne von einer guten
Einordnung des Projekts in die bauliche Umgebung nicht die Rede sein. Die vorgesehenen Neu- -
bauten steliten im sonst ausgewogenen Wohnquartier [bisher: W1 und W2; neu: WE (1 - 2) und

- W2] Fremdké&rper dar. Das bestehende - ebenfalls iberhohe - Schulhaus trete wegen seiner
grosseren Distanz zu den angrenzenden Wohnzonen wesentlich weniger stérend in Erschei-
nung, derweil die tibrigen - und nun teilweise zum Riickbau vorgesehenen - 6ffentlichen Bauten
die Gebdudehdhe von 7,5 m alle einhielten. Dass die Jury aus der Vielzahl von Projekten just das
hdchste ausgewahlt habe, sei unverstandlich. Das Ortsbild werde klar gestért, und die Auswir-
kungen auf die ndhere Nachbarschaft (u.a: vermehrte Beschattung) seien evident.

Die Beschwerdefithrer Mattenberger fihren ferner aus, das aufgelegte Projekt bewirke eine
Vervielfachung des heute gegebenen Schulraumes und mache deshalb - vor dem Hintergrund
der zu erwartenden Entwicklung der Einwohnerzahl Starrkirch-Wils - keinen Sinn. Anlasslich der
Parteiverhandlung stellten sie weiterhin den Beweisantrag, es sei das Projekt der Kantonalen
Denkmalpflege zur Stellungnahme zu unterbreiten.

bb) Vom mit der Revision der Ortsplanung beauftragten Planer war anlésslich der Parteiver-
handiung zu erfahren, dass bei der Festlegung der neuen (restriktiveren) Zonenvorschriften fur
die OBA (max. 2 Geschosse / max. Gebdudehéhe.von 7,5 m) davon ausgegangen worden sei,
dass fiir das Schulhaus - in Form eines Teilzonen- und Gestaltungsplanes - eine Ausnahme erfor-
derlich sein werde und auch gemacht werden kénne. Man habe die Zonenvorschriften fir die
OBA deshalb bewusst nicht auf das hdchste Geb&ude ausgerichtet; ein solches hitte auch nicht
im Interesse der Nachbarn gestanden.

Diese Uberleg'ung mag grundsé&tzlich zu Gberzeugen, und von einem planerischen Widerspruch,



6

wie ihn die Rekurrenten geltend machen, ist insofern nicht auszugehen. Auffallend sind viel-
mehr das Mass der Abweichung des Planes von der Grundnutzung (Bauten von bis zu 15,8 m
Hoéhe und damit 5 Geschossen) und der daraus sich ergebende starke Kontrast zu den angren-
zenden Wohnzonen (W2 nérdlich und WE nordéstlich). Damit sind die Fragen der Einordnung
des Projekts in die bauliche Umgebung und seiner Auswirkungen auf das Ortsbild angespro- .
chen.

Ob es ein Indiz oder gar Beweis fir die besondere Qualitat eines Projekts ist, wenn sich daran
die Geister scheiden - so die Meinung des Gemeindeplaners -, kann offen bleiben. Fest steht,
dass das Projekt "Layer" die Ansichten tats&chlich zu scheiden vermochte, und dies wohl nicht
zufallig. ) o ' ‘

Das Wettbewerbsprogramm fur den Neubau und die Gestaltung des Dorfzentrums bezeichnet
das bestehende Schulhaus von 1922 als Wahrzeichen Starrkirch-Wils. Das Planungsgebiet rund
ums Schulhaus (mit Freibad, Gemeindeverwaltung, Werkhof, Kindergarten und Dorfhalle) wird
als Zone mit Infrastrukturbauten bezeichnet. "Gegenstand des Wettbewerbs war es, mit den be-
stehenden und neuen Bauten ein neues Zentrum zu schaffen, weliches den Gemeindebewoh-
nern vermehrte Identitét schafft und durch seine aussenrédumliche Gestaltung mannigfache Nut-
zungen fur Schule und Kindergarten, flr die Gemeinde und fiir Vereine und Freizeit bietet"
(vgl. Bericht des Preisgerichts, S. 2, Ziff. 2). Ob dies mit dem von der Jury auserkorenen und nun-
‘mehr Plangegenstand bildenden Projekt “Layer” besonders gut gelungen ist (vgl. diesbeziiglich
wiederum den Bericht des Preisgerichts, S. 12 {.), mag offen bleiben, ist an dieser Stelle doch al-
lein zu prifen, ob sich der Plan noch als zweckmassig erweist. _

