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Regeste

Baubewilligung; Uberbauung mit drei Mehrfamilienhdusern und Einstellhalle |
Raumplanung und 6ffentliches Baurecht

Erwagungen

E.11

Gegen den angefochtenen kantonal |etztinstanzlichen Endentscheid im Bereich des
Baurechts steht grundsétzlich die Beschwerde in 6ffentlich-rechtlichen Angelegenheiten an
das Bundesgericht offen ( Art. 82 ff. BGG ; BGE 13311 353 E. 2 S. 356). Die
Beschwerdefuhrer sind zur Beschwerde befugt, da sie am vorinstanzlichen Verfahren
tellgenommen und als Bewohner bzw. Eigentiimer von Grundstticken in unmittel barer
Nachbarschaft des Baugrundstticks vom Bauvorhaben besonders betroffen sind ( Art. 89
Abs. 1 BGG ; BGE 14011 214 E. 2.3 S. 219 f. mit Hinweisen).

E.12

Mit der Beschwerde in 6ffentlich-rechtlichen Angelegenheiten kann insbesondere die
Verletzung von Bundesrecht geriigt werden ( Art. 95 lit. aBGG ). Das Bundesgericht
wendet dieses von Amtes wegen an ( Art. 106 Abs. 1 BGG ). Es priift die bei ihm
angefochtenen Entscheide aber grundsétzlich nur auf Rechtsverletzungen hin, die die
Beschwerdefiihrer vorbringen und begriinden (vgl. Art. 42 Abs. 2 BGG ). Erhohte
Anforderungen an die Begrindung gelten, soweit die Verletzung von Grundrechten geriigt
wird ( Art. 106 Abs. 2 BGG ). Soweit die Vorinstanz kantonales Recht anzuwenden hatte,
kann im Wesentlichen geltend gemacht werden, der angefochtene Entscheid verstosse
gegen Bundesrecht bzw. gegen die verfassungsmassigen Rechte und Grundsétze. Das
Bundesgericht prift kantonales Recht somit nur auf Bundesrechtsverletzung, namentlich
Willkdr, hin (BGE 1381 143 E. 2 S. 149f.).

E.21

In formeller Hinsicht riigen die Beschwerdefiihrer eine Verletzung ihres Anspruchs auf
rechtliches Gehdr. Sie sind der Auffassung, die Vorinstanz habe sich Gberhaupt nicht mit
ihren Beschwerdegriinden auseinandergesetzt. Bei spielsweise habe sie das Begehren um
Augenschein abgewiesen, obschon ein solcher notwendig gewesen wére, da das geplante
Bauprojekt bzw. dessen Einordnung ins Quartier nicht aufgrund der Akten habe beurteilt
werden kdnnen. Weiter habe die Vorinstanz auch die von ihr geriigte mangelnde
Beweisfahigkeit der allgemeinen Informationssysteme, auf welche sich die kommunalen
bzw. kantonalen Behdrden berufen hétten, nicht behandelt.

E.22



Diese Kritik ist unbegriindet. Die Vorinstanz hat nachvollziehbar dargelegt, weshalb sie auf
einen Augenschein verzichtet hat. Sie begriindet ihren Entscheid damit, dass gentigend
aussagekréaftige Informationen (L uftaufnahmen, Terrainaufnahmen etc.) sowie
Informationen aus 6ffentlich zuganglichen geografischen Informationssystemen zur
Verfligung stiinden, um die Eingliederung der projektierten Neubauten in die bestehende
Uberbauung im Quartier zu beurteilen. Die Vorinstanz durfte ohne Verfassungsverletzung
davon ausgehen, ein Augenschein wirde zu keiner anderen Beurteilung fhren. Die
betreffende Ruge der Beschwerdefuhrer ist unbegrindet. Die Begriindung der Vorinstanz
reichte sodann auch aus, damit die Beschwerdefiihrer den Entscheid sachgerecht anfechten
konnten (vgl. dazu BGE 143111 65 E. 5.2 S. 70 f. mit Hinweisen).

E.31

Die Beschwerdeftihrer machen vor Bundesgericht eine Verletzung ihrer Eigentumsfreiheit
geltend. Zur Begriindung fuhren sie aus, der Zonenplan und das Zonenreglement seien vom
Gemeinderat (Exekutive) erlassen worden. Durch die Nutzungsordnung werde aber das
Eigentum eingeschrénkt. Deshalb liege ein schwerer Eingriff in die Eigentumsgarantie (
Art. 26 BV ) vor, der gemass Art. 36 Abs. 1 BV in einem formellen Gesetz vorgesehen sein
musse. Die vom Gemeinderat erlassene Zonenordnung stelle daher keine genligende
gesetzliche Grundlage dar.

