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Geschatzte Leserinnen und Leser

Im November 2017 hat das Bau- und Justizdepartement (BJD) die letzten Baukonferen-
zen im Ublichen Rahmen (Referate, Ubungen, Mitteilungsblatt) durchgefihrt. Im Jahr
2021 werden voraussichtlich wiederum Baukonferenzen im herkémmlichen Sinn statt-

finden.

In Anbetracht der vielerorts laufenden Gesamtrevision der Ortsplanung und der damit
einhergehenden vollumfanglichen Anwendbarkeit der gemass Interkantonaler Verein-
barung Uber die Harmonisierung der Baubegriffe (IVHB, BGS 711.64) revidierten Kanto-
nalen Bauverordnung (KBV, BGS 711.61, in dieser Publikation mit nKBV abgekirzt) wol-

len wir lhnen mit dem vorliegenden Mitteilungsblatt auch in der Zwischenzeit eine Hil-
festellung geben. Bitte beachten Sie, dass dieses Mitteilungsblatt nur als Download ver-
fagbar ist, also nicht als Hardcopy verteilt wird. Das Bau- und Justizdepartement ist ger-
ne bereit, Sie in der Anwendung des revidierten Baurechts durch Beratung zu unter-

stitzen.

Wir danken Ihnen far Ihre wertvollen Dienste im Interesse der Offentlichkeit und wiin-

schen Ihnen viel Befriedigung in lhrer anspruchsvollen Tatigkeit.

FUr die Autoren: Regula Reber, Christine Tschan Steffen, Isabelle Frey, Adriana Buttler,
Thomas Wiggli, Simon Willi, Ruedi Eng und Ralph Kaiser (Beitrége Rechtsdienst BJD)
Sacha Peter, Stephan Schader, Lilian Schwarz, Thomas Schwaller (Beitrage Amt fur

Raumplanung, mit * markiert)

im April 2020


https://bgs.so.ch/app/de/systematic/direct_search/103777/37f048e9169b98ec529206eb0ba0f0da
https://bgs.so.ch/app/de/systematic/direct_search/103778/37f048e9169b98ec529206eb0ba0f0da
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Anwendbares Recht

ERFANTON

solothurn

In a nutshell:

« Die revidierte KBV erlaubt (in der Regel)
mehr als das bisherige Recht.

« Anwendbar ist in aller Regel das im
Zeitpunkt des Entscheids geltende
Recht.

« Die revidierte KBV kommt masslich erst
nach einer OPR zur Anwendung.

ENCANTON

solothurn

Vorbemerkung {1):

Zeiten von Ortsplanungsrevisionen (OPR) sind bewegte Zeiten. Die
Anwendenden des Baurechts leben daher in bewegten Zeiten. In
Bewegung, im Sinne einer Anderung, sind nicht nur die revidierten
Nutzungsplane, inkl. Zonenvorschriften, sondern auch die
Kantonale Bauverordnung (KBV; BGS 711.61).
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Vorbemerkung (2):

Die revidierte KBV {nKBY) trat am 1. Marz 2013 in Kraft.

In zahlreichen Bereichen gelten aber weiterhin die Bestimmungen
der «alten» KBV {(akBV), ndmlich bis zur «Revision der Zonen-
pldnes, d. h. biszur OPR {vgl. § 70 Abs. 2 nKBV).

Der Kanton Solothurn weist heute 109 Gemeinde auf, davon
verfligen bislang 16 {iber vom Regierungsrat rechtskraftig
genehmigte Ortsplanungen, 5 haben die revidierte Planung
affentlich aufgelegt, einige wenige Planungen sind noch nicht
rechtskraftig.

In den nachsten wenigen Jahren (vgl. § 70 Abs. 3 nKBV) sind daher
in vielen Gemeinden noch Ortsplanungsrevisionen zu erwarten.

Damit wird die Frage nach dem anwendbaren Recht (nota bene auf
allen Stufen) zwangslaufig an praktischer Bedeutung gewinnen.

ENCANTON
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Die Frage nach dem anwendbaren Recht lasst sich im genannten
Zusammenhang zeitlich verorten. Dabei stellt sich fir alle
Beteiligten (1 — 4) folgende Frage: Nach welchem Recht baue bzw.
beurteileich?

Der Bauherr (1) stellt sich diese Frage im Zeitpunkt der Pro-
jektierung, der/die Einsprecher bzw. Beschwerdeflihrer (2) im
Zeitpunkt der Rechtsmittelergreifung, die drtliche Baubehdrde (3)
im Zeitpunkt der Beurteilung des Baugesuchs und die
Rechtsmittelinstanzien) (4) im Zeitpunkt des Beschwerdeentscheids.
In diesem Zusammenhang stelltsich vorab die Frage, ob einerder
Beteiligten (1 - 4) das anwendbare Recht «fixieren» kann. Die
Antwortet lautet: Nein; die 6rtliche Baubehdrde (2) hat aber die
Maglichkeit, ein Baubewilligungsverfahren zu sistieren (§ 137 PBG,
BGS711.1).
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Zur Anwendung kommt das im Zeitpunkt des Entscheids
geltende Recht!

Achtung: Wird wahrend des Baubewilligungsverfahrensvor der
drtlichen Baubehdrde (3) die Ortsplanungsrevision (OPR) aufgeleqgt,
50 kommt der neuen Planung {und damit dem neuen Recht) eine
«Sperrwirkung» zu {«beschrankte negative Vorwirkung»), indem
ein Baugesuch nach neuem wie auch nach altem Recht beurteilt
werden muss {§ 15 Abs. 2 PEG).

In der Praxis wird dies hauptsachlich die Zonenkonformitat eines
Baugesuches betreffen, oder etwa die Ubereinstimmung des
konkreten Baugesuchs mit der alten und neuen Nutzungsziffer.
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Da das neue Recht nicht nur die « Masszahlen» dndert, sondern
auch die « Masseinheiten» {und teilweise auch die Messweise), ist
eine Gegeniiberstellung fiir die &rtliche Baubehdrde (3) zwar
moglich. Die Bauherrschaft (1) wird allerdingsin der Regel nach
dem alten Recht planen und lediglich die Ubereinstimmung des
Geplanten mit dem neuen Recht prifen kénnen; eine Planung nach
neuem Recht wird nur in seltenen Fallen zielfithrend sein.

Vereinfacht ausgedriickt ist eine Bewilligungsfahigkeit sowohl nach
altem als auch nach neuem Recht sehr viel wahrscheinlicher, wenn
nach dem alten Recht geplant wird (« Aufwartskompatibilitats).
Umgekehrt wird eine Planung nach neuem Recht haufig mit dem
alten Recht kollidieren (fehlende s Abwartskompatibilitat »).

ENCANTON
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Soweitdie neue Planung/das neue Recht mehr Méglichkeiten
bietet, was die Regel bilden dirfte, kann davon erst dann
aprofitiert» werden, wenn die alte Planung/das alte Recht nicht
mehr berlicksichtigt werden muss, wenn also die revidierte
Ortsplanung rechtskraftigist (d. h. nach der Publikation des
regierungsrdtlichen Genehmigungsheschlusses im Amtsblatt).
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Das alte Recht ist sinnbildlich eine Teilmenge des neuen
Rechts, aber nicht umgekehrt.

Mit anderen Worten: Was nach altem
Plan/Recht zulassig ist, funktioniert in der
Regel auch nach neuem Plan/Recht, aber
nicht umgekehrt.

Wieder mit anderen Worten: Beim
Ubergang von der akKBV zur nKBV
steht der Anwendung des neuen

Rechts nicht selten das alte entgegen, was eigentlich nicht im &ff.
Interesseist.

ENCANTON
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Einsprachen (bzw. Beschwerden) verzdgern in der Regel ein
Verfahren; es sind Schriftenwechsel erforderlich und nicht selten
Augenscheine mit Parteiverhandlungen.

Eine Einsprache ist daher grundsatzlich dazu geeignet, ein Verfah-
ren in die Lange zu ziehen. Damit steigt auch die Wahrscheinlich-
keit, dass— bei einer parallel laufenden Gesamtrevision der
Ortsplanung—im Zeitpunkt des Entscheidsder rtlichen
Baubehdrde (2) die neue Planung/das neue Recht zur Anwendung
kommt (sei es zusatzlich oder bereits ausschliesslich). Dies ist aber
vom Bauherrn (1) grundsatzlich hinzunehmen und kann nicht dem
Einsprecher (2) vorgehalten werden. Grundséatzlich ist die méglichst
rasche (Mit-)Beriicksichtigung der revidierten Ortsplanung denn
auch im dffentlichen Interesse (deshalb hat die Baubehdrde auch
die Méglichkeit zur Sistierung eines Baugesuchs gemdass & 137 PEG).
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Szenarien fir die &rtliche Baubehdrde (1):

{I) Entscheid vor der &ffentlichen Auflage der Gesamtrevision der
Ortsplanung (OPR)

(I} Entscheid nach der ffentlichen Auflage der Gesamtrevision
der Ortsplanung (OPR)

{I) Entscheid nach Rechtskraft der Gesamtrevision der Ortsplanung
{OPR)

ENCANTON
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Szenarien fir die &rtliche Baubehdrde (2.1):

{I) Entscheid vor der &ffentlichen Auflage der Gesamtrevision der
Ortsplanung (OPR)

Dieser Fall bietet keine Besonderheiten: Das Baugesuch ist aus-

schliesslich nach der alten Planung/dem alten Recht (akBW) zu
beurteilen.
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Szenarien fir die &rtliche Baubehdrde (2.2):

(N

(I} Entscheid nach der dffentlichen Auflage der Gesamtrevision
der Ortsplanung (OPR)

Ein Baugesuch muss sowohl nach alter Planung/altem Recht (aKBV)

wie auch nach neuer Planung/neuem Recht (nKBV) bewilligungs-

fahig sein (8§ 15 Abs. 2 PBG).

Exbours: Die Srtliche Baubehdrde wendet sumnshmsweise susschli=sslich die alte Plarungidas alte Rechit an, wenn
ki lativ
. die alt=Plarungidas alt= Recht flir den Gesuchstel ler ginstiger ist und

keire swirgenden Sffertlichen Interassen die Arevendung der neuen Plarungides reuen Rechits gebisten

wrel
daz Werfahren wor ihr {der rtlicken Baubehdrde) chins Veramtworturg des Gesuchistel lers unpewshinlich
wred wnndtig lange geclayart hat (2.6, wegen quenulatorischer Einspracksen oder sus Grinden, die bel thr
selbstliegen).

Merkes: Diese A i Yorausse gen diirfte in der Praxis nur sehr selten gegeben sein.

ENCANTON
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Szenarien fiir die &rtliche Baubehdrde (2.3):

in ..

(n ...

(I} Entscheid nach Rechtskraft der Gesamtrevision der Ortsplanung
{OPR)

Dieser Fall bietet keine Besonderheiten: Das Baugesuch ist aus-
schliesslich nach der neuen Planung/dem neuen Recht (nKBV) zu
beurteilen.

Exkurs: #uch hizrwerdst die drtliche Baubehtrde ausnabmsweize noch die alte Plarungidas alte Recht an,
wenn kumilat i
- siefes for den Gesuchstel ler glnstiger istund
kelre gwingerden Sffertlichen Interessen dis Arwendung der neuen Plarurgides reuen Redis gableten
ured
clas Verfahren vor lhr dder artllchen Baubehdrdel chre Voranbworturg des Sesuchstal lers, reEnantihinlich
i hat [z.B. wegen querulatcrischer Ein:pr:.chen oder aus Grinden, die bei ibr

selbstliegen).

Merks: Diese A ih Vorausse gen diirfte in der Praxis nur sehr selten gegeben sein.
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Szenarien fir die erste Rechtsmittelinstanz (BJD) (1)

() Beschwerdeentscheid vorder &ffentlichen Auflage der
Gesamtrevision der Qrtsplanung (OPR)

(I} Beschwerdeentscheid nach der &ffentlichen Auflage der
Gesamtrevision der Ortsplanung (OPR) wahrend des
Beschwerdeverfahrens

() Beschwerdeentscheid nach Rechtskraft der Gesamtrevision der
Ortsplanung (OPR)

Dbl kann dlle Rechitskraftcer OFR beralts vor Antabing der Beschwerde oder aber arstwishrend des
hangigen Beschwerdeverfabrens singetreten sein

ENCANTON
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Szenarien fir die erste Rechtsmittelinstanz (BID) (2.1):

() Beschwerdeentscheid vorder &ffentlichen Auflage der
Gesamtrevision der Qrtsplanung (OPR)

Dieser Fall bietet keine Besonderheiten: Das Baugesuch ist durch

das BJD, wie schon durch die drtliche Baubehdrde, ausschliesslich

nach der alten Planung/dem alten Recht (akBW) zu beurteilen.
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Szenatien fir die erste Rechtsmittelinstanz (BID) (2.2.1):
(n
(I} Beschwerdeentscheid nach der &ffentlichen Auflage der

Gesamtrevision der Ortsplanung (OPR) wahrend des
Beschwerdeverfahrens

Ausgangslage: Die értliche Baubehdrde hat das Gesuch
korrekterweise ausschliesslich nach der alten Planung/dem alten
Recht {akKBV) beurteilt. Nach § 15 Abs. 2 PEG misste das BID die
alte und die neue Planung sowie das alte und das neue Recht
(nKBV) anwenden.

Bundesgericht: Die Rechtsmittelbehdrde wendet grundsatzlich das
Recht an, das im Zeitpunkt des Entscheids der Vorinstanz (&rtliche
Baubehdrde) gegolten hat (vgl. etwa BGE 139 11 263, Erw. 6).

ENCANTON
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Szenarien fiir die erste Rechtsmittelinstanz (BID) (2.2.2):
)]
(I} Beschwerdeentscheid nach der &ffentlichen Auflage der

Gesamtrevision der Ortsplanung (OPR) wahrend des
Beschwerdeverfahrens

Aber: Die bundesgerichtliche Praxis steht unter dem Vorbe-
halt anderslautender Ubergangsbestimmungen, und gemiss
§ 35 Abs. 15 VRG muss das BJD grundsatzlich die
tatsdchlichen und rechtlichen Verhiéltnisse im Zeitpunkt des
Beschwerdeentscheids beriicksichtigen.

