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At 'solothurn
Regierungsratsbeschluss vom 18. Marz 2003
Nr. 2003/478

Zuchwil: Revision der Ortsplanung / Genehmigung
Behandlung der Beschwerde

1. Ausgangslage

Die Einwohnergemeinde Zuchwil unterbreitet dem Regierungsrat die Revision der Ortsplanung,
bestehend aus:

- Bauzonen- und Gesamtplan (mit Zuteilung der Larmempfindlichkeitsstufen) 1:2'500
- Strassen- und Baulinienplan 1:2'560
- Bau- und Zonenreglement

zur Genehmigung.

Diese Revision st{itzt sich vor allem auf folgende Unterlagen ab:

Naturinventar

1

- Studie Uber die Grunstrukturen

- Inventar der Fruchtfolgeflachen FFF 1:4°000
- Landwirtschaftsinventar 1:41000

~  Waldfeststellungsplane 1:500

- Raumplanungsbericht

- Leitbild.
2. Erwdgungen
2.1 Verfahren

Die Unterlagen der Ortsplanung wurden vom Gemeinderat Zuchwil am 26. April 2001 beschlos-
sen und lagen in der Zeit vom 10. Mai bis zum 11. Juni 2001 &ffentlich auf. Wahrend der Aufla-
gefrist gingen 12 Einsprachen ein. Der Gemeinderat behandelte die Einsprachen und beschloss
am 28. Februar 2002 eine zweite 6ffentliche Auflage. Eine Einsprache lehnte er am 8. Mé&rz 2002
ab. Die zweite 6ffentliche Auflage fand vom 14. Mérz bis zum 15. April 2002 statt. Am 14. No-
vember 2002 beschloss der Gemeinderat eine Anpassung der Bauzone flr das Hauptpumpwerk
Widi. Diese lag vom 5. Dezember 2002 bis zum 13. Januar 2003 &ffentlich auf. Dagegen gingen
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keine Einsprachen ein. Die Bestimmungen des Baureglements wurden von der Gemeindever-
sammlung am 9. Dezember 2002 genehmigt.

Gegen den ablehnenden Einspracheentscheid des Gemeinderates vom 8. Mérz 2002 hat die Fir-
~ ma Wyss Samen und Pflanzen AG, Zuchwil, vertreten durch Dr. Max Fllckiger, Rechtsanwalt und
Notar, Solothurn, (nachfolgend Beschwerdeflhrerin genannt) Beschwerde beim Regierungsrat
eingereicht. Der Gemeinderat hat mit Schreiben vom 26. Juni 2002 zu dieser hdngigen Be- )
schwerde Stellung genommen. Beamte des instruierenden Bau- und Justizdepartements fihrten
am 24. September 2002 einen Augenschein mit Parteibefragung durch.

2.2 Rechtliches

Nach § 9 Abs. 1 des Planungs- und Baugesetzes vom 3. Dezember 1978 (PBG, BGS 711.1) ist die
Ortsplanung Aufgabe der Einwohnergemeinden. Die Nutzungspldne sind geméss § 18 Abs. 1
PBG durch den Regierungsrat zu genehmigen. Nach Abs. 2 dieser Bestimmung (berprift sie der
Regierungsrat auf ihre Recht- und Zweckméssigkeit sowie auf die Ubereinstimmung mit tber-
geordneten Planungen. Plane, die rechtswidrig oder offensichtlich unzweckmassig sind, und
Plane, die Gbergeordneten Planungen widersprechen, weist er an die Gemeinde zurtick. Bei der
Prafung der Zweckmdssigkeit auferlegt sich der Regierungsrat allerdings nach § 18 Abs. 2 PBG
und Art. 2 Abs. 3 des Bundesgesetzes (ber die Raumplanung (RPG) - zur Wahrung der den Ge-
meinden eingerdumten, relativ erheblichen Entscheidungsfreiheit - eine gewisse Zurtickhaltung.
Abgesehen davon, dass er nur bei offensichtlich unzweckmaéssigen Plénen einschreiten darf, hat
er den Gemeinden auch nicht eine von mehreren zweckmaéssigen Lésungen vorzuschreiben. Die-
se Beschréankung entspricht der Praxis des Bundesgerichtes (BGE 106 la 71, 114 la 364).