Die vom Plan gestitzt auf das Projekt "Layer” getroffene Anordnung und Gestaltung der neuen
offentlichen Bauten und Anlagen verleiht dem betroffenen Quartier unbestritten dusserst mar-
kante Zige. Uber den &sthetischen Gehalt mag man sich getrost streiten. Indessen auferlegt sich
der Regierungsrat diesbezliglich eine gewisse Zurlickhaltung. Dies angesichts der Tatsache, dass
das vorgelegte Projekt von einem 5-képfigen Preisgericht, dem 3 auswértige Architekten ange-
_hérten, aus 46 Eingaben ausgewahlt worden ist. Zu Gberzeugen vermag das vom Gemeinderat
vertretene Argument, dass das vorgelegte Projekt aufgrund seiner Konzentration (insb. Schul-
haus in Wirfelform) mit den Ressourcen (Bauland) sparsam umgehe und insbesondere die Grin-
zone Ostlich der Schulstrasse unberihrt lasse. Eben diese Konzentration - augenfétlig ausman-
‘dend in die grosse Bauhéhe des Schulhauses - bewirkt andererseits den recht schroffen Uber-
gang zur nérdlich angrenzenden Wohnzone. Diese wiederum ist geprédgt von typologisch recht
unterschiedlichen Bauten und Aussenrdumen. Es zeigt das Gebiet um die untere und (obere)
Schulstrasse das Bild einer vorwiegend zeitgemaéssen individuellen Bauweise. Vom Projekt am
stdrksten betroffen sind die nordlich des vorgesehenen Schulhauses situierte Liegenschaft GB
Nr. 327 und die nérdlich der neuen Gemeindeverwaltung anschliessende Liegenschaft GB

Nr. 346; weiterhin die nordéstlich des Schulhauses gelegene - im Eigentum der Blirgergemeinde
stehende - Baurechtsparzelle GB Nr. 436. Von den Eigentimern der Parzellen Nrn. 327 und 346
wird nicht Beschwerde gefuhrt.

In Wiirdigung aller Umsténde gelangt der Regierungsrat zum Schluss, dass sich der zur Geneh-
migung vorgelegte Teilzonen- und Gestaltungsplan noch als zweckmaéssig erweist; dies obwohl -
wie der Projektwettbewerb aufgezeigt hat - durchaus "sanftere" L&sungen mit besserer Ein-

-ordnung in die bestehenden Strukturén (Ortsbild) méglich gewesen waéren. Vor allem aber kann
dem Projekt nicht abgesprochen werden, dass es - wie dies offensichtlich gewtinscht war - inner-
halb der Gemeinde einen unverwechselbaren Ort schafft.

Zu den Vorbringen der Beschwerdefiihrer noch das Folgende: Die geltend gemachten Auswir-
kungen auf die nahere {nordliche) Nachbarschaft, namentlich die optische Erscheinung der pro-
jektierten Bauten und der durch diese bewirkte teilweise Entzug der Besonnung (insb. im Win-
ter und gegen Abend), sind nicht von der Hand zu weisen. Indessen kennt das 6ffentliche Bau-
recht - Uber die Vorschriften betreffend einzuhaltender Grenz- und Gebdudeabstande (vgl. dazu
oben lit. ¢) hinaus - keinen Anspruch auf Licht und Aussicht. Ferner féllt - gemass den anléasslich
des Augenscheins gewonnen Eindriicken - auf, dass die von der Gemeinde zur Verfligung gestel-
lten Fotomontagen die Situation zwar eher gtinstig darstellen, derweil die von den Beschwerde-
fihrern Mattenberger im Rahmen des Einspracheverfahrens zu den Akten gereichten - mit
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Handskizzen ergdnzten - Fotografien die Situation zu dramatisch erscheinen lassen. Es ist davon
auszugehen, dieselben seien aus kurzer Distanz und mit geringer Brennweite - also in gewisser
Verzerrung der Perspektive - aufgenommen worden. Schliesslich ergibt sich aus den vorstehen-
den Erwdgungen rund um die Zweckmassigkeit des Planes, dass auf die von den Eheleuten Mat-
tenberger beantragte Einholung einer Stellungnahme der Kantonalen Denkmalpflege verzich-
tet werden kann. Der Sachverhalt ist genligend erstellt; entsprechend wird dem Beweisantrag
keine Folge gegeben. Und letztlich noch Folgendes: Die Frage, ob das vorliegende Projekt ange-
sichts der zu erwartenden Entwicklung der Einwohnerzahl der Gemeinde angemessen oder aber
Gberdimensioniert ist, mag man sich zwar stellen. Sie ist indessen keine solche des Bau- und Pla-
nungsrechts und folglich in diesem Verfahren nicht zu beurteilen.