Es kann somit die Situation entstehen, dass das BID im Beschwerde-
verfahren einen {(unter alter Planung/altem Recht getroffenen)
Entscheid der &rtlichen Baubehdrde zuséatzlich auch nach neuer
Planung/neuem Recht prifen muss. Da aber das alte Rechti.d.R.
eine Teilmenge des neuen Rechts darstellt, flihrt diese zusatzliche
Prifung nichtzwingend zu einem anderen Ergebnis.
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Szenarien fir die erste Rechtsmittelinstanz (BID) (2.2.3):
n ..

(I} Beschwerdeentscheid nach der &ffentlichen Auflage der
Gesamtrevision der Ortsplanung (OPR) wahrend des
Beschwerdeverfahrens

Mach § 25 Abs. 1 VRS ist jadoch nicht worbe=haltlos die neus Plarungidas reu Recht arounwenden Won der

Rageliraus Planungireuss Recht) karn sbgewlchan werdken (o susnahmen), wenn o dle e Hatur der

Sreitsachen gebistet

Das BID wardket cechalb gusnahrrswalse roch ausschliesdich dig alta Flanungidas alte Recht an (dh wie siafkes

i Z=itpurkt des Entscheids der drtlichen Baubehérde gegolt=n hat), wenn kumulstiv

- die alt= Plarungidas altz Recht flir den Gesuchsteller gdnstiger ist und

- kelre zawingeraen Sffantlichen Interessan die Armendung auch der reusn Plarungides neusn Rechits
gebisten und

- clas Werfahren wor dern BID (oderfund das worangehands wor der Bausbdede) ohng Verarntwortung des
Gesychstellars ungewdhnlich und unnétig langs gedausrt hat z.E. wegen querulatorischer
EinspracherlBeschwercen oder aus Grindkn, disk=imBID selbst oder i der drtlichsn Baubehdrde legenl

ENCANTON
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Szenarien fir die erste Rechtsmittelinstanz (BID) (2.3):

n ..

(i ...

(I} Beschwerdeentscheid nach Rechtskraft der Gesamtrevision der
Ortsplanung {OPR)

Es kann auch hier die Situation entstehen, dass das BID im
Beschwerdeverfahren einen {unter alterfaltem, ev. unter alter/altem
und neuer/neuem Planung/Recht getroffenen) Entscheid der
drtlichen Baubehérde nach neuem Recht priifen muss. Da aber das
alte Rechti.d.R. eine Teilmenge des neuen Rechts darstellt, fihrt
diese (zusatzliche) Prifung nicht zwingend zu einem anderen
Ergebnis.

#uch hier kann das BID aber ausnabmpereiz= noch die alte Flanungidas alte Recht arsvenden. Oie Voraus-
setzurgen sind disurter 223 (Folie 50 genannten
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Szenarien fir die erste Rechtsmittelinstanz (BID) / Fallbeispiele (2.4):

Nachfolgend werden anhand einiger Beispiele Fallkonstellationen
aufgezeigt, wie sie sich dem BID konkret stellen kdnnen.

Dabei ist allen Beispielen die folgende Ausgangslage gemeinsam:
Die dffentliche Auflage der OPR erfolgt erst wahrend des bereits
hangigen Beschwerdeverfahrens.

ENCANTON

solothurn

Szenarien flr die erste Rechtsmittelinstanz (BID) / Fallbeispiele
(2.4.1):

Ausgangslage:
- Die 6rtliche Baubehdrde hat die Baubewilligung erteilt und die

Einsprache(n) abgewiesen. Der unterlegene Einsprecher fihrt
Beschwerde,

- D‘IE Eaubewn mgung wurde nach Emschérzung BJ'D zuﬂacb_tgﬂ'ﬂﬂ,

Das BID stellt seinen Beschwerdeentscheid auf die alte Planung/das
alte Recht ab und weist die Beschwerde ab. Der Beschwerdefiihrer
soll nicht bewirken kdnnen, dass eine korrekt erteilte Baube-
willigung vom BID nur darum aufgehoben werden muss, weil
wahrend des Beschwerdeverfahrens (auch) die neue Planung/das
neue Recht anwendbar geworden ist,
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Szenarien fir die erste Rechtsmittelinstanz (BID) / Fallbeispiele
(2.4.2).

Ausgangslage:

- [analog 2.4.1

- Die Baubewilligung wurde nach Einschitzung BJD materiell
zurecht, jedoch unter Verfahrensfehlern (z.B. mangelhafte

Publikation oder Profilierung)erteilt, und sie kénnte heute nach

Ist die Heilung des formellen Fehlersim Beschwerdeverfahren
méglich, so bestatigt das BID die erteilte Bewilligung und weist die
Beschwerde ab.

Ist eine Heilung nicht méglich, muss das BJD die Beschwerde gut-

heissen, die Bewilligung aufheben und das Gesuch zur
Neubeurteilung an die Baubehdrde zurickweisen. Diese setzt das
WVerfahren gemass Folien 14/15 fort.

ENCANTON
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Szenarien fiir die erste Rechtsmittelinstanz (BID) f Fallbeispiele
(2.4.3):

Ausgangslage:

- [analog 2.4.1]

- Die Baubewilligung wurde nach Einschatzung BJD aus materiellen
Grinden nicht zurecht erfeilt und kénnfe auch nach neuer
Planungl/neuem Recht nicht erteilt werden.

Das BID heisst die Beschwerde gut und hebt die Baubewilligung
auf.
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Szenarien fir die erste Rechtsmittelinstanz (BID) f Fallbeispiele
(2.4.4):

Ausgangslage:

- [analog 2.4.1]

- Die Baubewilligung wurde nach Einschatzung BJD aus materiellen
Grinden nichtzurecht erteilt, kGnnte aber nach neuer
Planungineuem Recht erfeiit werden.

Das BID heisst die Beschwerde gut und hebt die Baubewilligung
auf, denn es gibt keine (positive) Vorwirkung der neuen
Planung/des neuen Rechts.

Steht die neue Planung/das neue Recht im Zeitpunktdes
Beschwerdeentscheides bereits in Kraft, so heisst das BID die
Beschwerde dennoch gut, d. h. unbesehenvon § 35 Abs. 165 VRG.
Denn: Dritte missen die Maglichkeit haben, in einem neuen
Auflageverfahren die Bewilligungsfahigkeit des Vorhabens auch
unter neuer Planung/neuem Recht in Frage zu stellen.

ENCANTON
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Szenarien fir die erste Rechtsmittelinstanz (BID) / Fallbeispiele
(2.4.5).

Ausgangslage:
- Die drtliche Baubehdrde hat die Baubewilligung nicht erteilt

(Bauabschlag) und die Einsprache(n) gutgeheissen, Die
Bauherrschaft fihrt Beschwerde.

- Die Baubewilligung wurde nach Einschatzung BJD aus materiellen
Grinden zurecht nicht erteilt und kénnte auch nach neuer

Das BID weist die Beschwerde ab. 5teht die neue Planung/das neue

Rechtim Zeitpunkt des Beschwerdeentscheides in Kraft, so legt das

BID im Beschwerdeentscheid dar, weshalb die Baubewilligung auch

gestiitzt auf diese/dieses nicht hatte erteilt werden kénnen (8 35

Abs, 155 VRG).
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Szenarien fir die erste Rechtsmittelinstanz (BID) f Fallbeispiele
(2.4.6):

Ausgangslage:

- [analog 2.4.5]

- Die Baubewilligung wurde nach Einschatzung BJD aus materiellen
Grinden zurecht nicht erteilt, kénnte aber nach neuer
Planungineuem Recht erfeiit werden.

Das BID weist die Beschwerde ab. Die Bauherrschaft wird das
Gesuch nach Inkrafttreten der neuen Planung/des neuen Rechts
aber (unverandert) wieder eingeben kéinnen.

Stehtdie neue Planung/das neue Recht im Zeitpunkt des
Beschwerdeentscheides bereitsin Kraft, so weist das BID die
Beschwerde dennoch ab, d. h. unbesehen von § 25 Abs. 18 WRG.
Denn: Dritte missen die Méglichkeit haben, in einem neuen
Auflageverfahren die Bewilligungsfahigkeit des Vorhabens auch
unter neuer Planung/neuem Recht in Frage zu stellen.

ENCANTON

solothurn

Szenarien fir die erste Rechtsmittelinstanz (BID) / Fallbeispiele
{(2.4.7):

Ausgangslage:

- lanalog 2.4.5

- Die Baubewilligung wurde nach Einschatzung BJD zu Unrecht

AV LIETTT AE

Das BID wird die Beschwerde abweisen, da es gemass § 35 Abs. 1bis
WRG die neue Planung/das neue Recht anwenden muss,




18

N TANTON
4

solothurn

Szenarien fir die erste Rechtsmittelinstanz (BJD) f Fallbeispiele
{(2.4.8)

Ausgangslage:
- [analog 2.4.5]

- Die Baubewilligung wurde nach Einschatzung BJD aus materiellen

Granden unrechtmdssig nicht erteilt und kénnte auch heute nach

neuer Planungineuem Recht noch erteilt werden.

Das BID wird die Beschwerde gutheissen, da die Anwendung von
alter und neuer Planungfaltem und neuem Recht zum selben
Resultat fihrt, d. h. die Voraussetzung von § 15 Abs. 2 PBG erfillt
ist. Je nach Verfahrensstand (Publikation etc.) wird es die Sache
entweder an die Vorinstanz zur Neubeurteilung zurickweisen
(Regelfall) oder aber die Bewilligung selbst erteilen.

ENCANTON
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Szenarien fir die zweite Rechtsmittelinstanz (VG):

Grundsatzlich sind die vorangehenden 5zenarien denkbar. Diese
sollen aber an dieser Stelle nicht weiter beleuchtet werden, da
diese Beurteilung in die Zustandigkeit des Verwaltungsgerichts
fallt.
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Terrain

Grundsatz

Als massgebendes Terrain gilt der natirlich gewachsene Gelandeverlauf
(§ 16 Abs. 1 nKBV).

Aufschi

Unterschiede altes und neues Recht

Der Begriff «<massgebendes Terrain» entspricht dem in §§ 17 f. aKBV verwendeten Be-

griff «gewachsenes Terrain».
Ausnahmen

1. Kann der natirlich gewachsene Gelandeverlauf infolge friherer Abgrabungen
und Aufschittungen nicht mehr festgestellt werden, ist vom naturlichen Gelande-
verlauf der Umgebung auszugehen (§ 16 Abs. 2 nKBV). Dabei gilt, dass eine vor
vielen Jahren vorgenommene Terrainveranderung nur dann unbeachtlich ist,
wenn sie sich harmonisch ins umliegende Gelande einfigt. So wird dem Umstand
Rechnung getragen, dass nicht jede Terrainaufschittung der letzten Jahrzehnte
gleich gut dokumentiert und exakt nachvollziehbar ist (vgl. GER 1/2018). Dies ent-
spricht der Rechtsprechung des Verwaltungsgerichts zum Begriff «massgebendes
Terrain», wonach bei der Ermittlung des gewachsenen Terrains nicht auf den Ge-

landelauf abzustellen sei, wie er vor unvordenklicher Zeit bestanden hat. Bei Hau-
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sern, die nach Ablauf ihrer Lebensdauer abgebrochen wirden, gilt das vorhande-
ne Terrain als gewachsen (SOG 1995 Nr. 22).

2.  Aus planerischen oder erschliessungstechnischen Griinden kann das massgebende
Terrain in einem Planungs- oder im Baubewilligungsverfahren abweichend festge-
legt werden (§ 16* Abs. 2 KBV). Die Neufestlegung ist nur sehr zurtickhaltend an-

zuwenden.
Anwendungsfalle

Das massgebende Terrain ist zu berucksichtigen bei der

Berechnung der Gesamthdhe (§ 18" KBV)

- Definition von unterirdische Bauten (§ 21 Abs. 2 KBV)
- Definition von Unterniveaubauten (§ 21°* Abs. 3 KBV)
- Definition der Fassadenflucht (§ 21" Abs. 1 KBV)

- Definition der Fassadenlinie (§ 21%" Abs. 2 KBV)

- Definition der Baumassenziffer (§ 37t Abs. 1 KBV)

- Definition des Bauvolumens (§ 37" Abs. 2 KBV)

- Definition des Untergeschosses (§ 17 KBV)

- Messung der Terrainveranderungen (§ 63 KBV)
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Terrainverdnderungen

Terrainverdnderungen, § 63" KBV

10000
8] [8]]

Terralnverdnderungen sind auf das absolut notwendige Minimum zu beschrankan und
dirfen das massgebende Terrain in der Ebene picht mehr als 1.2 mund am Hang

{> 8%} nicht mehr als 1,5 m Uberragen, § 635 Abs. 1 nKBV.

Davon ausgenommensind kleinere Terrainvertiefungen entlang der Fassaden [z.B.
Garagenzufahrten, Lichtschichte ete.), die hichstens & m lang und einen Drittel der
jeweiligen Fassadenldnge betragen, § 63" Abs. 3 nKBV.

(Praxis zu § 18 Abs. 4 aKBV: max, 3 m lang und ein Drittel der Fassadenlénge)

OO0
CICTMCIC]

Fiir Lichtsch&chte und Treppen entlang der ganzen Fassade, die nicht mehr als
1.20 m tief (vorspringend) sind, geltend die Beschréinkungenvon § 63°° Abs. 1
nkBVY ebenfalls nicht.
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Da daz Untergeschoss nur im Bereich von zuldssigen Terrainvertiefungen (max. &
m langund ein Drittel der Fassadenl@nge) in Erscheinung treten darf, ist es mit
einer Einfahrt entlang der ganzen Fassadenlange nicht bewilligungsfahig,

& 53 abs. 3, letzter Satz nKBY,

Das gleiche gilt fur eine Garageneinfahrt mit max, & m L&ngs und = 13 der
Fassadenlange, deren Rampe jedoch entlang der Fassade verlduft . Hier tritt das
Untergeschoss unterhalb der Fassadenliniein Erscheinung und ist nicht zul&ssig,
§ 837" Abs. 3 nKBL
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Daran andert auch ein Grinstreifen zwischen Geb&ude und Rampe nichts, Das
Untergeschoss tritt entlang der ganzen Fassade in Erschelnung und ist aus diesem
Grund nicht zuldssig, § £3°= Abs, 3 nKBV.
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Vollgeschosse, Untergeschosse, Dachgeschosse

N TANTON

solothurn

Vollgeschosse (§ 16" KBV)

«Negativdefinition» von Vollgeschossen in der nKBV:

Vollgeschosse sind alle Geschosse von Gebauden
ausser

« Untergeschosse
« Dachgeschosse
- Attikageschosse

N EANTON

solothurn

Untergeschosse (§ 17 KBV)

Untergeschosse sind Geschosse, bei denen die
Oberkante des fertigen Bodens des
dariberliegenden Vollgeschosses, gemessen in der
Fassadenflucht, im Mittel héchstens 1.2 m Uber die
Fassadenlinie hinausragt.