- 2.3 Behandlung der Beschwerde

Die Beschwerdefihrerin stelit den Antrag, der Kuppelbau (isler-Schale) auf dem Grundsttick GB
Zuchwil Nr. 1744 sei nicht, wie im Bauzonenplan vorgesehen, als schitzenswertes Kulturobjekt
festzuhalten. Die Einwohnergemeinde Zuchwil beantragt in ihrer Vernehmlassung vom 26. Juni
2002, die Beschwerde sei abzuweisen und die Ortsplanungsrevision ohne Anderung zu geneh-

migen.

Anléasslich des Augenscheins und einem Gesprach der Beschwerdefiihrerin mit der Einwohner-
gemeinde Zuchwil wurde klargestellt, dass die Bezeichnung des Kuppelibaus als schitzenswertes
Kulturobjekt weitere An- oder Umbauten nicht verhindert, soweit die Kuppel als Element sicht-
bar und erlebbar bleibt. Bei Bauvorhaben, von denen der Kuppelbau tangiert sein kénnte, be-
steht ein Mitspracherecht der kantonalen Denkmalpflege. Gemeinde, Bauherr und Denkmal-
pflege bemihen sich dabei um eine gemeinsam erarbeitete Losung.

Aufgrund dieser kldrenden Verhandlungen zog die Beschwerdefihrerin ihre Beschwerde am
22. Oktober 2002 zurlick. Entsprechend ist die Beschwerde infolge Rickzuges von der Ge-

schaftskontrolle des Regierungsrates abzuschreiben. Die Beschwerdefihrerin hat die Verfah-
renskosten von Fr. 200.-- zu bezahlen, der Rest des Kostenvorschusses von Fr. 800.-- wird zur(ck-

erstattet.
24 Prafung von Amtes wegen
2.4.1 Formell wurde das Nutzungsplanverfahren richtig durchgefihrt.

2.4.2 Grundlagen der Ortsplanungsrevision




Die Ortsplanung (Zonen- und Erschliessungsplan) der Gemeinde Zuchwil datiert aus dem Jahre
1987 (RRB Nr. 3734 vom 22. Dezember 1987). Das revidierte kantonale Planungs- und Baugesetz
(PBG) verpflichtet die Gemeinden, ihre Bauzonenplédne den gednderten Bestimmungen anzu-
passen (§ 155 PBG). Im Zuge der Ortsplanung haben die Einwohnergemeinden ihrer Bevélke-
rung Gelegenheit zu geben, sich Gber die Grundzlige der anzustrebenden rdumlichen Ordnung
der Gemeinde zu dussern (§ 9 Abs. 3 PBG). Zudem sollen sie erstmals einen Gesamtplan (§ 24
Abs. 3 PBG) erlassen.

Auf kantonaler Ebene ist der Richtplan die wichtigste materielle Grundlage fiir die Revision der
kommunalen Nutzungspléne. Fir die zentrale Frage des Baulandbedarfs fiir die nachsten

15 Jahre stltzt sich dieser auf das Strukturkonzept des Kantons. Diese Grundlage zum kantona-
len Richtplan hat der Kantonsrat 1994 zur Kenntnis genommen. Die Revision der Ortsplanung
der Gemeinde Zuchwil stitzt sich auf diese Grundlage, insbesondere den Richtplan 2000 (RRB
Nr. 515 vom 15. Mérz 1999). Die Gemeinde Zuchwil ist gemdss kantonalem Richtplan der Kate-
gorie "Entwicklungsgemeinde in Zentrumsnéhe" zugeordnet. Diese Zuordnung erfolgt auf-
grund der spezifischen Entwicklungsvoraussetzungen der Gemeinde.