235 Gestiitzt auf die vorstehenden Erwdgungen und § 18 Abs. 3 PBG, wonach der Regie-
rungsrat - ndmiich in Abweichung von der Regel, wonach rechtswidrige Plane an die Gemeinde
zurickzuweisen sind (vgl. § 18 Abs. 2 PBG) - Plandnderungen selbst beschliessen kann, wenn de-
ren Inhalt eindeutig bestimmbar ist, ist der Plan - in teilweiser Gutheissung der Beschwerden -
mit Vorbehalt zu genehmigen. Er ist von der Gemeinde dergestalt zu tiberarbeiten, dass die ge-
setzlichen Grenz- und Geb&dudeabstdnde ausnahmslos eingehalten sind. Im Bereich der nordgst-
lichen Ecke des neuen Schulhauses wird es mutmasslich genligen, die Ecke des Baufeldes (fir
den 4/5-geschossigen Bauteil) auf die Ecke der Baute selbst zurlickzunehmen, um die gebotenen
7,5 m einzuhalten. Im Bereich der projektierten Gemeindeverwaltung (Nordwesten), wo der mi-
nimale Grenzabstand von 7 m um 2,6 m unterséhritten wird, bietet sich die Redimensionierung
des Projekts oder/und - wie von den Gemeindevertretern als realistische Lésung in Aussicht ge-
stellt - die Einrdumung einer Ndherbau-Dienstbarkeit durch den Nachbarn (Parzelle Nr. 346) an.
Im Falle der zweiten L&sung ist zu beachten, der gesetzliche Gebdudeabstand zwingend einzu-
~ halten ist. ’

- Der nach obigen Vorgaben tiberarbeitete Plan ist dem Bau- und Justizdepartement nachzurei-
chen. -

2.3.6 Bei diesem Ausgang des Beschwerdeverfahrens (teilweise Gutheissung der Beschwer-
den) haben die Beschwerdeflhrer bloss reduzierte Verfahrenskosten (Entscheidgebthr und Aus-
lagen) zu tragen [vgl. § 37 Abs. 2 i.V.m. § 77 Verwaltungsrechtspflegegesetz (BGS 124.11) und

§ 101 Zivilprozessordnung (BGS 221.1)]. Sie sind mit je Fr. 500.-- zu beziffern und durch die
geleisteten Kostenvorschiisse gedeckt; die Gberschiessenden Betrage sind zuriickzuerstatten.
Parteientsch&digungen sind keine auszurichten (vgl. § 39 VRG).

2.4 _ Prufung von Amtes wegen

- Formell ist das Verfahren korrekt durchgefiihrt worden.

im materieller Hinsicht sind Gber die im Rahmen der Behandlung der Beschwerden gemachten
Feststellungen hinaus keine Bemerkungen anzubringen. :

3. Beschluss

3.1 Die Beschwerden der Birgergemeinde Starrkirch-Wil, Starrkirch-Wil, und von Peter und
Susanna Mattenberger-Ritschard, Starrkirch-Wil, werden im Sinne der Erwdgungen teil- -
weise gutgeheissen und im Ubrigen abgewiesen.

Die reduzierten Verfahrenskosten von je Fr. 500.-- werden den Beschwerdefuhrern auf-
erlegt. Sie sind durch die geleisteten Kostenvorschiisse von je Fr. 1'000.-- gedeckt und
werden mit diesen verrechnet.

© 3.2 Der Teilzonen- und Gestaltungsplan "Gemeindezentrum" mit Sonderbauvorschriften
wird im Sinne der Erwagungen (vgl. insb. Ziff. 2.3.5) mit Vorbehalt genehmigt.




3.3 Die Einwohnergemeinde Starrkirch-Wil wird eingeladen, den geméass den Vorgaben in
den Erwédgungen (vgl. insb. Ziff. 2.3.5) Uiberarbeiteten Plan - versehen mit den Geneh-
migungsvermerken der Gemeinde - in vier Exemplaren dem Amt flr Raumplanung
nachzureichen.