. nach akKBY durften Untergeschosse, bis zur Qberkante der Decke gemessen, nicht mehr
als 1.2 m (in der Ebene) oder 1.5 m (am Hang) Ober das gewachsene oder tiefergelegte
Terrain hinausragen




25

ENCANTON
-

solothurn

Kankret: Das UG darf tellweise aus dem Boden ragen, jedoch hdchstens 1.2 m im Mittel,
Ragtes folglidch aufeinerSeite dber 1.2 m hinaus, muss es daflir an anderer Stelle mindestens
in gleicherm Umfangweniger als 1.2 m hinausragemn.

Iy oblgen Belsplel darf das MG, da esveme 2.4 mhinausragt, auf der Risckselte gar nicht aber die
Fassadenlinie hinausragen. Seitlichwird hier von einem stetigen Verlauf der Fassadenlinie
ausgegangen, sedass auch dort die 1.2 m b Mittel eingehalien sind,

F: Fassadenlinle = Schnittlinle von Fassadenflucht urd massgebendem Teraln
G Oberkante des fertigen Bodens (inkl. Bodenbelag)
irn Mittel = Durchschnittsmass

BN CANTON
-

solothurn

Merke:

+ Bei der Berechnungsweise sind Vereinfachungen zulassig

* Bei der Bestimmung des Mittels werden keine Negativwerte
eingesetzt (dort, wo das UG unter dem massgebenden Terrain
liegt) = = Uberkompensation

Hier jeweils 0
einsetzen, keine
Negativwerte
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ENCANTON

solothurn

Dachgeschosse (§ 17°'s KBV)

1 Dachgeschosse sind Geschosse, deren Kniestockhéhen 1.2 m nicht
Uberschreiten.

1B Die Kniestockhthe ist der Hdhenunterschied zwischen der
Oberkante des Dachgeschossbodens im Rohbau und der Schnittlinie
der Fassadenflucht mit der Oberkante der Dachkonstruktion.

2 Fir Dachaufbauten und Dacheinschnitte gilt & 64.

TtJ.\'TDl‘sﬂ,uthurn
P /DG\H
Kniestockhéheslim |
e frihers
Enlewand = 0.8 Merke:
VG Heute: Roh-Roh
Frither: Fertig— Fertig

Kmiesteckhéhe = Héhenunterschied zwisdwen der Oberkante des Dachgeschossbodensim
Rehbauund der Schnittlinie der Fassadenfludnt mit der Oberkante der Dachkonstruktion

Unterer Referenzpunkt: rohe Tragkonstruktion (Balkenlage oder Betondecke)
. froner Oberkante Dachgeschossboden (Fertigaustand)

Oberer Referenzpunkt: Schnittl inke Fassadenflucht (fertige Fassade) und Oberkante der
Dachkonstruktion {nicht Dachfliche)
mmlp froher: Oberkante Dachflache (Fertlgzustand)

Vgl Anhang | Figur4 KBY
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Bemerkungen zur Ermittlung des Durchschnittsmasses bei der Bestimmung

von Untergeschossen (§ 17 nKBV)

Bis anhin durfte ein Untergeschoss nicht mehr als 1.2 m in der Ebene bzw. 1.5 m am
Hang Uber das gewachsene oder tiefer gelegte Terrain hinausragen (§ 17 aKBV). Es
durfte also ein Maximalmass nicht Uberschritten werden. Neu darf in diesem Zusam-

menhang ein Durchschnittsmass von 1.2 m nicht Gberschritten werden (§ 17 nKBV). Die

Bestimmung dieses Durchschnittsmasses stellt nun an alle Beteiligte hohere Anforde-
rungen als die Bestimmung eines Maximalmasses, weshalb nachstehend dazu eine Hilfe-

stellung erfolgen soll.

In den Erlauterungen zur IVHB heisst es dazu: «Die Berechnungsweise des Durch-
schnittsmasses ist vom kantonalen Recht festzulegen. Dabei sind vereinfachte Metho-
den méglich: Beispiel des Kantons Aargau: Durchschnittsmass = [Fassadenfldche Gber
der Fassadenlinie minus Fassadenflache unter der Fassadenlinie] geteilt durch die Ldnge
der gesamten Fassadenlinie. Dabei handelt es sich nicht um eine Berechnung des Mit-
tels, sondern um eine vereinfachte geometrische Methode. Eine stark vereinfachte Be-
rechnung des Durchschnittmasses kennt auch der Kanton Neuenburg: Bestimmt wird

das Durchschnittmass der Héhe Uber der Fassadenlinie in sémtlichen Gebdudeecken».

Dass Vereinfachungen zulassig sind, hat das Bau- und Justizdepartement bereits in sei-
nem Mitteilungsblatt 2018 festgehalten (a.a.0., Ziff. 2.2_4, S. 42). Um das Problem ma-
thematisch korrekt zu modellieren, wurde ein Mathematiker der Kantonsschule Solo-

thurn zu Rate gezogen. Dieser kommt zum Ergebnis, dass die «Aargauer Methode» ei-

nen guten Kompromiss darstellt.

Nachstehend soll der interessierten Anwenderin, dem interessierten Anwender dessen

Herleitung (auszugsweise) nicht vorenthalten werden:

Unter Zuhilfenahme des Mittelwertsatz far Integrale kommt man zu folgendem Ergeb-

nis: Durchschnittshéhe h =El * J’,_ff{x] dx; dabei ist f(x) der Abstand von der Oberkante des
fertigen Bodes des dartber liegenden Vollgeschosses zur Fassadenlinie (§ 17 nKBV) an
der Stelle x der Fassadenabwicklung. Als L ist die Lange der gesamten Fassadenabwick-
lung (= Fassadenlinie, § 21*" Abs. 2 nKBV) einzusetzen. Der Integralterm stellt somit die
Flache zwischen (oberem) Boden und Fassadenlinie dar.

Mathematisch ist somit die «Aargauer Methode» korrekt. Der Bauherr/Planer wird die
erforderlichen Berechnungen im CAD ohne weiteres durchfiihren kénnen. Aufwandiger

wird es, wenn man die Berechnungen anhand der Pléne selbst durchfiihren will. Je nach


https://de.wikipedia.org/wiki/Mittelwertsatz_der_Integralrechnung
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Geléndeverlauf wird man dann zahlreiche, berechenbare «Teilwandflachen» zusam-
menzahlen mussen, um die Gesamtflache zu erhalten. Dabei ist zu beachten, dass sich
allfallige Fehler in der 1. Ordnung auswirken, was heisst: Wird die Flache um p% falsch
berechnet, so ist auch die Durchschnittshéhe h um p% falsch. Ein Zahlenbeispiel: Die
Flache ist tatsachlich 100 m? und die Fassadenlinie L betragt 100 m (lasst sich immer ge-
nau bestimmen), wurde aber die Flache nur mit 90 m? ermittelt (angenahert), so ist die
Durchschnittshéhe h in Tat und Wahrheit 1 m, geschatzt wird aber nur 0.9 m und um-

gekehrt.
Die «Neuenburger Methode» taugt in drei Fallen (Fehler 0):

- Beliebiges Haus in der Ebene,

L
=
®_

o
—

"
w
»

-
-
©
=)

Profilverlauf der Fassadenlinie

- Rechteckiges (orthogonales) Haus am Hang (stetiges Gefalle) mit der Falllinie ortho-

gonal zu einer Hausseite,

Profilverlauf der Fassadenlinie, wobeib=dundc=e

- Quadratisches Haus in beliebiger Lage am Hang (stetiges Gefalle)

Profilverlauf der Fassadenlinie

Fazit: In zahlreichen Fallen, reicht die Bestimmung des Durchschnittsmasses in den Ge-
baudeecken; in allen anderen Fallen muss die Flache Uber der Fassadenlinie méglichst

exakt ermittelt werden, was dem Bauherrn im Baugesuch Uberlassen werden sollte.
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Attikageschosse
Definition

Ein Attikageschoss ist gemass alter und neuer Regelung ein auf Flachdachern (max. 5%
Neigung) aufgesetztes, zusatzliches Geschoss. Das Attikageschoss geniesst neu wie bis-

her gewisse Privilegien.
Gesetzliche Grundlagen des Attikageschosses:

- aKBV: §§ 17° Abs. 3 und 18 Abs. 3

- nKBV: §§ 16™ Abs. 1, 17, 18 Abs. 3, 22 Abs. 2
Ricksprung

Das Attikageschoss muss nach aKBV (§ 17 Abs. 3) wie auch nach nKBV (§ 17" Abs. 2)

um mindestens folgendes Mass zurlckspringen:
- an einer Langsfassade 4 m,
- bei zwei ganzen Langsfassaden je 2 m, oder

- bei einer ganzen Langsfassade und zwei ganzen Breitfassaden je 2 m

4 m Riicksprung A0
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Der Ricksprung wird gemass langjahriger Praxis zur aKBV ab der darunterliegenden
Hauptfassade und anrechenbarer Bruttogeschossflache (aBGF) bemessen. Balkone -
auch verglaste — zahlen ungeachtet ihrer Grésse nicht zur anrechenbaren Bruttoge-

schossflache.

aBGF bis hier

# aBGF

Nach nKBV misst sich der Ricksprung von der Fassadenflucht aus.

Die bisherige Praxis (Berechnung des Ricksprungs ab darunterliegender Hauptfassade
und aBGF) gilt unter Anwendung der nKBV nicht mehr. Die Hauptfassade wird abgel&st
durch die Fassadenflucht. Gleichzeitig ist die Nutzungsziffer bzw. die unter dem Attika-
geschoss anrechenbare Nutzung als Mass fir den Ricksprung nach nKBV ungeeignet. So
unterscheiden sich die verschiedenen Nutzungsziffern (Uberbauungsziffer, Geschossfla-

chenziffer, Baumassenziffer) in ihrer Ausgestaltung deutlich.

Ware die unter dem Attikageschoss liegende Flache fur den Ricksprung ebenfalls mass-
gebend, wirde der Ricksprung je nach Nutzungsziffer unterschiedlich gross ausfallen.
Fir eine solche Unterscheidung gibt es keinen sachlichen Grund. Die unter dem Attika-
geschoss liegende Flache ist damit nicht mehr als Kriterium fir die Bemessung des Ruck-

sprungs heranzuziehen.

Nochmals zurick zur Fassadenflucht, welche also nach nKBV fur den Ricksprung mass-
gebend ist: Die Fassadenflucht definiert sich als Mantelfldache, gebildet aus den lotrech-
ten Geraden durch die dussersten Punkte des Baukérpers tber dem massgebenden Ter-
rain. Vorspringende Gebdadudeteile (Erker, Vordécher, Aussentreppe, Balkone von max.
1.2 m Tiefe) werden nicht bertcksichtigt (§ 21*" Abs. 1 und 4 nKBV). Ein Balkon also, der
weniger tief als 1.2 m ist, ist bei der Bestimmung der Fassadenflucht nicht massgebend.

Far den Rucksprung darf er folglich nicht bertcksichtigt werden. Ist hingegen der Bal-
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kon tiefer als 1.2 m, gilt er nicht mehr als vorspringender Gebaudeteil. Entsprechend

darf der Balkon bei der Bestimmung des Riicksprungs bertcksichtigt werden.

Fassadenflucht Fassadenflucht

— —_—
woripringender Gebdudeteil  L.i.aae. k#in vorspringendesr Gebaudeteil mehr 1]

Privilegien des Attikageschosses
Geschosszahl

Das Attikageschoss zahlt nach aKBV (§ 17° Abs. 3) wie nach nKBV (§ 16 Abs. 1i.V.m.

§ 16" Abs. 1) nicht als ein an die Geschosszahl anzurechnendes Geschoss.
Nutzungsziffern

Nach aKBV (§§ 34 Abs. 3 i.V.m. 17° Abs. 3) muss das Attikageschoss nicht an die Brutto-

geschossflache angerechnet werden.

Gemass nKBV ist je nach Nutzungsziffer zu unterscheiden:

- Massgebend bei der Uberbauungsziffer ist die Flache innerhalb der projizierten Fas-

sadenlinie (§ 35 nKBV). Das Attika liegt immer innerhalb der projizierten Fassadenli-
nie. Diese Flache ware aber ohne Attikageschoss nicht kleiner. Das Attikageschoss

hat damit keine Auswirkung auf die Grésse der Uberbauungsziffer.

- Bei der Geschossflachenziffer zahlt das Attikageschoss als anrechenbare Geschossfla-
che (vgl. § 37°* und Anhang | Figur 16 nKBV).

- Bei der Baumassenziffer zahlt das Attikageschoss ebenfalls zum anrechenbaren Bau-
volumen (vgl. § 37*" und Anhang | Figur 17 nKBV).
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Gebdude-/ Fassadenhdhe

Attikageschosse sind bei der Gebdaudehohe nach akBV (§ 18 Abs. 3) als auch bei der Fas-
sadenhdhe nach nKBV (§ 18 Abs. 3) mit einem Abzug von 1.5 m privilegiert.

Die Brustung beim Ricksprung muss jedoch nach aKBV und nKBV die maximal zulassige

Gebaude-/Fassadenhdhe einhalten.

max. Ge-

baude-/

Fassaden-
héhe

Grenzabstand

Das Attikageschoss, das nicht an die Geschosszahl angerechnet wird, ist nach akBV auf

allen Seiten des Gebaudes fur den Grenzabstand unbeachtlich.

2-geschossiges Gebaude
mit Attika
(Ricksprung 4 m)

2-geschossiger Grenzabstan,df'/

Gemass nKBV (§ 22 Abs. 2) hingegen werden Attikageschosse bei der Fassade, deren
Rucksprung weniger als 2 m betragt, zur massgebenden Geschosszahl hinzugerechnet.

Bei einem Rucksprung entlang der Langsfassade gilt die Seitenfassade als h6henmassig
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gestaffelt. Deshalb wird der Grenzabstand in diesem Bereich fur jeden Gebaudeteil (At-
tika / Ricksprung) separat berechnet (vgl. § 16" Abs. 2 nKBV).