Auf kommunaler Ebene sind Leitbild, Naturinventar und Naturkonzept wichtige Grundlagen fir
die Nutzungsplanung. Die Gemeinde Zuchwil hat statt eines Naturkonzeptes eine Studie (iber
die Grinstrukturen erarbeitet, die soweit raumplanerisch von Bedeutung zweckmadssig im Ge-
samtplan umgesetzt wurde. Der Gemeinde wird empfohlen, fir die weitere und differenzierte
Umsetzung ein umfassendes Naturkonzept zu erarbeiten. Dieses sollte insbesondere 6kologische
Aufwertungsmassnahmen im Landschafts- und Siedlungsbereich sowie die Férderung der éko-
logischen Vernetzung umfassen.

2.4.3 Grosse der Bauzone

Die Bevélkerung von Zuchwil hat von 1986 bis 2000 um 496 Personen von 8'532 auf 9'028 Per-
sonen zugenommen. Das Leitbild sieht bis im Jahre 2015 ein Bevdlkerungswachstum auf etwa
11'000 Personen vor. Dieses angestrebte Wachstum um gegen 2'000 Personen ist wohl auch fir
eine Entwicklungsgemeinde in Zentrumsnahe zu optimistisch.

Die noch nicht Gberbaute Bauzone (Wohn- und Kernzonen sowie Gewerbezonen mit Wohnnut-
zung) der revidierten Ortsplanung umfasst 19.28 ha. In den Jahren 1979 bis 1994 wurden dem-
gegeniber 21.77 ha Wohn- und Kernzonen verbraucht. Die noch uniiberbaute Bauzone bietet
etwa weiteren 1'174 Personen Platz. Im bebauten Gebiet bestehen zudem freie Kapazitaten fur
etwa 575 zuséatzliche Personen. Der gesamte revidierte Bauzonenplan hat ein theoretisches Fas-
sungsvermdgen von 10628 Einwohnerinnen.

Die theoretisch mégliche Bevélkerungszunahme und die Bauzonengrésse stehen in Uberein-
stimmung mit den Grundsétzen des Planungs- und Baugesetzes und den Vorgaben des kanto-
nalen Richtplanes.

2.4.4 Waldfeststellung

Die Bestimmungen des Bundesgesetzes (iber den Wald vom 4. Oktober 1991 und der Kantona-
ten Verordnung Gber Waldfeststellung und Waldabstand vom 15. Juni 1993 verlangen zur Ver-
besserung der Bestandigkeit von Nutzungspldnen und im Interesse der Rechtssicherheit eine
Waldfeststellung im Bereich der Bauzone. Parallel zu den Revisionsarbeiten wurde deshalb
durch den zusténdigen Kreisférster der Waldverlauf festgestellt und in einem separaten Wald-
feststellungsplan dargestellt. Gestltzt auf diese rechtskraftige Waldfeststellung (Waldfeststel-
lungspldne vom 10. Juni 2001) sind die Waldgrenzen im Bauzonen- und im Erschliessungsplan
korrekt eingetragen worden. Neue Bestockungen ausserhalb dieser definitiv festgelegten
Waldgrenzen gelten in der Bauzone nicht als Wald.

2.4.5 Fruchtfolgefléchen
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Die kantonale Erhebung 1987 (auf der Grundlagenkarte 1:25'000) verlangte fir Zuchwil Frucht-
folgeflédchen (FFF) ausserhalb Bauzonen von 65 ha. Der neue, bei der Ortsplanungsrevision er-
stellte Inventarplan FFF 1:4'000 ergibt eine Fldche von 71.7 ha. Die vorliegende Erhebung erfillt
die kantonalen Anforderungen.

2.4.6 Materiell sind folgende Bemerkungen zu machen:
2.4.6.1 Reservezone

Die Reservezone fir 6ffentliche Bauten und Anlagen stlich des Sportzentrums liegt in der kan-
tonalen Uferschutzzone. Mit dieser Reservezone wird die planerische Idee der méglichen Ent-
wicklungsrichtung des Sportzentrums aufgezeigt. Offen .und vorlaufig noch nicht durchgefihrt
wurde die Abwagung zwischen den Interessen des kantonalen Ufer- und Landschaftsschutzes
und der regionalen Sportanlage. Die Reservezone wird nur mit dem ausdricklichen Vorbehalt
genehmigt, dass die umfassende Interessenabwégung im Rahmen der Recht- und Zweckmassig-
keitsprifung bei einer spateren allfélligen Umzonung in Zone fur 6ffentliche Bauten und Anla-
gen noch zu leisten ist und nicht zum voraus Anspruch auf die Einzonung besteht.