E.3.2

Nach stéandiger bundesgerichtlicher Rechtsprechung werden Nutzungsplane prozessual wie
Verfigungen behandelt: Sie missen bei ihrem Erlass angefochten werden, ansonsten sie
bestandskréftig werden, und (anders al's Normen) im Baubewilligungsverfahren nicht mehr
vorfragewei se Uberprift werden konnen. Anders verhdlt es sich, wenn sich die tatsachlichen
Verhdltnisse oder die gesetzlichen V oraussetzungen oder rechtlichen Verhaltnisse seit
Planerlass so erheblich gedandert haben, dass die Planung rechtswidrig geworden sein
konnte, und das Interesse an ihrer Uberpriifung bzw. Anpassung die entgegenstehenden
Interessen der Rechtssicherheit und der Planbestandigkeit Uberwiegt (vgl. BGE 145 11 83 E.
5.1S.88f.; 14411 41 E. 5.1 S. 44 f. mit Hinweisen). Der Grundsatz der Planbestéandigkeit
gilt auch fur Einwendungen hinsichtlich dessen Zustandekommens. Die
(nachvollziehbaren) Einwande der Beschwerdefiihrer gegen die Bundesrechtskonformitét
der Zustandigkeitsordnung des Kantons Solothurn fir die Festsetzung der Zonenordnung
hétten sie zum Zeitpunkt von deren Erlass vorbringen kdnnen und missen. Mit Bezug auf
die hier interessierenden Regelungen des Zonenplans und des Zonenreglements der
Gemeinde machen die Beschwerdefiihrer auch keine relevanten Anderungen der
Verhaltnisse geltend, die zu deren Uberpriifung im Einzelfall filhren miissten. Solche sind
auch nicht ersichtlich. Esist daher nicht zu beanstanden, dass die kantonalen Behorden
gestitzt auf die geltende Zonenordnung der Gemeinde U. entschieden haben.

E.41

Die Beschwerdefuhrer bringen weiter vor, die Vorinstanz habe zu Unrecht ihre freie
Kognition eingeschréankt, wenn sie die von ihnen geltend gemachte Rechtswidrigkeit von §
18 des Zonenreglements der Einwohnergemeinde U. (2002) nicht Uberprtft habe,
weil sie der Auffassung sel, sie greife nicht leichthin in die Auslegung des kommunalen
Rechts ein.

E.4.2



Nach Art. 110 BGG und Art. 33 Abs. 2 und 3 RPG haben die Kantone, soweit sie nach
diesem Gesetz als | etzte kantonale Instanz ein Gericht einzusetzen haben, zu gewéhrleisten,
dass dieses selbst oder eine vorgangig zustandige andere richterliche Behdrde den
Sachverhalt frei prift und das massgebende Recht von Amtes wegen anwendet. Gemass 8
67bis Abs. 1 des Gesetzes Uiber den Rechtsschutz in Verwaltungssachen des Kantons
Solothurn vom 15. November 1970 (V erwaltungsrechtspflegegesetz, VRG/SO; BGS
124.11) kann mit der V erwaltungsgerichtsbeschwerde zum einen die Verletzung von
kantonalem oder Bundesrecht geriigt werden, wobei Uberschreitung oder Missbrauch des
Ermessens al's Rechtsverletzung gelten (lit. @), zum anderen die unrichtige oder
unvollstandige Feststellung des rechtserheblichen Sachverhaltes (lit. b).

E.43

Grundsétzlich kommt der Vorinstanz nach dem Gesagten somit eine unbeschrénkte
Uberpriifungsbefugnis zu. Diese steht jedoch in einem Spannungsverhaltnis zur
Gemeindeautonomie. Wenn sich daher die Vorinstanz dennoch eine gewisse Zurtickhaltung
bei der Uberpriifung des Zonenreglements bzw. des vorliegend umstrittenen V erzichts auf
einen Gestaltungsplans auferlegte, widerspricht dies weder Art. 110 BGG bzw. Art. 33 Abs.
2 Bst. b RPG noch § 67bis Abs. 1 VRG/SO. Esfolgt aus dem Wesen der
Gemeindeautonomie, dass die Beschwerdei nstanzen im Zustandigkeitsbereich der
Gemeinden, selbst wenn ihnen umfassende K ognitionsbefungis zustehen mag,
Zurtckhaltung tiben und den zustandigen kommunalen Behorden einen
Bewertungsspielraum einraumen. Bundesrecht wird dadurch jedenfalls nicht verletzt (vgl.
BGE 1451 52 E. 3.6 S. 57 f. mit Hinweisen; HEINZ AEMISEGGER/STEPHAN HAAG,
Praxiskommentar zum Rechtsschutz in der Raumplanung, 2010, N. 73 und 77 zu Art. 33
RPG ). Esist folglich nicht zu beanstanden, wenn sich die VVorinstanz bei der Auslegung der
kommunalen Zonenvorschriften eine gewisse Zurtickhaltung auferlegt hat.