2-geschossiges Gebaude mit Attika (Grundriss)
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Gebaude -/ Fassadenhéhen (aKBV / nKBV)

{Anhangl, Figur 10)

Gehiude- brw. Fassadenhshe

:-rg.vrnnso,uthurn
§ 18 Abs. 2 aKBY § 18 Abs. 1/ 21" Abs. 1 und 2 nKBY

Die Gebiudehbhe darf in keinem Punkt Die Fassadenhbhe ist der grésste
Uberschritten werden. Héhenunterschied zwischem der Schnittlinie der
Sie wird vom gewachsenen oder tiefer gelegten  Fassadenflucht mit der Oberkante der

Terrain aus bis zum Schnittpunkt der Dachkonstruk-tion und der dazugehérigen
Fassadenfiucht mit der Oberkante der Fassadenlinie (Anhang |, Figur &),

Dachflache gemessen. Die Fassadenfludht ist die Mantel-fladhe,

gebildet aus den lotrechten Geraden durch die
Sussersten Punkte des Baukarpers Ober dem
massgebenden Terrain, Verspringende
Gebdudeteile werden nicht bericksichtigt

Die Fassadenlinie ist die Schnittlinie von
Fassadenflucht und massgebendem Terrain.

Abb. 5: Messen der Gebaudehohe (§ 18 Abs. 2)

Schnittpunkt
Fassade-

EREANTO

"solothurn

Schema im Anhang zur aKBV

Dachflache

Gebaudehohe

massgebende

massgebende
Gebaudehohe

—

Ansicht Giebelseite Ansicht Traufseite
Die Hohe darf in keinem Punkt Gberschritten werden

Gebdude- bzw. Fassadenhthe

-
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EBREANTO

"solothurn

nKBV Anhang 1 Figur 6 Fassadenhéhe

Bei Briistungen wird immer deren Oberkante Hohe gemessen, unabhangig davon, ob sie
filigransind oder nicht

Ausnahme: Brostung ist 2 Meter vom Dachrand zurlckversetzt.

Technisch bedingte Dachaufbauten werden nichtan die Fassadenhdhe angerechnet,
sofern sie mindestens um das Mass ihrer Hohe von der Fassadenflucht zurtickversetztsind
(z.B. 1 m hohe Photovoltaik-Anlage muss 1 m vom Dachrand zurUckversetzt sein).

s grnrn e

Flgae & Fonraderhabe

Gebdude- bzw. Fassadenhthe

BN CANTON

solothurn
§ 21t nkKBY Gebéudeteile (Anhang |, Figuren 10 und 11)

+ Die Fassadenflucht ist die Mantelflache, gebildet aus den lotrechten
Geraden durch die dussersten Punkte des Baukdrpers Gber dem
massgebenden Terrain. Vorspringende Gebaudeteile (z.B. Erker,
Vordacher, Aussentreppen, Balkone) werden nicht bercksichtigt, wenn
sie héchstens 1,2 m in der Tiefe Ober die Fassadenflucht hinausragen.

* Die Fassadenlinie ist die Schnittlinie von Fassadenflucht und
massgebendem Terrain {(&nhang |, Figur 10).

Frarms Boirein (Fasimmrns - prepran Passssmeirar
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EBREANTO

"solothurn

Tol das Gadsudn

B BAINGN Mass U vene g Dotdutelsie
Lo »wets Fameterirve

Neue KBV: Sobald der Vorsprung grésser als 1,2 m (a) ist, «springt»
die Fassadenlinie bis zum &ussersten Punkt des Vorsprunges.
Merke: Ruckspriunge werden bei der Fassadenlinie unabhangig
des Masses berucksichtigt!

Gebdude bzw. Fassadenhthe

I ) --f.lh'rnllso,uthurn
Kniewand nach altem Recht, § 1755 Abs, 1 akKBV

+ Der Dachausbau ist chne Anrechnung an die Geschosszahl zuldssig,
wenn®

«  a) bei neuen, unter dieser Bestimmung erstellten Dachgeschossen
die Kniewande, ausserkant Fassade gemessen, nicht mehr als
0,8m hoch sind.

Abb, 2 Anrechenbarkeit des Dachgeschosses (§ 17" Abs, 1)

e Kniewandhdhe im Dachgeschoss
betrdgt maximal 0,80 m; der Dach-
awsbau wird somit nicht an die Ge-
schasszahl angerechinet.

lkniewar\-d
e, 0,80

«  Praxis BID:  Oberkante DG-hoden fertig
bis Oberkante Dach fertig

Gebdude- brw. Fassadenhshe
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ENCANTON

solothurn
Kniestock neues Recht, § 17 Abs. 1 nKBV (1.2 m)
oberer Messpunkt entspricht oberem Referenzpunkt der Fassadenhéhe

+  Meu wird also der Kniestock nicht
mehr ab Fertigboden im
Dachgeschoss gemessen, sondern ab
e s fohboden! Demgegeniber ist aber
AR auch nicht mehr die Oberkante der
o Dachziegel bzw. der Dachflache
relevant bei den (neu} 1,2 m,
sondern nur noch die Oberkante der
Dachkonstruktion im Rohnbau. Da
entsny kommt je nach Bauweise dann aber
nach die lsolation und das
Dachgerist obendrauf ..

Figur d Ensiackbdie

+  neu: roh - roh
]‘ubcrer Messpunkt (reh) entspricht oberem
Referenzpunkt der Fassadenh&he

Gebiude- brw. Fassadenhihe

ENCANTON

solothurn

§ 18 Abs. 4 aKBV / § 635" nKBV

Giebelfelder und kleinere Terrainvertiefungen (siehe
separaten Beitrag) werden nicht mitgerechnet.
Trifft auch nach neuem Recht noch zu!

Bei Steildachern wird die Mehrhdhe, die sich im Vergleich
zu einem 45 Grad geneigten Dach ergibt, zur Gebaudehdhe
hinzugerechnet.

Nach neuem Recht anders geregelt:

§ 18 Abs. 4 aKBV aufgehoben, also keine Mehrhéhe mehr!

Gebiude- bzw. Fassadenhshe
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Tf!#?nﬂ;a,utharn

Meues Recht: Keine Mehrhdhe mehr bis zur 45° Tangente!

Alt:

o S

Meu:

Fassadenhshe

Dsarwipibiss Duach (= 457

zwischen der
Sehrittlinie der
Fassadenflucht mit
der Oberkante der
Dachkonstruktion

Dachversprung mit mehr als

1.2m

Tf!h’?nﬂsaluthurn

Fassadenhdhe

und
Fassadenflucht

—_—

Grenzabstand

=1,2m

Gebdude- brw. Fassadenhshe
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Die Nutzungsziffern

Mit der Teilrevision der Kantonalen Bauverordnung (KBV; BGS 711.61) wurden die von
der Interkantonalen Vereinbarung tber die Harmonisierung der Baubegriffe (IVHB; BGS
711.64) definierten Nutzungsziffern Gbernommen. Die neu nicht mehr vorgesehene
Ausnltzungsziffer wurde durch Dichteziffern und Flachenanteilsziffern ersetzt. Die bei-
den Dichteziffern Geschossflachenziffer und Baumassenziffer bezeichnen ein Verhaltnis
zwischen Geschossflachen oder Gebdudevolumen und der anrechenbaren Grundstuicks-
flache. Der Quotient kann Uber 1 (oder 100%) liegen. Die beiden Flachenanteilsziffern
Uberbauungsziffer und Grunflachenziffer bezeichnen den Flachenteil des gesamten
Grundstucks, der Uberbaut ist oder der unversiegelt ist. Der entsprechende Flachenteil

kann nie grosser als 1 (oder 100%) sein.

Es steht den Gemeinden neu frei, weder eine Geschossflachen- noch eine Uberbauungs-
oder Baumassenziffer festzulegen und die Nutzung eines Grundstiicks nur Gber die Ge-
baude- und Grenzabstdnde sowie Gebaudeldangen, -breiten und -héhen einzugrenzen.
In einem solchen Fall wiirde aufgrund des kantonalen Rechts bloss noch eine Grinfla-

chenziffer von mindestens 0.4 in Wohnzonen zusatzlich gelten (§ 36 Abs. 3 nKBV).
Anrechenbare Grundstucksflache (§ 34 nKBV, aGSF)

Zur anrechenbaren Grundstlcksflache gehéren die in der entsprechenden Bauzone lie-
genden Grundstucksflachen bzw. Grundstlcksteile. Die Flachen der Hauszufahrten wer-
den angerechnet. Nicht angerechnet werden die Flachen der Grund-, Grob- und Feiner-
schliessung (nKBV Anhang |, Figur 14), wobei damit die 6ffentliche Erschliessung ge-
meint ist (etwa entsprechend den Kategorien ,Hauptverkehrsstrassen, Sammelstrassen,
Erschliessungsstrassen” gemass § 39 Abs. 1 der Grundeigentiimerbeitragsverordnung,
BGS 711.41). So wird die bisherige Praxis im Wesentlichen beibehalten. Die einzige An-
derung gegenliber dem alten Recht besteht prima vista darin, dass eine Privatstrasse,
welche mit einem Wegrecht zugunsten der Offentlichkeit belastet ist, neu zur anre-
chenbaren Grundsticksflache hinzugerechnet wird (siehe flr das alte Recht: aKBV An-

hang Il Ziff. 1.2. erstes Lemma).
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Flachenziffern
Uberbauungsziffer (§ 35 nKBV, UZ)

Die Uberbauungsziffer ist das Verhéltnis der anrechenbaren Gebaudefliche zur anre-
chenbaren Grundsticksflache. Als anrechenbare Gebaudeflache gilt die Flache inner-
halb der projizierten Fassadenlinie. Die Gemeinde kann neben maximalen auch minima-

le Uberbauungsziffern festlegen.

riickspringender
Gebaudeteil

Gebéaude

Vordach Vordacn

i Gebéaude F

=== projizierte Fassadenlinie
[ anrechenbare Gebaudeflache
a  zulassiges Mass flr vorspringende Gebaudeteile

vorspringender
Gebéudeteil

Figur 15 Uberbauungsziffer

Die anrechenbare Gebaudeflache wird Gber die projizierte Fassadenlinie definiert. Bis
zu 1.2 m vorspringende Gebaudeteile werden also nicht berucksichtigt. Hingegen wer-
den Gebaudeteile, welche mehr als 1.2 m vorspringen, ganz angerechnet. Samtliche
Gebaude (§ 21 Abs. 1 nKBV: Gebaude sind ortsfeste Bauten, die [...] eine feste Uber-
dachung und in der Regel weiter Abschllsse aufweisen), somit auch untergeordnete
Anbauten, Gartenhduschen, Pergolen etc. sowie die Flachen der Teile von Unterniveau-
bauten, die das massgebende oder tiefer gelegte Terrain Gberragen, zahlen zur anre-
chenbaren Gebaudeflache. Nicht dazu zahlen dagegen versiegelte, aber nicht mit Ge-
bauden belegte Flachen wie beispielsweise Fahrzeugabstellplatze oder Gartensitzplatze
oder andere nicht zu den Gebauden zahlende Anlagen. Die anrechenbare Gebaudefla-
che im Sinne des Konkordats darf nicht verwechselt werden mit der ,Gebaudegrundfla-
che” im Sinne der Norm SIA 416 (2003) (SN 504 416), welche jene Flache des Grund-

stlcks umfasst, die ,von Gebauden oder Gebaudeteilen durchdrungen wird”.
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Die Uberbauungsziffer sagt — im Gegensatz etwa zu der Baumassenziffer — nichts tber
die Nutzungsdichte und das architektonische Erscheinungsbild aus, da lediglich die ma-
ximal beanspruchte Flache vorgegeben wird, nicht aber die H6he eines Gebaudes. Um
die bauliche Dichte zu regeln, ist die Uberbauungsziffer mit geeigneten Héhenmassen

oder Geschosszahlen zu kombinieren.
Grunflachenziffer (§ 36 nKBV, GZ)

Die Grunflachenziffer ist das Verhaltnis der anrechenbaren Grinflache zur anrechenba-
ren Grundstuckflache. Definiert werden anrechenbare Grinflachen als natirliche
und/oder bepflanzte Bodenflachen eines Grundstiicks, die nicht versiegelt sind und
nicht als Abstellflachen dienen. Wo in den Zonenvorschriften keine Nutzungsziffern
festgelegt sind, betragt die Grinflachenziffer in Wohnzonen mindestens 0.4. In der
Nutzungsplanung kann diese in begriindeten Fallen — vorbehaltlich der regierungsratli-
chen Uberprifung auf Recht- und Zweckmaéssigkeit (vgl. § 18 PBG) — auch tiefer ange-

setzt werden.

Die Definition der anrechenbaren Grinflache lasst viel Interpretationsspielraum offen.
Sie orientiert sich primar an der visuellen Wahrnehmung. Unversiegelte Flachen weisen
denn auch nicht unbedingt einen natirlichen Bodenaufbau auf, denn sie kénnen auch
Uber unterirdischen Bauten sowie Unterniveaubauten liegen. Es ist also durchaus még-
lich, dass ein Unterniveaubau zur anrechenbaren Geb&udeflache bei der Uberbauungs-
ziffer zahlt und gleichzeitig dank einer geniigend méchtigen und bepflanzten Uberde-
ckung als Grunflache im Sinne der Grunflachenziffer gilt. Voraussetzung fur die Erful-
lung des Kriteriums , natirlich” oder zumindest , bepflanzt” ist entweder ein naturli-
cher Bodenaufbau, welcher einen intakten Stoffhaushalt sowie die Versickerung von
Meteorwasser ermdglicht oder eine gentigend machtige Bodenschicht, die eine tatsach-
liche Bepflanzung zulasst. Bei Dachbegriinungen handelt es sich nicht um Bodenfla-
chen, so dass es sich bei diesen definitionsgemass nicht um Grinflachen handeln kann.
«Naturlich» im Sinne von § 36 nKBV ist dagegen auch ein Steingarten mit minimaler
Bepflanzung. Ebenfalls kdnnen unversiegelte Kiesflachen und -wege sowie Mergelfla-
chen und -wege und Ruderalflachen angerechnet werden. Nicht angerechnet wird je-
doch eine Terrasse mit Steinplatten, auch wenn diese nicht verfugt sind. Dagegen kon-
nen Gartenflachen, die mit normalen Steinplattenwegen erschlossen sind, zur Ganze
zur Grunflache gerechnet werden. Keine anrechenbare Grinflache sind Autoabstellfla-

chen mit Rasengittersteinen, weil Abstellflachen ausdricklich ausgeschlossen sind.
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An der Praxis des BJD andert sich somit aufgrund der strengeren Definition der Grinfla-
che insbesondere, dass Terrassen, Sitzplatze usw., welche mit nicht verfugten Steinplat-
ten o. A. erstellt werden, neu nicht mehr zur Griinflache zéhlen kénnen, selbst wenn
darunter natirlicher Boden liegt und das Meteorwasser auf der Flache versickern kann.
Mit einer Folie versiegelte Schotter- und Steingarten, oder solche, die gar keine Be-
pflanzung aufweisen und daher optisch auch nicht als Grinflache wirken, werden
ebenfalls nicht zur Grinflache angerechnet. Weiterhin méglich ist, dass die Gemeinden
«Baumaquivalente» vorsehen. Auch kénnen sie nach gestalterischen Kriterien den pro-
zentualen Anteil gewisser Elemente an der gesamten Grinflache begrenzen (z.B. bei

Steingarten).