2.4.6.2 Llandschaftsschutzzone im Bereich der Solothurnischen Entsorgungsgesellschaft (SEG)

Die Abgrenzung der Landwirtschafts- und Landschaftsschutzzone stidwestlich angrenzend an
das Areal der SEG ist an den ge&nderten Teilzonen- und Gestaltungsplan SEG anzupassen (ge-
nehmigt mit RRB Nr. 2003/404 vom 10. Méarz 2003).

2.4.6.3 Genereller Entwaésserungsplan (GEP)

Das Generelle Kanalisationsprojekt (GKP) der Gemeinde Zuchwil, genehmigt vom Regierungsrat
mit RRB Nr. 605 vom 31. Mé&rz 1992, entspricht nicht mehr den gesetzlichen Anforderungen.
Gemadss Art. 5 der Allgemeinen Gewadsserschutzverordnung des Bundes vom 28. Oktober 1998
(GSchV) in Verbindung mit § 39 PBG erstellt die Gemeinde einen Generellen Entwasserungsplan
(GEP). Grundlage dafir ist der Uiberarbeitete Zonenplan.

2.4.6.4 Kantonale Uferschutzzone

Im Bereich des Siedlungsgebietes entlang der Aare wird der schmale Streifen der kantonalen
Uferschutzzone im Bauzonen- und Gesamtplan nicht dargestellt. Die Flachen werden hingegen
der kommunalen Uferschutzzone als Grundnutzung zugewiesen. Das Ufer wird dadurch geni-
gend geschitzt, die Abgrenzung der kantonalen Uferschutzzone ist im Richtplan an den Bauzo-
nen- und Gesamtplan der Gemeinde Zuchwil anzupassen.

2.4.7 Gestltzt auf § 18 Abs. 3 Planungs- und Baugesetz (PBG) sind im Weiteren folgende
Punkte von Amtes wegen anzupassen:

2.47.1 Regenbecken A5/ Parzelle GB Nr. 1774

Die Uberlagerung der Parzelle GB Nr. 1774 mit Landschaftsschutzzone ist offensichtlich nicht
zweckmdéssig: Die baulichen Anlagen zur Versickerung des Regenwassers stehen im Widerspruch
mit den Vorschriften der Landschaftsschutzzone. Die Schutzzone ist hier aufzuheben und die
Parzelle nur der Landwirtschaftszone zuzuweisen. Dadurch wird sichergestellt, dass allfallige
weitere standortgebundene Bauten und Anlagen méglich bleiben.

2.4.7.2 Ergédnzungen im Bau- und Zonenreglement
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Die Reduktion des Gebdudeabstandes fur Kleinbauten kann nicht - wie in § 11 des Bau- und Zo-
nenreglements festgehalten - generell gewéhrt werden. Diese Bestimmung ist ersatzlos zu strei-
chen, es gilt § 29 der Kantonalen Bauverordnung.

Das Bau- und Zonenreglement ist mit folgendem neuen § zur ,Baustellenentsorgung” zu ergén-
zen: ,Fur Abbriiche mit mehr als 100m’ Abféllen sind durch die Bauherrschaft vor der Erteilung
der Baubewilligung ein Konzept und ein Vorschlag fur die Entsorgung zu erbringen (KAV § 11;
Formulare bei der Gemeinde erhaltlich).”

Der Abs. 3 des § 46 zur kantonalen Uferschutzzone ist wegzulassen. Das Bauverbot ist in der Na-
tur- und Heimatschutzverordnung bereits geregelt und gilt im Gbrigen auch fiir Hochbauten.

Das Bau- und Zonenreglement ist zudem mit folgendem neuen § zu den , geschiitzten archio-
logischen Fundstellen” zu ergénzen: ,,Durch die Kulturdenkmalerverordnung vom 19. Dezember
1995 werden die archédologischen Funde und die archdologischen Fundstellen unmittelbar ge-
schitzt (§ 5). Vor Erteilen der Baubewilligung sind der Kantonsarchéologie alle Baugesuche zur
Zustimmung einzureichen, die sich auf geschitzte archdologische Fundstellen und deren Umge-
bung beziehen (§ 17).”