3.4 Bestehende Plane und Reglemente verlieren, soweit sie mit dem genehmigten Plan (in
- der Uberarbeiteten und vom Bau- und Justizdepartement genehmigten Fassung) in Wi-
derspruch stehen, ihre Rechtskraft.

3.5 Die Einwohnergemeine Starrkirch-Wil hat eine Genehmigungsgebdhr von Fr. 2'500.--
sowie Publikationskosten von Fr. 23.--, insgesamt Fr. 2'523.--, zu bezahlen. Dieser Be-
trag wird dem Kontokorrent der Einwohnergemeinde Starrkirch-Wil belastet.

Dr. Konrad Sc.hwaller
Staatsschreiber

Rechtsmittelbelehrung

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




Kostenrechnung Einwohnergemeinde Starrkirch-Wil, 4656 Starrkirch-Wil

Genehmigungsgebiihr: Fr.  2'500.- (KA 431000/A 80553)
. Publikationsgebihr: . Fr. 23 - (KA 435015/A 45820)
‘ Fr.  2'523.- - I
Zahlungsart: ~ Belastung im Kontokorrent Nr. 111133

Kostenrechnung Fiirsprech Harald Riifenacht, Postfach 1355 4502 $olothurn A

(i.S. Birgergemeinde Starrkirch-Wil, 4656 Starrkirch-Wil) ‘

Kostenvorschuss: Fr. 1'000.-- - (Fr. 500.-- von 11910.1 auf
Verfahrenskosten: Fr. 500.-- . KA 431032/A 80614 umbuchen)
(inkl. Entscheidgebuhr) S '
Rickerstattung: Fr. 500.-- © (aus 119101)

Kostenrechnung Peter und Susanna Mattenberger-Ritschard, 4656 Starrkirch-Wil

Kostenvorschuss: Fr. 1'000.-- (Fr. 500.-- von 119101 auf.
Verfahrenskosten: “Fr. 500.-- ; ‘KA 431032/A 80614 umbuchen)
(inkl. Entscheidgebiihr)

Riickerstattung: Fr. 500.-- (aus 119101)
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* Verteiler

Bau- und Justizdepartement
Bau- und Justizdepartement, Rechtsdienst (re)
Bau- und Justizdepartement, Leiterin Administration (br) (Beschwerde Nr. 2003/120)
‘Bau- und Justizdepartement (ng) (z.Hd. Amt fir Finanzen zur Ruckerstattung)
Debitorenbuchhaltung BJD
Amt fGr Raumplanung TS/He (3), mit Akten und 1 gen. Plan mit Sonderbauvorschriften (spater)
Amt fir Raumplanung, Debitorenkontrolle (Ci)
Amt flir Raumplanung, Fachstelle Ortsbildschutz
Amt fir Umwelt
Amt far Verkehr und Tlefbau
Solothurnische Gebaudeversicherung, Baselstrasse 40, 4500 Solothurn
Amtschreiberei Olten-G&sgen, Amtshaus, 4600 Olten, mit 1 gen Plan mit Sonderbauvorschrlften
(spater)
‘Sekretariat Katasterschatzung, mit 1 gen. Plan mit Sonderbauvorschriften (spater)
Amt fir Finanzen.(2), zum Umbuchen '
Amt fir Finanzen, zur Belastung im Kontokorrent
Kantonale Finanzkontrolle
Fursprech Harald Rifenacht, Postfach 1355, 4502 Solothurn (lettre signature)
Peter und Susanna Mattenberger-Ritschard, Untere Schulstrasse 34, 4656 Starrklrch-Wll (Iettre
signature)
Einwohnergemeinde Starrkirch-Wil, 4656 Starrkirch-Wil, mit 1 gen. Plan mit Sonderbauvor-
schriften (spéater), (Belastung im Kontokorrent)
Baukommission Starrkirch-Wil, 4656 Starrkirch-Wil
Heinrich Schachenmann, Biro fir Raumplanung, Dorfstrasse 14, 4581 Ktttigkofen
Amt fur Raumplanung, Abt. Baugesuche / Pldne (zuhanden Staatskanzlei, fr Publikation im
- Amtsblatt: Einwohnergemeinde Starrkirch-Wil: Genehmigung mit Vorbehalt Teilzonen-
und Gestaltungsplan "Gemeindezentrum*® mit Sonderbauvorschriften) -