Eine gegen die Grinflachenziffer verstossende Parzellierung darf nicht erfolgen (§ 40
Abs. 1 letzter Satz nKBV). Ein Transport der Grinflachenziffer ist ausgeschlossen (vgl.
§ 38 nKBV).

Zur Grunflache zahlen demnach etwa:

a) Natdrliche oder bepflanzte (d. h. gentigend humusierte) Flachen, Mergelflachen und

-wege, Kiesflachen und —-wege, Ruderalflachen, Schrittplatten,
b) Minimal begriinte Steingarten ohne Folie,

¢) Baumaquivalente, falls im kommunalen Reglement vorgesehen.
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Hingegen nicht:
d) Schwimmbaéader,

e) Uberdachte Flachen, selbst wenn diese natrlich sind (so stellt beispielsweise auch

die Flache unter einer Pergola keine Grunflache dar),

f) Terrassen und Sitzplatze aus Steinplatten oder dergleichen, auch wenn diese nicht
verfugt sind und das Meteorwasser versickern kann. Auch Holzroste Uber naturli-
chen Flachen gelten nicht (mehr) als Grinflache. Kunstrasen kann nie Grinflache

sein,
g) Parkplatze und andere Abstellflachen, unabhangig von der Bodenbeschaffenheit.
Dichteziffern
Geschossfldchenziffer (§ 37° nKBV, GFZ)

Die Geschossflachenziffer ist das Verhaltnis der Summe aller Geschossflachen zur anre-
chenbaren Grundstlicksflache. Die Geschossflache ist die allseitig umschlossene und
Uberdeckte Grundrissflache der zuganglichen Geschosse einschliesslich der Konstrukti-
onsflachen. Daraus folgt, dass alle Geschossflachen in einem Gebaude einschliesslich der
Wandquerschnitte einzurechnen sind. Ebenfalls anzurechnen sind, unabhangig von ih-
rer Nutzung, die unterirdischen Geschossflachen wie etwa Fahrzeugeinstellhallen und
Lagerrdaume. Nicht angerechnet werden lediglich Flachen, deren lichte Ho6he unter 1.2
m liegt. Die Gemeinde kann neben maximalen auch minimale Geschossflachenziffern

festlegen.

Bei der Berechnung der Geschossflachenziffer werden die Flachen von offenen Gebau-
den und Gebaudeteilen, die weniger als zur Halfte durch Abschlisse umgrenzt sind, die
Flachen von Velounterstanden sowie ein- und vorspringenden, auch verglasten, aber
unbeheizten Balkonen und Wintergarten nicht angerechnet (§ 39 Abs. 4 nKBV). Bei die-
ser Privilegierung unterscheiden sich die verschiedenen Nutzungsziffern. So zahlen Ve-

lounterstand und Wintergarten bspw. ohne weiteres zur Uberbauungsziffer.
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Figur 16 Geschossflachenziffer

Die Gemeinden kdénnen in ihren Zonenvorschriften je ein eigenes Mass fir die ober-
und unterirdischen Geschossflachen festlegen. Ausgeschlossen ist hingegen ein Eingriff
in vorgegebene Definitionen und Messweisen, so ist es beispielsweise nicht zulassig, die

unterirdischen Geschossflachen als nicht anrechenbar zu erklaren.

FUr die Umrechnung der bisherigen Ausnitzungsziffer in eine Geschossflachenziffer
gibt es keine einfachen, generell giltigen Umrechnungsfaktoren. Beim Wechsel von der
AusnUtzungsziffer zur Geschossflachenziffer erscheinen darum konkrete raumplaneri-

sche Uberlegungen zur gewlnschten baulichen Dichte vorteilhaft.
Baumassenziffer (§ 37 nKBV, BMZ)

Die Baumassenziffer ist das Verhaltnis des Bauvolumens Gber dem massgebenden Ter-
rain zur anrechenbaren Grundstlcksflache. Als Bauvolumen Gber dem massgebenden

Terrain gilt das Volumen des Baukdrpers mit seinen Aussenmassen.

Das Volumen offener Gebaudeteile, die weniger als zur Halfte durch Abschlisse (bei-
spielsweise Wande) umgrenzt sind (z.B. bei einem Carport), wird nicht angerechnet. Die

Gemeinde kann neben maximalen auch minimale Baumassenziffern festlegen.
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Figur 17 Baumassenziffer

Die Baumassenziffer drickt prazise die tatsachliche Dichte an oberirdischen Gebaudevo-
lumen aus. Sie liefert in diesem Bereich gute Dichtevergleiche zu raumplanerischen
Zwecken, beispielsweise wenn die Frage gestellt wird, wie viel sichtbares Bauvolumen

eine Landschaft, ein Quartier oder eine bestimmte Bauzone vertragt.
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Die Bedeutung von Grinflachen im Siedlungsraum*

Bei der Siedlungsentwicklung nach innen nimmt die Bedeutung von Aussen-, Frei- und
Grinraumen stark zu und beeinflusst die Akzeptanz der Bevolkerung fir Entwicklungs-
vorhaben. Granflachen im Siedlungsraum spielen auch in Zusammenhang mit dem ste-
ten Ruckgang der Artenvielfalt — allem Voran dem Insektensterben — und dem Klima-
wandel eine zentrale Rolle. Unversiegelte und mit einheimischen und standortgerech-
ten Pflanzen begrinte Flachen im Siedlungsraum bieten Lebensraum flr verschiedene
Tier- und Pflanzenarten, dienen als Versickerungsflachen bei Starkniederschlagen und
wirken sich mit ihrem kihlenden Effekt positiv auf die klimatischen Bedingungen aus.
Der Erhalt und die naturnahe Gestaltung und Pflege von Griinflachen sind somit von

zentraler Bedeutung.
Was sind Grinflachen?

Unter Grinflachen versteht man im allgemeinen Sprachgebrauch bepflanzte, parkartig
oder gartnerisch gestaltete Freiflachen sowohl im 6ffentlichen als auch im privaten Be-
reich. Grinflachen dienen somit dem Menschen als Erholungsraum und Tieren und
Pflanzen als Lebensraum. Der Regierungsrat hat mit RRB 2020/64 und RRB 2020/65 vom
14. Januar 2020 klargestellt, dass begriinte, nicht versiegelte Parkplatze und dauerbe-
grunte Fassaden nicht an die Grinflachenziffer anrechenbar sind (siehe dazu auch den

Beitrag zu den Nutzungsziffern im vorliegenden Mitteilungsblatt, S. 32 ff.)..
Welche Bedeutung haben Grinflachen?

In den letzten Jahren haben vegetationsarme bis vegetationsfreie Flachen (z.B. Schot-
tergarten) in der Aussenraumgestaltung sowohl im 6ffentlichen wie auch privaten
Raum leider markant zugenommen. Solche Anlagen bestehen meist zu einem wesentli-
chen Anteil aus Schroppen und Steinen unterschiedlicher Grésse, Herkunft und Zusam-
mensetzung. Um einen spontanen Bewuchs zu verhindern, wird vor dem Einbau dieses
Materials meist die gesamte Humusschicht abgetragen und der Boden mit einem Vlies

oder gar einer Folie abgedeckt.

Anlagen mit nur sehr sparlichem oder gar keinem Bewuchs férdern die 6kologische
Verarmung von Béden. Ausserdem wirken sie sich negativ auf das Mikroklima aus und

tragen an heissen Tagen zu einer zusatzlichen Steigerung der Aussentemperaturen bei.
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Moglichkeiten der 6ffentlichen Hand?

Der Stellenwert von 6ffentlichen und privaten Grinflachen kann heute nicht hoch ge-
nug eingeschatzt werden! Der Kanton will sich daher kiinftig mit der im Jahr 2018 vom
Regierungsrat verabschiedeten Strategie Natur und Landschaft 2030+ (RRB 2018/1906
vom 4. Dezember 2018) verstarkt fur eine naturnahe Gestaltung der kantonseigenen

Grunflachen engagieren.

Auch auf kommunaler Ebene kann mit eigentimerverbindlichen Vorgaben zur Aussen-
raumgestaltung in der Ortsplanung direkt Einfluss auf die Garten- und Grunflachenge-
staltung bei Planungen von neuen Bauprojekten Einfluss genommen werden. Durch die
Forderung nach genltigend wasserdurchlassigen Grinflachen sowie standortgerechten
und einheimischen Pflanzen kann beispielsweise der Bau von versiegelten Schottergar-
ten erschwert werden. Zentral ist dabei, dass die Bestimmungen von der Baubehérde

vollzogen und kontrolliert werden.

Auch schlagen wir eine aktive Rolle der Gemeinden bezlglich Sensibilisierung zu die-
sem Thema vor (z.B. Workshops, Informationsveranstaltungen, Merkblatter, Leitfaden,
Kampagnen, Beratung). Bei Bedarf steht das Amt fir Raumplanung den Gemeinden un-

terstUitzend mit guten Beispielen, Unterlagen, etc. bei.
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Bauen ausserhalb Bauzone*

Gesetzliche Grundlagen zum Verfahren

Nach Art. 22 Abs. 1 Raumplanungsgesetz (RPG; SR 700) dirfen Bauten und Anlagen nur

mit behoérdlicher Bewilligung errichtet oder gedndert werden. Jegliche Bauten und bau-

liche Anlagen bedirfen gemass § 134 Abs. 1 Planungs- und Baugesetz (PBG; BGS 711.1)

einer Bewilligung der Baubehorde. Die Baubewilligung wird im Allgemeinen gemass

§ 135 Abs. 1 PBG durch die Gemeindebaubehorde erteilt.

Bauliche Massnahmen und Zweckanderungen ausserhalb der Bauzone bedlrfen neben
der ordentlichen Baubewilligung der Gemeinde zusatzlich gemass § 38°* Abs. 1 PBG ei-

ner Bewilligung durch das kantonale Bau- und Justizdepartement (BJD).

Vorhaben ausserhalb der Bauzone brauchen somit zwei Bewilligungen. Die Baubewilli-
gung der ortlichen Baubehoérde darf erst erteilt werden, wenn die Bewilligung des BJD
vorliegt. Kommunale Bewilligungen sind nichtig, wenn die Bewilligung gemass § 38"
Abs. 1 PBG des BJD fehlt.

Aufgaben der 6rtlichen Baubehorde (vor der kantonalen Prifung)

Grundsatzlich ist die Baubehorde der Standortgemeinde fir das Baubewilligungsverfah-
ren zustandig. Deshalb sind auch samtliche Baugesuche mit einem Standort ausserhalb

der Bauzone von der Bauherrschaft der értlichen Baubehérde einzureichen.
Volistdndigkeitsprifung

Die ortliche Baubehorde pruft das Baugesuch hinsichtlich der Vollstandigkeit. Das Bau-
gesuch hat mindestens den Inhalt und die Planbeilagen gemass §§ 5 und 6 Kantonale
Bauverordnung (KBV; BGS 711.61) zu enthalten. Im Speziellen ist darauf zu achten, dass
Plane vermasst sind und mit der Angabe der Zweckbestimmung der Raume versehen
sind. Zudem sind auch die Eigentumsverhaltnisse zu prifen (Eigentumsnachweis, Bau-
rechtsvertrag oder schriftliche Zustimmung des Grundeigentimers). Der Vollstandig-
keitsprifung dient auch die "Checkliste fir Bauten und Anlagen ausserhalb der Bauzo-

ne" sowie die Einstiegshilfe dazu.

Sind die Baugesuchsunterlagen nicht vollstandig, sind die fehlenden Unterlagen durch

die 6rtliche Baubehorde von der Bauherrschaft nachzuverlangen.


https://www.admin.ch/opc/de/classified-compilation/19790171/index.html
https://bgs.so.ch/app/de/systematic/direct_search/103801/37f048e9169b98ec529206eb0ba0f0da
https://bgs.so.ch/app/de/systematic/direct_search/103802/37f048e9169b98ec529206eb0ba0f0da
https://so.ch/fileadmin/internet/bjd/bjd-arp/Baugesuche/pdf/190731_Checkliste_BaB_Ls.pdf
https://so.ch/fileadmin/internet/bjd/bjd-arp/Baugesuche/pdf/190731_Einstiegshilfe_Checkliste_BaB_Ls.pdf
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Prifung der Einhaltung der baupolizeilichen Vorschriften und kommunalen Zonenvor-

schriften

Die ortliche Baubehoérde prift das Baugesuch hinsichtlich der Einhaltung der baupoli-
zeilichen Vorschriften und der kommunalen Zonenvorschriften (z.B. Landschaftsschutz-
zone oder Uferschutzzone). Anmerkung: Die értliche Baubehdrde entscheidet auch

Uber damit zusammenhangende Einsprachen.
Bezligliche der baupolizeilichen Prifung ist im Speziellen auf folgendes hinzuweisen:

- § 16 Abs. 1 KBV — Geschosszahl
Die maximale Geschosszahl wird durch die Zonenvorschriften bestimmt. Wo solche
fehlen, zum Beispiel ausserhalb von Bauzonen, sind héchstens 2 Vollgeschosse zu-

lassig.

- § 18 Abs. 1 lit. b KBV - Fassadenhohe

Die Fassadenhdhe betragt ausserhalb von Bauzonen héchstens 7.50 m.

- § 63bis KBV — Terrainveranderungen
Nebst den Bestimmungen in § 63°¢ KBV ist zu beachten, dass Umgebungsgestal-
tungen fast ausnahmslos auch Terrainveranderungen beinhalten. Diese sind stets
baubewilligungspflichtig und ausserhalb der Bauzone nur in Ausnahmefallen be-

willigungsfahig.