2.4.7.3 Aktualisierung der Plangrundlagen
Auf allen noch zu erstellenden Plénen sind die oben erwédhnten Anpassungen zu berlicksichti-
gen. Zudem ist der Erschliessungsplan mit den Inhalten der Ausfihrungspléne der Autobahn A5
zu ergéanzen. Die bereinigten Pldne sind vor der Vervielfaltigung nochmals dem Amt fir Raum-
planung zur Kontrolle zu tberlassen.
2.5 Gesamtwirdigung
Die Revision der Ortsplanung Zuchwil erweist sich im Sinne der Erwdgungen und mit den ange-
brachten Ergdnzungen und Vorbehalten als recht- und zweckmassig (§ 18 Abs. 2 PBG). Sie ist zu
genehmigen.
3. Beschluss
3.1 Die Revision der Ortsplanung der Einwohnergemeinde Zuchwil, bestehend aus:
- Bauzonen- und Gesamtplan (mit Zuteilung der Larmempfindlichkeitsstufen) 1:2'500
- Strassen- und Baulinienplan 1:2'500

- Bau- und Zonenreglement

wird im Sinne der Erwdgungen und unter Berlcksichtigung der nach § 18 Abs. 3 PBG
gemachten Anpassungen genehmigt.

3.2 Die Beschwerde der Firma Wyss Samen und Pflanzen AG wird infolge Riickzugs von der
Geschéaftskontrolle des Regierungsrates abgeschrieben. Die Beschwerdefiihrerin hat die
Verfahrenskosten von Fr. 200.-- zu bezahlen. Diese werden mit dem geleisteten
Kostenvorschuss verrechnet. Der Restbetrag von Fr. 800.-- wird zurlickerstattet.
Parteientschaddigung wird keine zugesprochen.

3.3 Die Reservezone fir 6ffentliche Bauten und Anlagen beim Sportzentrum wird mit dem
ausdrucklichen Vorbehalt genehmigt, dass die umfassende Interessenabwigung bei



einer spateren allfdlligen Umzonung im Rahmen der Recht- und Zweckmassigkeits-
prifung noch zu leisten ist und nicht zum voraus Anspruch auf die Einzonung besteht.

3.4 Die Einwohnergemeinde Zuchwil hat im Anschluss an die Ortsplanungsrevision und
unter Bertcksichtigung des neuen Zonenplans die Arbeiten am Generellen Entwaés-
serungsplan (GEP) aufzunehmen.

3.5 Die Einwohnergemeinde Zuchwil wird gebeten, dem Amt fir Raumplanung bis zum
30. April 2003 folgende korrigierte Unterlagen zuzustellen: 7 Bauzonen- und Gesamt-
plane, 2 Erschliessungspléne, 4 Bau- und Zonenreglemente, 3 Satze Waldfeststellungs-
pléne, 1 FFF-Plan sowie ein Landwirtschaftsinventar. Davon ist 1 Exemplar des
Bauzonen- und Gesamtplanes in reissfester Ausflihrung zu erstellen. Die Plane und
Reglemente sind mit den Genehmigungsvermerken und den Originalunterschriften der
Gemeinde (Gemeindepréasident, Gemeindeschreiberin) zu versehen.

3.6 Die Gemeinde Zuchwil hat eine Genehmigungsgebihr von Fr. 11°000.-- sowie Publi-
kationskosten von Fr. 23.--, insgesamt Fr. 11'023.-- zu bezahlen.

3.7 Der kantonale Richtplan wird diesem Beschluss entsprechend fortgeschrieben. Das
Siedlungsgebiet (SW-2.1.1.) und das Landwirtschaftsgebiet (LE 1.1.1.) werden fest-
gesetzt und die Richtplankarte angepasst. Das Inventar und der Plan Uber die Frucht-
folgeflachen sind nachzufihren. Die kantonale Uferschutzzone ist im Richtplan an den
Bauzonen- und Gesamtplan der Gemeinde Zuchwil anzupassen.

