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AUSZUG AUS DEM PROTOKOLL DES REGIERUNGSRATES
DES KANTONS SOLOTHURN

VoM

16. Januar. 1979 Nr. 302

Die Elnwohnergemelmde Zullwil ersucht um Genehmigung ihrer

Ortsplanung (Zonenplan und Baureglement). Die &ffentliche Auf-

" lage nach den-Vorschriften des Baugesetzes (§ 12 BauG) ist in
“der Zeit vom 5., August bis 3. September 1977 erfolgt. Es sind

15 Einsprachen eingegangen, die der Gemeinderat glitlich er-

“ledigt oder abgewiesen hat. Zwei Einsprecher riefen die-Ce-~
" meindeversammlung an, welche aber.die Beschwerden abgelehnt

und die'drtsplanung genehmigt hat., Einzig das Gebiet "Biihl~

'garten® hat die CGemeindeversammlung von der Genehmigung ausge-
" ‘nommen.-und zUr Ueberarbeitung an den Gemeinderat zurlickge-

wiesen., Gegen ‘den Beschluss der Gemeindeversa ummlung vom 9, Juni

1978 fiihrt Herr Marcel Stebler, Zullwil, vertreten durch Herrn
“ Dr. von Ins, Flrsprech und Notar, Dornach, Beschwerde beim
" Regierungsrat. .

Der Regierungsrat stellt fest und zieht in Erwdgung:

Die..Beschwerde von Herrn Stebler hi&lt die:Rechtsmittelfrist
ein. Als Grundeigentimer ist dieser berechtigt, Beschwerde

- zu fihren. Es wird darauf eingetreten., Der Beschwerdefihrer

stellt den Antrag:

1, Im Baugebiet Kappel igt die zwelstockige Bauweise im
Bebauungsplan vorzusehen.

2, Die Strassenfﬁhruhg Kétzenflﬁhli ist nach Nordwesten zu
verlegen,"ddmit dds Grundstiick des Einsprechers noch
wzweokma551g tiberbaut werden kann, oder {berhaupt aus dem
qun zu strelohen.

L. 3..Bg sind die Grundstiicke Nrn, 491, 493 und 494 aus der pro-

jektierten Bauzone euszuscheiden,'
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Die Begrlndung ergibt sich aus den nachfolgenden Erwigungen.

Die Gemeinde hat sich mit Schreiben vom 22. Juli 1978 vernehmen
lassen und stellt den Antrag, die Beschwerde abzuweisen. Am

5. September 1978 haben Beamte des Bau-~Departementes einen.-Augen-
schein vorgenommen und eine Parteiverhandlung durchgefiihrt,

Der Bésohwerdefﬁhrer stellt den Antrag, im Baugebiet "Kappen-
matth eine 2»geschossigé Bauweise vorzusehen; an diesem Slid-
hang ist im Plan eine légeschossigé Bauzone (E 1) ausgeschieden,
Dort sind ein Vollgeschoss sowie teilweise ein Keller- und Dach~

geschoss zuldssig. lNach § 21 Baureglement zidhlt eln Keller-~
oder Dachgeschoss als Vollgeschogs, wenn die ausgebaute Wohn-
fléche mehr als 40 m der Bruttofléche des lNormalgeschosses
ausmacht. Der Beschwerdefithrer macht nun geltend, dieses Ge-
biet E 1 in.der ”Kappenmﬂt'“ gsel bis heute zweistbckig liber-

baut worden. Es umfasse ca. 80 & Bauland., Davon seien ca. 16
 mit zwelstdckigen Wéhhhéuaerh‘ﬁberbauf: Es seli unzweckmé8ssig,
'ﬁdrt nur noch 1~ges¢h5§éige Bauten zu bewilligen. Im Ubrigen
komme die Verringerung der:Ausniitzungsziffer (AZ) einer Ver-
schleuderung von Bauland gleich und filhre zu erheblich hoheren
Baukosten.

Nach § 1 BauCG sind die Gemeinden ermdchtigt, das Bauplanver-—

fahren einzufihren, das aus»der Aufstéllung von Baureglementen
und Bebauungsplénen besteht Ule die Pléne und Reglemente zu
gestalten sind, wird in Baugesetz nicht in al en Einzelheiten
abschliessend bestimmt, sondern weitgehend den Gemeinden Uber-
lassen., Diesen steht daher auf dem Gebiete des Planverfahrens
eine recht erhebliche eigene Entscheidungsbefugnis zu; sie
sind im Planverfahren grundsétzlich autonom, Daran vermag die
Tatsache nichts zu dndern, dass die Pléne durch den Regierungs-
rat genehmigt werden miissen. Im reglerungsrﬂtllchen Ge-
‘nehmlgungsverfahreu werden die Pléne auf Rechtma831gkelt und
auf “"qualifizierte Unangemessenheit® hin uberpruft Eine