- Solothurnische Gebaudeversicherung (SGV) und Energiefachstelle (AWA)
Zur baupolizeilichen Prifung gehort auch die Prifung der Belange des Gebaude-
versicherungsgesetzes, insbesondere Brandschutz, Léschwasserversorgung, und die
Belange der Energiegesetzgebung. Dies gehért somit in den Aufgabenbereich der
ortlichen Baubehoérde (in Zusammenarbeit mit SGV und Energiefachstelle). Fur die
spatere Prifung beim BJD ist wichtig, dass die Prifung bei der SGV und der Ener-
giefachstelle abgeschlossen ist und dem BJD das Resultat mitgeteilt wird. Allfallige
Projektanderungen oder Auflagen kénnen Einfluss auf die Bewilligungsfahigkeit

der Belange, welche durch das BJD gepruft werden, haben.

Stellt die 6rtliche Baubehorde fest, dass die baupolizeilichen Vorschriften und / oder die
kommunalen Zonenvorschriften nicht eingehalten werden, muss diese prifen, ob allen-
falls eine Ausnahmebewilligung (sofern ein entsprechendes Gesuch vorliegt) erteilt

werden kann. Ist dies nicht méglich, wird das Bauvorhaben allenfalls mit geringflgigen
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Anpassungen bewilligungsfahig. In diesem Fall ist das Baugesuch daher zur Uberarbei-

tung an die Bauherrschaft zurtckzuweisen.

Baugesuche mit einem Standort ausserhalb der Bauzone, welche die baupolizeilichen

und / oder kommunalen Zonenvorschriften nicht einhalten und fur die aus kommunaler
Sicht auch keine (Ausnahme-)Bewilligung erteilt werden kann, werden direkt durch die
ortliche Baubehoérde (ohne zusatzliche Prifung durch das BJD) mittels Verfigung an die

Bauherrschaft abgelehnt.
Publikation und 6ffentliche Auflage

Far die Publikation und die 6ffentliche Auflage ist die 6rtliche Baubehérde zustandig.
Wichtig ist auch, dass gemass § 67 Abs. 2 KBV Gesuche um Ausnahmebewilligungen je-
der Art mit dem Baugesuch zu publizieren sind. Die Publikation und 6ffentliche Auflage
von Baugesuchen mit einem Standort ausserhalb der Bauzone ist grundsatzlich immer

notwendig. Dies gilt insbesondere auch fir nachtragliche Baugesuche.

Allfallige Einsprachen sind der Bauherrschaft mit Frist zur Stellungnahme zuzustellen
(rechtliches Gehor). Die Stellungnahme der Bauherrschaft ist an die Einsprecher zur
Kenntnisnahme zuzustellen (rechtliches Gehor). Anschliessend sind dem BJD die Ein-
sprachen inkl. Stellungnahme des Gesuchstellers und einer allfadlligen Stellungnahme
der Baukommission fur die weitere Bearbeitung zuzustellen. Dementsprechend ist es
auch nicht zweckmassig, das Baugesuch bereits vor oder wahrend der 6ffentlichen Auf-
lage an das BJD weiterzuleiten, da die Baugesuchsunterlagen sonst unter Umstanden
nicht vollstandig sind und die kantonalen Stellen das gleiche Vorhaben mehrmals pru-

fen massten.
Weiterleitung an das BJD gemass § 38 PBG

Wenn die vorgenannten Aufgaben auf kommunaler Ebene abgeschlossen sind, kann
das Baugesuch an das BJD zur Prtifung gemass § 38" PBG weitergeleitet werden. Dabei

ist durch die 6rtliche Baubehorde folgendes zu beachten:

- Baugesuche sind in Papierform ausschliesslich an folgende Adresse zu senden:

Amt fir Raumplanung, Abteilung Baugesuche, Werkhofstrasse 59, 4509 Solothurn

- Das vollstandig ausgefullte Begleitformular fir Bauvorhaben mit kantonaler Bewil-

ligungserfordernis ist in einfacher Ausfihrung mitzusenden.
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- Essind immer alle vorhandenen Baugesuchexemplare (Originale, keine Kopien) dem
Kanton zuzustellen. Zu einem vollstandigen Baugesuchexemplar gehdren auch das/
die Baugesuchformular(e) /-mappe(n) der értlichen Baubehérde und allfallige Ein-
sprachen (inkl. Korrespondenz zum rechtlichen Gehér).

- Gemass §§ 5 und 6 KBV sind Baugesuche im Doppel einzureichen. Zusatzliche
Exemplare verkirzen die Bearbeitungszeit. Kann die Bewilligung gemaéss § 38° Abs.
1 PBG erteilt werden, werden die entsprechenden Baugesuchsunterlagen durch den
Kanton gestempelt. Am Schluss des Verfahrens bleibt ein Exemplar beim Kanton, die
restlichen Exemplare werden der értlichen Baubehérde zusammen mit dem kanto-
nalen Entscheid retourniert. Ziel ist, dass sowohl! die értliche Baubehdrde als auch
die Bauherrschaft ein Exemplar des Baugesuches mit den Stempeln des BJD und der

ortlichen Baubehérde haben.
Kantonale Prifung gemass § 38"« PBG

Das BJD pruft samtliche Gesuche, die aufgrund von § 38 Abs. 1 PBG einer kantonalen
Bewilligung oder Zustimmung bediirfen (bauliche Massnahmen und Zweckanderungen
ausserhalb der Bauzone). In Zusammenarbeit mit dem Volkswirtschaftsdepartement
wird geprift, ob die Bauten oder Anlagen in der entsprechenden Zone zulassig sind
und eine Bewilligung nach Art. 22 Abs. 2 Raumplanungsgesetz (RPG; SR 700) erteilt
werden kann oder ob eine Ausnahmebewilligung nach Art. 24 ff. RPG in Frage kommt.
Weiter wird Uber damit zusammenhangende Einsprachen und auch Uber allfallige Ne-

ben- und Ausnahmebewilligungen im kantonalen Zustandigkeitsbereich entschieden.

Die zustandige kantonale Leitbehérde ist die Abteilung Baugesuche des Amtes fur
Raumplanung. Deren Mitarbeitende Gbernehmen die Koordination bei den kantonalen

Amtern / Fachstellen (sofern zustédndig; ohne SGV und Energiefachstelle).

Weiter werden die Stellungnahmen der Amter / Fachstellen aufeinander abgestimmt
und gestUtzt auf die Ergebnisse Verfligungen oder Stellungnahmen zuhanden der 6rtli-
chen Baubehérde oder der Bauherrschaft verfasst. Die Abteilung Baugesuche koordi-
niert dementsprechend auch Neben- und Ausnahmebewilligungen, die andere Amts-
stellen erteilen. Damit wird sichergestellt, dass die 6rtliche Baubehdrde samtliche Do-
kumente der verschiedenen kantonalen Amter / Fachstellen zusammen erhélt und somit

die gemeinsame Er6ffnung erfolgen kann.
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Aufsichtsbehdrde und Baukontrollen ausserhalb der Bauzone
Aufsichtsbehérde

Die Aufsichtsbehorde fur bauliche Tatigkeiten in der Gemeinde ist sowohl innerhalb der
Bauzone als auch ausserhalb der Bauzone die ortliche Baubehérde. Bei festgestellten
Maéangeln hat die értliche Baubehérde umgehend zu reagieren und bei der Bauherr-

schaft / dem Grundeigentiimer nachtraglich ein Baugesuch einzufordern (§ 14 KBV).
Baukontrolle

Far die Baukontrolle, also die Prafung, ob tatsachlich gemass den bewilligten Planen
und Unterlagen gebaut wurde und ob die verfiigten Auflagen (Kanton und Gemeinde)
eingehalten sind, ist die ortliche Baubehdrde zustandig. Bei festgestellten Mangeln ist
die Behebung durch die értliche Baubehérde anzuordnen und die Abteilung Baugesu-

che ist entsprechend zu dokumentieren (Korrespondenz, Fotos etc.).

Wurde durch das BJD ein Ruckbau verfiigt, hat die 6rtliche Baubehodrde spatestens bei
Fristende zu Gberprifen, ob der Rickbau vorschriftsgemass erfolgt ist oder nicht. Eine
entsprechende schriftliche Mitteilung mit Fotos ist der Abteilung Baugesuche zuzustel-

len.
Bauzonengrenze: Was ist zu beachten?

Die Trennung von Baugebiet und Nichtbaugebiet ist einer der zentralen Grundsatze der
Raumplanung in der Schweiz. Das BJD ist daher bemiht, dass die Grenze des Baugebiets
klar und sichtbar respektiert wird und dass nicht die Wohnnutzung aus der Bauzone in
das angrenzende Nichtbaugebiet ausufert. Als Grundsatz kann festgehalten werden,
dass bauliche Massnahmen innerhalb der Bauzone keine Auswirkungen ausserhalb der

Bauzone zur Folge haben durfen.

Entlang der Bauzonengrenze sind die Zonen idealerweise so ausgeschieden, dass die
Grenze zwischen Bau- und Nichtbaugebiet (Bauzonengrenze) mit den Parzellengrenzen
Ubereinstimmt. Es kommt jedoch vor, dass die Bauzonengrenze quer durch eine Parzelle
verlauft. Massgebend fur die Bewilligungsfahigkeit von Bauten und Anlagen ist in bei-

den Fallen die Zonengrenze.



53

Abstédnde entlang Bauzonengrenze

Gemass § 33" Abs. 2 nKBV (Baulinien) mussen Bauten zur Bauzonengrenze einen Ab-
stand einhalten, der dem jeweiligen Grenzabstand entspricht. Entsprechend sind Ge-
mass langjahriger Praxis des BJD auch Grenzbaurechte und Naherbaurechte ausge-

schlossen.
Baustelleninstallation und Baupisten

Temporare Installations- und Aushublagerplatze sowie Baupisten im Bereich ausserhalb
der Bauzone, welche mit Bauvorhaben innerhalb der Bauzone in Zusammenhang ste-
hen, sind immer baubewilligungspflichtig. Dem Baugesuch ist ein vermasster Situati-
onsplan, ein Begleitschreiben mit Begriindung sowie die Einverstandniserklarung des

betroffenen Grundeigentimers beizulegen.

Das BJD beurteilt im Rahmen der Prafung gemass § 38" PBG ob eine Ausnahmebewilli-
gung nach Art. 24 RPG rechtmassig ist. Eine Bewilligung ist nur in «Hartefallen» denk-
bar, wenn die Voraussetzungen nach Art. 24 RPG erfullt sind, die Grosse / Abmessung
auf das zwingend Notwendige beschrankt ist, keine Terrainveranderungen stattfinden

und der Platz in Bezug auf den Bodenschutz sachgerecht erstellt wird.
Erschliessung des Baugebietes

Anlagen zur Erschliessung (Strassen, Leitungen) von Bauzonen gehéren grundsatzlich in
die Bauzone. Die Erschliessung des Baugebietes Uber das Nichtbaugebiet (z.B. Landwirt-
schaftszone) ist in jedem Fall baubewilligungspflichtig (sofern das Vorhaben nicht der

Planungspflicht untersteht) und ist nur ausnahmsweise zulassig.

Das BJD beurteilt im Rahmen der Prifung gemass § 38" PBG ob eine Ausnahmebewilli-
gung nach Art. 24 RPG rechtmassig ist. Die Standortgebundenheit (Art. 24 RPG) kann
nicht damit begrindet werden, dass es sich um die einfachste, kostenglnstigste und am

schnellsten realisierbare Variante handelt.
Gartengestaltung

Eine Gartengestaltung tUber die Bauzonengrenze hinaus, welche der Wohnnutzung in-
nerhalb der Bauzone dient, ist nicht zulassig. Bei festgestellten Mangeln hat die 6rtliche

Baubehdérde umgehend zu reagieren (§ 14 KBV).
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Weitere Informationen und Hinweise
Baugesuch - ordentlich oder nachtraglich?

Fur die Prifung ist es wichtig zu wissen, ob es sich um ein ordentliches Baugesuch oder
um ein nachtragliches Baugesuch handelt. Bei nachtraglichen Baugesuchen sind in je-
dem Fall nebst den Baugesuchsunterlagen gemass §§ 5 und 6 KBV auch aktuelle Fotos

beizulegen.
Gestaltung — Zustandigkeit bei zonenkonformen Bauvorhaben

Liegt der Standort eines Bauvorhabens in der Landwirtschaftszone, ist die 6rtliche Bau-
behoérde bei zonenkonformen Bauvorhaben fir die Gestaltung zustédndig. Die Fachstelle
Heimatschutz ist nur far die Gestaltung zustandig, wenn der Standort des zonenkon-

formen Bauvorhabens zusatzlich auch noch in der Juraschutzzone liegt.
Gewdsser — innerhalb oder ausserhalb Bauzone?

Die Flusse Aare, Emme, DUnnern und Birs sind einerseits Gewasser und haben anderer-
seits eine trennende Wirkung, weshalb sie gemass langjahriger Praxis des BJD in jedem
Fall zum Nichtbaugebiet zahlen. Baugesuche mit einem Standort in diesen Gewassern
beno6tigen daher zwingend eine Bewilligung gemass § 38° PBG des BJD. Bei den Ubri-
gen Flassen und Bachen hilft allenfalls die Festlegung der Bauzonengrenze gemass Nut-

zungsplan.
Grundeigentimer Kanton - Unterschriftskompetenz

Ist der Kanton Solothurn Grundeigentimer eines Grundstiickes, welches von einem
Baugesuch betroffen ist, muss die Zustimmung des Grundeigentiimers von folgenden

Amtern vorliegen:

- Kantonsstrassenareal

Amt fur Verkehr und Tiefbau (Unterschrift Kantonsingenieur)

- Fliessgewasser und Ubrige Liegenschaften

Hochbauamt (Unterschrift Kantonsbaumeister)

Das Baugesuch (inkl. Plane) muss vom Grundeigentimer unterzeichnet sein, bevor die-

ses bei der 6rtlichen Baubehérde eingereicht werden kann.
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Innerhalb Bauzone

Die Abteilung Baugesuche hat keine Zustandigkeit bzw. erfullt keine Aufgaben im Be-
reich innerhalb Bauzone. Samtliche Baugesuche und Voranfragen (mit einem Standort
innerhalb der Bauzone) sind daher durch die 6rtliche Baubehorde selbst direkt den zu-
standigen kantonalen Amtern / Fachstellen zur Stellungnahme zuzustellen. Fir Fragen
in Zusammenhang mit baupolizeilichen Belangen oder kommunalen Zonenvorschriften

ist die ortliche Baubehérde zustandig.
Nationalstrassen- und Bahnareal - Zustdndigkeiten

Sind Flachen im Nationalstrassenareal oder im Bahnareal keiner kantonalrechtlichen
Bauzone (gemass PBG) zugewiesen, so werden Baugesuche ausserhalb des Planungsge-
nehmigungsverfahrens des Bundes grundsatzlich gleichbehandelt, wie solche aus-
serhalb der Bauzone. Sie benétigen daher eine Bewilligung gemass § 38° Abs. 1 PBG

des BJD.
Waldareal - innerhalb oder ausserhalb Bauzone?