3.8 Der bisherige Zonenplan und die Zonenvorschriften der Gemeinde Zuchwil (RRB
Nr. 4819 vom 25. August 1981 sowie RRB Nrn. 1534 vom 24. Mai 1983 und 845 vom
27. Mérz 1984) sowie alle weiteren Nutzungspléne, soweit sie den vorliegend
genehmigten widersprechen, verlieren ihre Rechtskraft und werden aufgehoben.

L U oM

Dr. Konrad Schwaller
Staatsschreiber

Rechtsmittelbelehrung

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

Kostenrechnung Einwohnergemeinde Zuchwil, 4528 Zuchwil

Genehmigungsgebihr: Fr.  11'000.-- (KA 431000/A 46010)

Publikationskosten: Fr. 23.-- (KA 435015/A 45820)
Fr.  11'023.--

Zahlungsart: Belastung im Kontokorrent Nr. 111.370




Kostenrechnung Dr. Max Fliickiger, Rechtsanwalt, Bielstr. 12, 4502 Solothurn
(i.S. Wyss Samen und Pflanzen AG, Schachenweg 14c, 4528 Zuchwil)

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

K 431032/A 4600 umbuchen)
Verfahrenskosten: Fr. 200.--
Rickerstattung: Fr 00.-- (von 119101)
Verteiler

Bau- und Justizdepartement (2)
Bau- und Justizdepartement, Leiterin Administration (br) (Beschwerde Nr. 2002/27)
Amt flr Raumplanung da/He (3), mit Akten und je 1 gen. Plansatz/Reglement (spéter)
Amt fir Raumplanung, Debitorenkontrolle (Ci)
Amt fir Umwelt, mit 1 gen. Bauzonen- und Gesamtplan mit Lérmempfindlichkeitsstufen (spéter)
Amt far Verkehr und Tiefbau, mit 1 gen. Bauzonen- und Gesamtplan mit Larmempfindlichkeits-
stufen (spater)
Hochbauamt
Amt far Denkmalpflege und Archdologie, mit Bau- und Zonenreglement (spéter)
Solothurnische Gebdudeversicherung, Baselstrasse 40, 4501 Solothurn
Amt far Landwirtschaft, mit 1 FFF-Plan und 1 Landwirtschaftsinventar (spéater)
Kantonsforstamt, mit 1 Satz Waldfeststellungsplane und 1 gen. Bauzonen- und Gesamtplan
(spéter)
Forstkreis Wasseramt/Lebern Ost, mit 1 Satz Waldfeststellungsplane (spéter)
Amt flr Finanzen (2), zum Umbuchen
Amt fir Finanzen, zur Belastung im Kontokorrent
Bau- und Justizdepartement (ng) (z.Hd. Amt fir Finanzen, zur Rickerstattung)
Kantonale Finanzkontrolle
Sekretariat der Katasterschatzung, mit 1 gen. Bauzonen- und Gesamtplan (spéter)
Amtschreiberei Wasseramt, mit 1 gen. Bauzonen- und Gesamtplan sowie Bau- und Zonenregle-
ment (spéater)
Einwohnergemeinde Zuchwil, 4528 Zuchwil, mit 1 Satz gen. Pldnen/Reglement (sp&ter), Bela-
stung im Kontokorrent (lettre signature)
Planungskommission Zuchwil, 4528 Zuchwil
Dr. Max Flickiger, Rechtsanwalt und Notar, Bielstrasse 12, 4502 Solothurn (lettre signature)
Bauverwaltung Zuchwil, 4528 Zuchwil
WAM Planer und Ingenieure, Florastrasse 2, 4502 Solothurn
Amt fir Raumplanung (z.Hd. Staatskanzlei, fir Publikation im Amtsblatt):
«Einwohnergemeinde Zuchwil: Genehmigung der Ortsplanung:
- Bauzonen- und Gesamtplan (mit Zuteilung der Larmempfindlichkeitsstufen) 1:2'500
- Strassen- und Baulinienplan 1:2'500
- Bau-und Zonenreglement”