. "qualifizierte Unangemessenheit® bestehL, wenn vom. Standpunit
einer geordneten und zweckma351gen Planung aus beﬁracnbet
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die von einer Gemeinde bes ﬂlosscne Planung in schwerwiegender

Welse Zegen objektive umd allgomeln anerkannte Crundsatze der

Planung Verstossc und.-sich mit saohlloh vertretbaren Argumenten

nlcht begrunden l8gst,

Der Beséhwé%&éfﬁkrer verlangt vom Regierungsrat die Ausscheidung
einer 2~gesch0551gen Wohnzone anstelle einer l-geschossigen.,
Eine solche wire an sich auch vertretbar; die Kognitionsbefugnis
des Regierungsrates im Genehmigungsverfaﬁren geht jedoch nicht
soweit. Die Cenehmigungsinstanz des Regierungstates darf

lediglich nach sachlichem Ermessen den zur Génehmisung vorge-
legten.-Plan beurteilen und diesen entweder Billigen oder ab= "

lehnen, Allenfalls kann es das Gebot der Verhdltnismissigkeit

erheischen, einen Plan lediglich teilweise zu genehmigen, s
liegt aber nicht in der Kompetenz des Régierungsrates in der
Prifung einer Planung sein Ermessen an die Stelle desgenlgen -
der zusténdigen Gemeindeorgane zu setzen und die ihm als besbe
erscheinende Losung einer Gemeinde aufzuzwingen, wenn die
Losung der Gemeinde sachlich vertretbar ist; damit wirde er
gegen dem Grundsatz der Planungsautonomie der Gemeinde ver-
stossen. Dem Anirag des Beschwerdefiihrers, eine Zugesch0551ge
Zone auszuscheldea, kenn deshalb zum voraus nicht entsprochen
werden. Es ist librigens sachlich richtig, an diesem Stidheng
eine l-geschossige Bauzone auszuscheiden., Cerade die,heuteﬂbg*
stehende Ueberbauung zeigt, dass es in diesem Gebiet wichtig. .
ist, die Ueberbauung niedrig zu gestalten, demit keine Be~
eintréachtigung des Landschaftsbildes erfolgt. Die in dieser
Zone vorgesehene AZ von 0,3 entspricht den Ublichen Ansdtzen
in Zonen fir BEinfamilienhduser. Die nicht bewiesene Behauptung
die. 1-geschossige Bauweise mit teilweisem Ausbau des Keller-
und Dachgeschosses sei teurer als eine mehrgeschossige Bau~
welse, kann fir die Ausschéldung einer Zone auch nicht aus-—
schlaggebend .sein, . ‘

Mit dem zwelten Anbrag ste7l* de Beschwerdefﬁhrer das Be-
gehren, die trassenfuhrung im “Vatzenfluh11” nach Nordwesten
zu verschieben oder Uberhaupt die Strasse aus dem Plan zu



streichen. Soweit eine Verlegung der Strasse verlangt wird,
kenn dem Begehren aus. der. .oben dargelegten Grundsitzen zum
voraus nicht entsproéhén,Weﬁdenw.Zuuprufen-bleibtzim Be-
schwerde~ und Genehmigungsverfahren einzig, -ob die geplante
Strasse gegen Rechtsgrundsdtze verstosse oder ‘qualirfiziert
uﬁangemessen“ sei, Der Beschwerdefiihrer macht geltend, das
Strassenareal komme voll auf sein Grundstiick zu liegen, ob-
wohl diese ganz oder vorwiegend nur der Erschliessung des
oberhalb der Strasse gelegenen Grundstlickes diene. Das wider-—
spreohe“dem Grundsatz einer gerechten Verteilung der Be-
1aétﬁng'und dem Grundsatz der Verhdltnisméssigkeit.