Das Waldareal ist durch die Forstgesetzgebung umschrieben und geschitzt. Es gehért in
jedem Fall zum Nichtbaugebiet. Baugesuche mit einem Standort im Waldareal benéti-

gen daher zwingend eine Bewilligung gemass § 38** Abs. 1 PBG des BJD.

Die Zonenkonformitat richtet sich nach der Forstgesetzgebung. Ist ein Vorhaben nach
der Forstgesetzgebung zonenfremd, werden ebenfalls die Ausnahmetatbestande nach

dem Raumplanungsgesetz gepruft.
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Der Gestaltungsplan - durch Flexibilitat Mehrwert schaffen*

Seit seiner EinfUhrung ist der Gestaltungsplan im Kanton Solothurn ein sehr haufig be-
nutztes und beliebtes Planungsinstrument. Die Richtlinie «Der Gestaltungsplan nach so-
lothurnischem Recht» aus dem Jahr 2004 enthalt wertvolle weiterfiihrende Informatio-

nen hierzu.
Ein Instrument flir besondere Félle

Der Hauptzweck eines Gestaltungsplans (und entsprechender Sonderbauvorschriften)
besteht darin, eine besonders gute Uberbauung, Gestaltung und Erschliessung zu er-
maoglichen und sicherzustellen, vorsorgliche Umweltschutzmassnahmen umzusetzen
sowie Menschen und Umwelt vor Immissionen zu schitzen. Er ist ein gutes Instrument,
um komplexe Planungsaufgaben zu koordinieren und Zielkonflikte einvernehmlich zu
|6sen. Der Gestaltungsplan soll also in speziellen Situationen zum Einsatz kommen. Er
ist hingegen nicht geeignet, den in der Ortsplanung fir die erwlinschte raumliche Ent-
wicklung gesetzten Rahmen zu sprengen oder die im Rahmen der Ortsplanung zu leis-
tende Klarung flachendeckend und in vielen Einzelschritten vorzunehmen. Der Gestal-
tungsplan ist somit im Ergebnis als Erganzung bzw. Detaillierung der Ortsplanung (Zo-
nenplan, Erschliessungsplan und Zonenreglement) fir ein bestimmtes Gebiet anzuse-

hen.

Notwendig ist ein Gestaltungsplan von Gesetzes wegen insbesondere dann, wenn Bau-
ten mit sieben und mehr Geschossen oder mehr als 20 Metern Héhe vorgesehen sind
(vgl. § 46 PBG). DartUber hinaus haben die Gemeinden die Mdglichkeit, fur bestimmte
Gebiete Uber die Festlegung einer Gestaltungsplanpflicht die Erarbeitung eines Gestal-
tungsplans einzufordern. Gerade, wenn es um die Zukunft von Schlisselarealen in einer
Gemeinde geht, kann eine solche fir noch unbebaute aber auch bereits bebaute Gebie-
te zweckmassig sein. Wesentlich ist, dass mit der Gestaltungsplanpflicht konkretisiert
wird, welche Anforderungen im jeweiligen Fall an einen Gestaltungsplan gestellt wer-

den.
Die Ortsplanung steckt den Rahmen des Zulassigen ab

Als Referenz fur den Gestaltungsplan gilt die rechtskraftige Ortsplanung. Es ist deshalb
zentral, dass grundsatzliche Fragen der Nutzung und der Dichte eines fir einen Gestal-
tungsplan in Frage kommenden Gebietes frihzeitig in der Ortsplanung thematisiert

und mit der Bevélkerung diskutiert werden. In Gebieten, wo Einigkeit dartber besteht,


https://so.ch/fileadmin/internet/bjd/bjd-arp/Nutzungsplanung/pdf/broschuere_gestaltplan.pdf
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dass grossere Veranderungen bezilglich Nutzung und/oder Dichte méglich sein sollen,
sollen konsequenterweise auch mehr Moéglichkeiten bestehen, um nachgelagert mit ei-
nem Gestaltungsplan von der Grundordnung abzuweichen. Im Umkehrschluss bedeutet
dies allerdings auch, dass es in Gebieten, in welchen keine weiterfihrende Auseinan-
dersetzung mit der kiinftigen Entwicklung stattgefunden hat, die Méglichkeiten zur

Abweichung von der Grundordnung beschrankt bleiben mussen.

Betreffend die Moglichkeiten zur Abweichung von der Grundordnung mittels Gestal-
tungsplans hat sich im Kanton Solothurn eine von den Gerichten geschitzte Praxis ent-
wickelt. Die Abweichung ist unter der Voraussetzung einer (erhéhten) Zweckmassigkeit
und der Wahrung der 6ffentlichen und achtenswerten nachbarlichen Interessen zulas-
sig. Der Gestaltungsplan hat sich an der Grundnutzung zu orientieren, die Abweichung
dirfen somit «nicht allzu stark» sein. Betreffend die Ausnitzungsziffer hat sich in An-
lehnung an die allgemeinen Boni-Regelungen (vgl. § 39 Abs. 5 KBV) eine Obergrenze
von 20% eingespielt. Betreffend Geschossigkeit ist eine Abweichung von maximal ei-

nem zusatzlichen Vollgeschoss als rechtmassig beurteilt worden.

Durch das Inkrafttreten des neuen Raumplanungsgesetzes am 1.5.2014 und die Harmo-
nisierung der Baubegriffe in der kantonalen Bauverordnung (1.3.2013) haben sich die
Verhaltnisse in den letzten Jahren wesentlich geandert. Der Siedlungsentwicklung nach
innen verlangt nach einer besseren Ausnitzung der bestehenden Bauzone. Und da sich
immer wieder Gemeinden dazu entscheiden, die Ausnitzungsziffer durch die Uberbau-
ungsziffer abzuldsen, sind die bisher bekannten, vorgenannten Gréssenordnungen fur

die Abweichung von der Grundordnung nicht mehr in allen Fallen zielfihrend.

Mit einer differenzierten Praxis soll kiinftig die Rolle des Gestaltungsplans als Instru-
ment zur Klarung besonders anspruchsvoller Fragestellungen gestarkt werden, ohne die
in den Ortsplanungsrevisionen der Gemeinden vorgegebene Stossrichtung zu unterlau-

fen:

- Bei Gestaltungspléanen in Gemeinden mit einer vor dem 1.5.2014 genehmigten Orts-
planung soll der Handlungsspielraum unverdndert im Sinne der bisherigen Praxis be-

stehen bleiben.

- Bei Gestaltungspléanen in Gemeinden, mit einer vor dem 1.5.2014 genehmigten
Ortsplanung, die tUber ein nach dem 1.5.2014 durch Gemeindeversammlung verab-
schiedetes raumlichen Leitbild verfiigen, soll der Handlungsspielraum grésser ausfal-

len, wenn eine gleichzeitige Teilzonenplananderung erfolgt oder eine Gestaltungs-
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planpflicht die Abweichung weiter konkretisiert. Die Méglichkeiten zur Abweichung

sind im Einzelfall zu bestimmen.

- Bei Gestaltungsplénen in Gemeinden, mit einer nach dem 1.5.2014 genehmigten
Ortsplanung soll der Handlungsspielraum grdsser ausfallen, wenn gleichzeitig eine
Teilzonenplananderung erfolgt oder eine Gestaltungsplanpflicht die Abweichung
weiter konkretisiert. Auf eine Teilzonenplananderung kann dann verzichtet werden,
wenn die angestrebte Abweichung von der Grundordnung bereits im Raumpla-
nungsbericht der Ortsplanung thematisiert wurde und eine Teilzonenplananderung
nicht zweckmassig ware (z.B. fir einzelne Parzellen). Die Mdglichkeiten zur Abwei-

chung sind im Einzelfall zu bestimmen.
Was einen «guten» Gestaltungsplan ausmacht

Damit der Gestaltungsplan die ihm zugedachte Rolle erfiillen kann, missen verschiede-

ne Aspekte berucksichtigt werden:

- Gestaltungsplane sollen nach Méglichkeit fur gréssere Flachen erarbeitet werden. Es

soll ein deutlicher Mehrwert gegenliber dem Baubewilligungsverfahren resultieren.

- Gestaltungsplane sollen fir ausgewahlte Flachen erarbeitet werden, welche fir die
Gemeinde eine Schlisselrolle einnehmen. Der Rahmen fur die Abweichung lasst sich

durch eine entsprechende Gestaltungsplanpflicht naher abstecken.

- Es muss dazu ein 6ffentliches Interesse vorliegen und es sind spezifische Zielvorga-
ben wie z.B. rationelle Erschliessung, Geschossigkeit, Nutzungsdichte oder unterirdi-

sche Parkierung im Zonenreglement zu definieren.

- Der Gestaltungsplan soll eine vergleichsweise hohe inhaltliche Dichte aufweisen,
ohne sich in den Details zu verlieren. Zu den wesentlichen Aussagen gehéren insbe-
sondere die Erschliessung, die Lage, die dusseren Abmessungen, die Geschosszahl,
die Durchmischung der Nutzung und weitere bauliche Einzelheiten der im Plange-
biet zu erstellenden Bauten und Anlagen (vgl. § 44 Abs. 2 PBG). Der Umgebungsge-
staltung und der landschaftlichen und ortsbaulichen Eingliederung ist mit Blick auf
die angestrebte qualitatsvolle Siedlungsentwicklung nach innen besondere Beach-

tung zu schenken.

- Gestaltungspléane werden im Idealfall auf der Grundlage einer konkreten Uberbau-

ungsabsicht («Richtprojekt») erarbeitet. Die vorgelagerte Konkretisierung der Uber-
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bauungsabsicht erfolgt zweckmassigerweise im Rahmen eines qualitatssichernden

Verfahrens.

- Die im Gestaltungsplan zu verwendenden Begriffe richten sich konsequent nach der
Definition der kantonalen Bauverordnung. Gestaltungsplane kénnen zwar von den
allgemeinen baupolizeilichen Bestimmungen abweichen, eine Verwendung der ein-

schlagigen Definitionen ist jedoch zwingend.

- Gestaltungspléne stehen in Bezug zur rechtkraftigen Ortsplanung. D.h. Definitio-
nen, welche beispielsweise aus der Harmonisierung der Baubegriffe hervorgehen,
kénnen erst dann verwendet werden, wenn dies auch in der rechtskraftigen Orts-

planung der Fall ist.

- Gestaltungspléne brauchen einen aussagekraftigen Planungsbericht, in welchem
insbesondere die angestrebte Entwicklung sowie die Interessenabwagung verstand-

lich und nachvollziehbar hervorgehen.

Im Ergebnis soll der Umfang an gewahrter Flexibilitdt in einem echten Gleichgewicht
mit den erzielbaren Errungenschaften eines Gestaltungsplans flr eine qualitatsvolle

Siedlungsentwicklung nach innen stehen.
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Anwendung des kantonalen Planungsausgleichsgesetzes
(PAG)*

Ausgangslage

Mit der am 1. Mai 2014 in Kraft getretenen Anpassung des Bundesgesetzes Uber die
Raumplanung (Raumplanungsgesetz RPG, SR 700) wurden die Kantone verpflichtet, in-
nert finf Jahren eine gesetzliche Grundlage zu schaffen, fir den Ausgleich erheblicher

Vor- und Nachteile, die durch Planungen nach dem RPG entstehen.

Der Kanton Solothurn ist dieser Pflicht mit dem Erlass des kantonalen Gesetzes tber den
Ausgleich raumplanungsbedingter Vor- und Nachteile (Planungsausgleichsgesetz, PAG;
BGS 711.18) nachgekommen. Das Gesetz ist am 1. Juli 2018 in Kraft getreten. Es ist auf
samtliche Planungen anzuwenden, die nach dem 1. Juli 2018 6ffentlich aufgelegt wor-
den sind. Das PAG regelt im Wesentlichen das Verhaltnis zwischen Grundeigentimern
oder Grundeigentiimerinnen einerseits und den planenden Gemeinwesen (Gemeinden

oder Kanton) andererseits.

Grundsatzliches

Der Bund regelt im Raumplanungsgesetz den Grundsatz, das fur erhebliche Vor- und
Nachteile, die sich aus Planungsmassnahmen nach diesem Gesetz ergeben, ein ange-
messener Ausgleich zu leisten ist. Er definiert in Art. 5 RPG die Minimalanforderungen:
Planungsvorteile sind mit einem Satz von mindestens 20% auszugleichen und es sind
mindestens die Mehrwerte bei neu und dauerhaft einer Bauzone zugewiesenem Boden

(Einzonungen) auszugleichen.

Der Kanton Solothurn beschrankt sich bei der Festlegung des Abgabesatzes auf das ge-
setzlich vorgesehene Minimum von 20%. Er gibt den Gemeinden einen Spielraum, die-
sen Abgabesatz um maximal 20% zu erhéhen. Neben den Einzonungen sind auch ge-
wisse Kategorien von Umzonungen abgabepflichtig. Hierzu lasst der Kanton keinen
Spielraum zu. Hingegen besteht ein gewisser Spielraum, was die Form der Abgabe be-

trifft.

Die Auslotung der genannten Spielrdume ist in der Gemeinde mdéglichst frihzeitig zu
diskutieren. Resultat der Diskussion ist ein kommunales Planungsausgleichsreglement,
welches minimal den zusatzlichen Abgabesatz festlegt und die Zustandigkeiten klart.

Jede Gemeinde benétigt ein kommunales Planungsausgleichsreglement. Es kann nicht
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darauf verzichtet werden. Die Diskussion und der Entscheid sind Sache der Gemeinde-
versammlung. Im Idealfall wird ein kommunales Planungsausgleichsreglement zusam-

men mit dem Leitbildprozess zur Ortsplanung erarbeitet.

Das Bau- und Justizdepartement stellt den Gemeinden im Internet ein Musterreglement

zur Verfagung (https://so.ch/fileadmin/internet/bjd/bjd-
dsbjd/pdf/PAG/Muster Reglement PAG.pdf).

Abgabetatbestande (§ 5 PAG)

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) Das
PAG regelt die Abgabetatbestande abschliessend. Aufzonungen oder der Erlass von
Sondernutzungsplanen sind nicht abgabepflichtig. Die Gemeinden haben keinen Spiel-

raum fUr die Erweiterung der Abgabetatbestande.