Die umstrittene Strasse im "Katzenfliihli" erschliesst in . einer
nach Nordwesten abfallenden Hanglage beidseits eine Bautiefe
und entspricht damit einem allgemein anerkannten Grundsatz

der Strassenplanung. Es trifft zu, dass beil einer Ueberbauung
der unterhalb der Strasse gelegenen.Parzellen die Intwisserung
gewisse Schwierigkeiten bieten wird, Doch ist eine einwandfréie
Entwédsserung bei einer entsprechenden Uéberbauung:ﬁechnisoh
ohne weiteres méglich. Wie das Grundstiick zu entwissern-ist,
muss im generellen Kanalisationsprojekt (GKP) aufgezeigt -
werden. S ek S

Grundsétzlich soll ein Strassenareal gleichmissig auf das
Grundeigentum verteilt werden, es sei denn, Griinde einer
zweckméssigen Planung sprichen dagegen. Im vorliegenden Fall
ist die Linienfihrung der Strasse durch die beidseits zu er-—
schliessende Bautiefe gegeben. Die eingeitige Belastung des

Beschwerdeflihrers wird durch eine Baulandumlegung behoben,
deren Durchfihrung- der CGemeinderat mit Schreiben vom 28.12.1978

zugesichert hat. Bel einer Baulandumlegung missen alle

Grundedigentimer prozentual gleich viel Land flir eine.Strasse
abtreten, so dass alle wiederum gleich belastelt sind. Somit
ist der Einwand des Beschwerdefiihrers nicht stichhaltig und
seine Beschwerde wird in diesem Punkt abgewiesen,

sy,
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Im Gebiet oberhalb des "Blihlgdrtens®™ besitzt der Beschwerde-
fihrer die Grundstilicke Nrn., 491, 493 und 494 im Halte von.
ca. 72 a, die der Wohnzone W 1, 2, IZtappe, zugetellt sind.
Lr verlangt nun in seinem dritten Antrag, dass.diese Grund-—

stlicke nicht in die Bauzone aufgenommen werden., Er begriindet

-sein Begehren im wesentlichen damit, dass die Gemelindever-

sammlung das anstossende Gebiet “Bﬁhlgartem”kvon der Genehmigung
ausgenommen habe. Seine Grundstlicke seien damit vom Ubrigen
Baugebiet und vom Dorfkern abgeschnitten. Im librigen sei das
Baugebiet von Zullwil zu grosse.. '

Die Gemeindeversammlung hat das Gebiet '"Blhlgarten' von der
Genehmigung ausgenemmen und zur Neuliberarbeitung der Planung

an den Gemeinderat  zurilickgestellt, weil in diesem Gebiet

noch verschiedene Einsprachen, welche die Erschliessung betreffen,
nicht befriedigend behandelpﬁwerden konnten., Die Ein-
zqﬁung des "Blihlgartens® ist an s;éhinicht besﬁritten, sondern
lediglich die Erschliessung., Die Behauptung des Beschwerde-
flihrers, dieses Gebiet sei aus der Bauzone herausgenommen worden,
trifft folglich nicht zu. Die Planung in diesem Gebiet, insbe-
sondere die Erschliessung miissen neu studiert werden. Das Ge~
biet soll eingezont werden, wenn auch dieé Erschliessung be~
friedigend gelost ist.

Der "Bilhlgarten' und das angrenzende Gebiet mit den Gfundstﬁcken
des Beschwerdefilhrers bilden mindestens fur die Erschliessung
eine BEinheit. Wenn deghalb der "Bihlgarten' neu lberarbeitet
wird, ist es vom Standpunkt der Planung aus betrachtet er-
forderlich, auch das dariber liegende Gebiet mit den Grund-
stlicken des Beschwerdefiihrers in die Prifung einzubeziehen.
Ohne einheitliche Betrachtung des ganzen Einzugsgebietes konnen
keine ginnvollen Varianten zur BErschliessung gefunden werdeﬁ.
Bin isoliertes Herausnehmen deg "Bilhlgartens® aus der Plange~
nehmigung, ohne Binbezug des Cebietes des Beschwerdefithrers
erscheint deshalb "qualifiziert unangemessen®, Dieses Gebiet
ist gleich zu behandeln wie der "Biihlgarten", Somit nimmt der



Regieruﬂgsrat=das Ham2e~obérhalbfdes Bihlgartens gelegene Ge~
biet der Wohnzone U 2, 2. Htappe.und den westlichen Teil won %
GB Nr.,-49% in der V 2,\1; ILtappe, von der CGenehmigung aus.

Die Gemeinde hat die Planung in diesem Gebiet in Verbindung

mit dem "Blhlgarten' neu zu studieren und auszuarbeiten. Ob

ein anderes Erschliessungskonzept auch eine andere Baugebietg~.:
abgrenzung ergibt, bleibt offen und kann heute noch nicht be~-
urteilt werden. Das Begehren des Deschwerdefiihrers, seine
Grundstiicke aus dem Baugebiet zu entlassen, kann.deshalb im
heutigen Zeitpunkt noch nicht entschieden werden. Mit - der:
Nichtgenehmigung und Zurlickweisung des Planes in diesem Gebilet é
wird sein Begehren gegenstandslos. Alierdings wird ' der Gemeinde
empfoh 1en, aaoh einer Losung zu suchen, bel der die Grundstiicke
des Beschwerdefuhrers moglichst nicht in die Bauzone aufge~
nommen werdéh.‘Eine'Verkleinerﬁng der Bauzone diirfte im
Offentlichen Interesse liegen und sollte dort unbedingt ange-— |
strebt werdén, wo die Grundeigemtﬁmef kein Interesse an Bau~
land haben. e o

Intsprechend dem Ausgang des Verfahrens hat der Beschwerde-—
flihrer einen Teil der Verfahrenskosten zu Ubernehmen. Es.er— .
scheint angemessen, ihn mit einer Entscheidgeblihr von I'r, 150 .-~
zu belasten., Der von ihm geleistete Kostenvorgchuss wird ver-
rechnet.

£

Im iibrigen gibt der Zonenplan zu keinen Bemerkungen Anlass.

-

Formell wurde das Verfohren richtigidurchgefihrt. ..

Bs wird...

begchlogsens .

1 Der all semeine Bebauun splan und das Baufeglemenb der"‘
Linwohnergemeinde @ullw1l wefdem nemehmlgt mit Ausnahme
der oberhalb des Geblemos ‘Buhlgqrmen” gelegenen Ww 2,
2. Ltappe und des westllohem ells -von GB Nr, 493 in der
2, 1. Btappe. Dleues ervet w1rd zur Deunlaﬂung an die
Gemeinde zuruckgew1eseng
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2. Die Beschwerde.von Herrn Marcel Stebler, Zullwil, vertreten
durch Herrn Dr. von Ins, Flrsprech und Notar, Dornach, wird
abgewiesen bzw. im Sinne dér'Erwégungen als gegenstandlos
von der Geschédftskontrolle abgeschrieben. Der Beschwerde-~
flihrer hat nach dem Irgebnis des Verfaarems einen Anteil

- der VerAahrenskos en mli einer ﬁnﬁscheldwebuhr, zusammen

AmfFr. 150 - ZU bezahlem, ‘die mit dem geleisteten Kosten-

x"vorschuss;verrechnet werden,

5, Dem Amt fir Raumplanung‘siﬁd bis spatestens 28, Februar 1979

" noch vier bereinigte Plansdtze, wovon ein Exemplar auf Lein-
wand aufgezogen, zuzustellen., Die Plidne sind mit dem Ge-
nehmigungsvermérk der Gemeinde zu versehen.

L, Frilhere Pldne, mit Ausnahme der Baulandumlegung “Wegackert,
RRB Nr. 4553 vom 16.8.1974, Baulandumlegung "Bilhntenacker®,
RRB Nr. 5185 vom 16,9.1975, Strassen- und Baulinienplan
"Hofackerweg', RRB Nr., 6160 vom 28,10.1977, Strassen—~ und
Baulinienplan. "Olterweg-~Kirchweg~Grabenackerweg', RRB Nr,
1063 vom 28,2,1978, Strassen~ und Baulinienplan Baugebiet
"Witterach", RRB Nr. 5475 vom 3.10, 197é‘ sind aufgehoben.,

Kostenrechnung Beschwerdefiihrer:

Entscheidgeblihr inkl, Verfahrenskosten Fr. 150,--
./. Kostenvorschuss Fr, 150,—-

- o s

Genehmigungsgeblihr: Fr., 200,--
Publikationskosten: Fr., 18,-~ (Staatskanzlei Nr, 54 ) KK
Fr, 218,

Der Staatsschreiber:
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Bau~Departement (2) vy
At flir Raumplanung (3), mit Akten und 1 gen. Plan

ﬁ:ﬁ%mwFlnanvverwal+un@ (2)

Kant., ‘fvlefbauam—t (2)

Amt fur “asperw1rusoha¢t (2)

Krelsbauami II A143 Dornach, mit 1 gen, Plan (folgt spiater)

Amtschréiberei Thlerstelm, Breitenbach, mit 1 gen, Plan (folgt
spéter) S

Sekretariat der KataSLerschatzunb (2)
Baukomm1581on der FG h2b9 Zullw11 (3), mit 1 gen, Plan (folgt

spater)

Ammannamt’ der LG, 4249 ZUllWll (2)

Herrn Dr, von Ins, Flrsprech und Notar, Frledensgasse 2y
bllg Dornach / LTNSCHRLIBEn

Antsblatt Publikation:. Der allgemeine Bebauungsplan und das
R " Baureglement der Einwohnergemeinde:Zull-
wil werden genehmigt,
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