In der Botschafts-Version zum PAG waren Aufzonungen und weitere Abgabetatbestan-
de, welche durch die Gemeinden in ihren Reglementen hatten definiert werden kén-
nen, noch enthalten. Der entsprechende Absatz wurde nach der Beratung des Geset-
zesentwurfs in den Kommissionen gestrichen. Versehentlich unterblieben ist die Strei-
chung der Aufzonungen in § 13 Abs. 2 PAG.

Abgabesubjekt (§ 6 PAG)

Abgabepflichtig ist der Grundeigentiimer oder die Grundeigentiimerin zum Zeitpunkt
des Inkrafttretens der den Mehrwert verursachenden raumplanerischen Massnahme.
Der Kanton und die Einwohnergemeinden sind von der Abgabepflicht befreit. Ein Spe-
zialfall liegt vor, wenn 6ffentlich-rechtliche Kérperschaften und private Stiftungen, wel-
che zum Uberwiegenden Teil mittels Leistungsauftragen durch 6ffentliche Gelder finan-
ziert werden, als Grundeigentimer auftreten. Diese sind in Anlehnung an § 6 Abs. 2

PAG von der Abgabepflicht zu befreien.

Abgabesatz (§ 8 PAG) und Aufteilung des Ertrags (§ 13 PAG)

Der Kanton beschrankt sich bei der Festlegung des Abgabesatzes auf das vom Bund ge-
forderte Minimum von 20% des Mehrwerts. Er 6ffnet aber den Gemeinden die Még-
lichkeit, gestltzt auf ein entsprechendes Gemeindereglement einen zusatzlichen Satz

von bis zu 20% festzulegen.


https://so.ch/fileadmin/internet/bjd/bjd-dsbjd/pdf/PAG/Muster_Reglement_PAG.pdf
https://so.ch/fileadmin/internet/bjd/bjd-dsbjd/pdf/PAG/Muster_Reglement_PAG.pdf
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Die Abgabeertrage aus Einzonungen von kommunaler Bedeutung, aus Umzonungen
sowie die Anteile Uber 20 Prozent der Ertrage aus den Ubrigen Einzonungen fliessen an
die Einwohnergemeinden. Die Ubrigen Ertrage gelangen zweckgebunden an den Kan-

ton.

Die Unterteilung richtet sich nach den Planungsgrundsatzen zu Einzonungen im kanto-

nalen Richtplan:

- Bei Einzonungen von kommunaler Bedeutung (Planungsgrundsatz S-1.1.11) bleibt der Um-
fang der Bauzone unverandert respektive darf nicht zunehmen (das heisst, dass solche Ein-
zonungen zu kompensieren sind). Ist diese Voraussetzung erfillt, so fliesst der gesamte Er-
trag (Minimalsatz plus zusatzlicher kommunaler Abgabesatz) an die Gemeinde.

- Einzonungen fur Vorhaben von kantonaler/regionaler Bedeutung (Planungsgrundsatz S-
1.1.10) dienen der strategischen, langerfristigen Entwicklung. Hier ist der Kanton fur die mit-
telfristige Kompensation verantwortlich (kantonale Betrachtungsebene). Demzufolge flies-
sen auch die Ertrage aus dem Minimalsatz von 20% an den Kanton. Allfallige Ertrage aus
dem zusatzlichen kommunalen Abgabesatz fliessen an die Gemeinde)

- Auch bei Einzonungen von Spezialfédllen (ohne Kompensationspflicht fir die Gemeinde, Pla-
nungsgrundsatz S-1.1.12) wird der Gesamtumfang der Bauzone zu Lasten des kantonalen
Kontingents ausgedehnt. Somit fliessen auch hier die Ertrage aus dem Minimalsatz von 20%
an den Kanton, die Ertrage aus dem zusatzlichen kommunalen Abgabesatz an die Gemein-
de.

Zustandigkeit und Verfahren (§ 14 PAG)

FUr den Beschluss Uber die Erhebung einer Ausgleichsabgabe, die Berechnung der Ab-
gabesumme und die Verwendung des Ertrags ist bei kommunalen Nutzungsplanen das
im Gemeindereglement bestimmte Organ (in aller Regel der Gemeinderat) zustandig,
bei kantonalen Pldnen der Regierungsrat. Zustandigkeiten richten sich nach dem Pla-
nungs- und Baugesetz (PBG, BGS 711.1)

Die Aufteilung der Zustandigkeit fihrt unter bestimmten Voraussetzungen dazu, dass
die Gemeinde zwar die Abgabe im Rahmen ihrer Zustandigkeit fir eine kommunale
Planung beschliessen und bemessen muss, dass der Ertrag — zumindest der obligatori-
sche Teil von 20% — dem Kanton zufliesst (beispielsweise bei allen Einzonungen fur
nicht mehr landwirtschaftlich genutzte Bauten im Sinn von Planungsgrundsatz S-1.1.12

im kantonalen Richtplan).
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Bemessung der Ausgleichsabgabe (§ 7 PAG)

Der Planungsmehrwert entspricht der Differenz zwischen dem Verkehrswert eines
Grundstlcks vor und jenem nach dem Inkrafttreten der raumplanerischen Massnahme.
Die Festsetzung (Bemessung) der Ausgleichsabgabe erfolgt bei kommunalen Planungen
durch die Gemeinde, bei kantonalen Planungen durch den Kanton. Methodisch werden
im Gesetz keine Vorgaben gemacht. Es wird jedoch bloss in einfachen Fallen méglich
sein, diese Differenz anhand ortsiblicher Baulandpreise herzuleiten. Je nach Komplexi-
tat des Falles ist die Bemessung unter Beizug von Immobilienfachleuten im Rahmen ei-
nes Gutachtens vorzunehmen. Dies gilt insbesondere bei Arealentwicklungen, wo bei
der Berechnung des Mehrwerts auch Abbruch- oder Altlasten-Sanierungskosten bertck-

sichtigt werden mussen.

Die konkrete Bemessung des Mehrwerts erfolgt in der Regel erst nach Rechtskraft einer
planerischen Massnahme. Im Planungsprozess muss fr den Grundeigentimer ableitbar
sein, in welcher Gréssenordnung sich der Mehrwert bewegt: Dies unterstreicht die Not-
wendigkeit fur jede Gemeinde, zum Zeitpunkt einer Ortsplanungsrevision Uber ein

rechtskraftiges kommunales Planungsausgleichsreglement zu verfiigen.

Form (§ 2 und § 6 PAG)

Es besteht die Méglichkeit, den Ausgleich entweder mittels einem Geldwert oder mit-
tels Sachleistungen zu leisten. Der Ausgleich kann entweder verfligt werden oder mit-
tels einem verwaltungsrechtlichen Vertrag geregelt werden. Auch Mischformen sind
maoglich. Sachleistungen sind zwischen den Parteien fallbezogen zu definieren. Kanton
und Gemeinden sind dabei naturlich nur befugt, fir den jeweils ihnen zustehenden Teil

des Ertrags Vertragslésungen auszuhandeln.

Entstehung der Forderung (§ 9 PAG) und Falligkeit (§ 10 PAG)

Zwischen der Entstehung der Forderung (§ 9 PAG) zum Zeitpunkt der Rechtskraft einer
planerischen Massnahme und deren Falligkeit (bei Erteilung einer Baubewilligung oder
bei Verausserung des Grundstiicks) kénnen unter Umstanden mehrere Jahre vergehen.

Damit findet in vielen Fallen unmittelbar keine Abschépfung statt.

Verwendung der Ertrage (§ 13 PAG)
Abgeschépfte Mehrwerte sollen in erster Linie der Abgeltung von Nachteilen (Entscha-
digung aus materieller Enteignung) dienen. Dartber hinaus kdnnen der Kanton und die

Gemeinden die Mittel auch fir weitere Massnahmen der Raumplanung nach Artikel 3
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RPG und hier insbesondere Absatze 2 Buchstabe a (Erhalten von Kulturland) und 3
Buchstabe a’* (Forderung von Massnahmen zur Siedlungsentwicklung nach innen) ein-
setzen. Die Mittel kénnen entweder vor Ort oder andernorts eingesetzt werden. Sach-

leistungen sind in der Regel vor Ort zu erbringen.

Erste Erfahrungen in der Anwendung

Mit der Vorgabe des angepassten Raumplanungsgesetzes, das Siedlungsgebiet nicht
mehr auszudehnen und die Innenentwicklung zu férdern, bilden Einzonungen (§ 5
Abs. 1) die Ausnahme. Etwas haufiger durften kiinftig Umzonungen im Sinn von Abs. 2

auftreten.

Solche Spezialfdlle betreffen in vielen Fallen Abgleiche / Transfers zwischen Verkehrsa-

realen und angrenzenden Zonen:

- Die Zuweisung von Eisenbahnareal zu einer Bauzone gilt als Einzonung im Sinn von § 5 Abs.
1 PAG.

- Die Zuweisung von Strassenareal zu einer Bauzone wird als Umzonung im Sinn von § 5 Abs. 2
behandelt (Verkehrszonen mit dem Charakter einer Zone fur 6ffentliche Bauten und Anla-
gen). Dabei sind auch kleine Flachen / Restflachen zu beurteilen.

Im Unterschied zu den Regelungen in anderen Kantonen, kennt das PAG keine Baga-

tellgrenze. Bei kleinen Flachen kann der voraussichtliche Abgabe-Ertrag damit in einem

ungunstigen Verhaltnis zum Erhebungsaufwand stehen. Auch Arrondierungen von

Bauzonen (auch geringfligige Anpassungen) unterstehen somit der Abgabepflicht.

Es ist zu unterscheiden zwischen der Feststellung der Abgabepflicht und der Bemessung

des effektiven Mehrwerts (er kann fallweise auch «Null» sein).

Weil das Gesetz knapp und kurz formuliert ist, werden viele Umsetzungsfragen erst ge-
regelt, wenn sie auftreten und nicht im Voraus. Der Kanton stellt vorerst auch keine
Wegleitung zur Anwendung des Gesetzes zur Verfligung. Neben dem bereits genann-
ten Musterreglement fir Gemeinden sind auf der Internet-Seite des Bau- und Justizde-

partements weitere Informationen zum PAG verfugbar.

Das Amt fur Gemeinden hat mittels Kreisschreiben vom 28. September 2018 den Ge-
meinden Ausfihrungsbestimmungen zur kommunalen Rechnungsfiihrung von raum-

planungsbedingten Vor- und Nachteilen sowie deren Mittelverwendung nach dem Pla-


https://so.ch/verwaltung/bau-und-justizdepartement/departementssekretariat-rechtsdienst/rechtsdienst/
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nungsausgleichsgesetz (PAG) zukommen lassen. Das Kreisschreiben ist im Internet ab-

rufbar.

Dokumentation des Mehrwert-Themas im Planungsprozess

Mit dem knapp gehaltenen Gesetz, den bisher geringen Erfahrungen und der noch feh-
lenden Wegleitung wird es umso wichtiger, die Uberlegungen der Planungsbehérde zur
Anwendung des PAG in jeder Planung zu dokumentieren. Das Thema ist im Raumpla-
nungsbericht nach Art. 47 der Raumplanungsverordnung (RPV, SR 700.1) aufzugreifen.
Bei jeder planerischen Massnahme ist darzulegen, ob das PAG zur Anwendung gelangt
und wenn ja, um welchen Fall nach dem beiliegenden Schema es sich handelt. Weiter ist
darzulegen, ob die Gemeinde bereits ein eigenes Reglement hat. Das BJD empfiehlt je-

der Gemeinde, mdglichst umgehend ein solches zu erlassen.


https://so.ch/verwaltung/volkswirtschaftsdepartement/amt-fuer-gemeinden/downloadcenter-agem/?jumpurl=fileadmin%2Finternet%2Fvwd%2Fvwd-agem%2Fpdf%2Fhrm2%2FAGEM-Kreisschreiben_PAG-def.pdf&juSecure=1&locationData=27059%3Apages%3A27059&juHash=a2222f01219e8a56b4f23e31e08acea3779d3f89
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& Diskussion und Entscheid Gemeindeversammlung
Einzonungen von Umzonungen von
Q Nichtbauzonen O Arbeitszonen
O Bahnareal O Dienstleistungszonen
O Gewerbezonen
Abgabetatbestand g Industru?zo"nen, .
(5 5 PAG): Zonen fur 6ffentliche
Bauten und Anlagen,
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schaftlichen Kernzonen
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len Bauzonen
O Strassenarealen
Uberkommunal/Spezialfall
nach Richtplan 1.1.10/12
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e ne»)
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E O max. zusatzlich 20%
> (mit Reglement; an Gemein-
g’ de) d20% (an Gemeinde)
= Abgabesatz Q max. zusatzlich 20%
« (§ 8 PAG) Kommunal (an Gemeinde)
o nach Richtplan 1.1.11
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020% (an Gemeinde)
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(an Gemeinde)

Erhebung, Berech-
nung, Verwendung
(58 14)

Kommunaler Nutzungsplan = Organ der Gemeinde

Kantonaler Nutzungsplan = Regierungsrat
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Differenz zwischen dem Verkehrswert eines Grund-

Hohe Mehrwert stlicks vor und jenem nach dem Inkrafttreten der raum-

(3 7 PAG) planerischen Massnahme
Geldwert (durch Verfligung)
Geldwert (durch Vertrag)
Form

(8 2, § 6 PAG)

Sachleistung (durch Vertrag)

Verzicht bei Kanton und Einwohnergemeinden sowie
mehrheitlich von Kanton und/oder Einwohnergemein-
den beherrschten Institutionen

(durch Verfugung)

Falligkeit mit Rechtskraft der Baubewilligung
(§ 10 PAG) oder bei der Verausserung des Grundstticks

3. Umsetzung
(durch zustandiges Organ)

Via kantonaler Fonds:
1) Entschadigung aus materieller Enteignung bei
Auszonungen
2) Massnahmen der Raumplanung (kantonales Inte-
resse)

Via kommunaler Fonds:

Zweckgebundene 1) Entschadigung aus materieller Enteignung bei
Verwendung kompensatorischen Auszonungen

(§5 12 und 13 PAG) 2) Massnahmen der Raumplanung (kommunales In-

teresse)

Per Sachleistung vor Ort

Disclaimer: Bitte beachten Sie, dass die vorstehenden Informationen nach bestem Wissen und Gewissen zusammengetra-

gen wurden, sie sind aber ausdricklich nicht rechtsverbindlich.
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