E.51

Nicht zielfihrend ist schliesslich auch der Einwand der Beschwerdefihrer, wonach beim im
Streit liegenden Bauvorhaben nicht auf einen Gestaltungsplan habe verzichtet werden
konnen, zumal dieser Verzicht eine genehmigungspflichtige Anderung des Nutzungsplans
darstelle.

E.5.2

Zwar besteht gemass 8 18 Ziff. 6 des Zonenreglements fir das Gebiet "I. strasse”,
wo das Bauprojekt realisiert werden soll, eine Gestaltungsplanpflicht. Abs. 1 dieser
Bestimmung sieht indessen ausdriicklich vor, dass auf einen solchen verzichtet werden
kann, wenn im Baugesuchsverfahren ale Ziele des Gestaltungsplans erfullt werden.
Gemass § 18 Ziff. 6 des Zonenreglements sind dies bei der "I. strasse” die

V oraussetzungen der Erschliessung und der Gestaltung, welche erfiillt sein missen. Die
Beschwerdefuhrer vermdgen indessen nicht darzutun, inwiefern diese V oraussetzungen
vorliegend nicht erfullt wéren bzw. die Vorinstanz bei dieser Beurteilung in
sachverhaltlicher Hinsicht in Willkur verfallen sei. Stattdessen geben sieim Wesentlichen
ihre eigene Sachverhaltsdarstellung wieder, ohne rechtsgentiglich aufzuzeigen, weshalb der
angefochtene Entscheid im Ergebnis willkurlich sein soll.

E.53

Im Ubrigen stellt der Verzicht ohnehin keine (genehmigungspflichtige) Anderung des
Zonenreglements dar, sondern erfolgte in dessen Anwendung. 8 18 Abs. 1 desvom



Regierungsrat genehmigten Zonenreglements sieht, wie erwédhnt, einen Verzicht
ausdriicklich vor. Weiter kann den Beschwerdef iihrern auch nicht gefolgt werden, wenn sie
vorbringen, 8 18 des Zonenreglements widerspreche den 8§ 44 ff. des Planungs- und
Baugesetzes des Kantons Solothurn vom 3. Dezember 1978 (PBG/SO; BGS 711.1),
weshalb der Verzicht auf die Erstellung eines Gestaltungsplans rechtswidrig sei. Das
PBG/SO raumt in 8§ 46 Abs. 2 PBG /SO den Gemeinden zwar die Mdglichkeit ein, fur
bestimmte Nutzungen oder bestimmte Gebiete einen Gestaltungsplan vorzuschreiben. Die
Details werden jedoch durch das kommunale Recht geregelt. Demnach ist es zuléssig, dass
in einem kommunalen Zonenreglement die V oraussetzungen fur einen Verzicht festgel egt
werden. Wenn die kommunalen Behorden vorliegend auf einen Gestaltungsplan verzichtet
haben, kann darin jedenfalls keine Rechtsverletzung erblickt werden.

E.6.1

Die Vorinstanz entschied sodann, es liege keine Rechtsverletzung vor, wenn die Gemeinde
darauf verzichtet habe, Satteldacher fir das Bauprojekt zu fordern. Die Beschwerdefihrer
sind demgegentber der Auffassung, diese Praxis der Gemeinde, wonach Flachdécher nicht
mehr as Ausnahmen gemass 8§ 5 Ziff. 10 des Zonenreglements, sondern als Regel
zugelassen wiirden, fiihre faktisch zu einer Anderung des Zonenreglements, die nur in
einem formlichen Planungsverfahren mit abschliessender Zustimmung durch eine kantonale
Stelle hétte erfolgen durfen.

E.6.2

Voraussetzung zur Erteilung einer Ausnahmebewilligung ist, dass ein Rechtssatz diese
Moglichkeit ausdriicklich vorsieht, da sie eine Durchbrechung der gesetzlichen
Grundordnung darstellt. Ausnahmeregelungen bezwecken, im Einzelfall Harten und
offensichtliche Unzweckmassigkeiten zu beseitigen. Derartige Hartefdlle konnen als Folge
besonderer Umstande auftreten, mit denen die notwendigerweise generalisierenden und
schematisierenden Normen nicht gerechnet haben. Die strikte Anwendung der Norm in
diesen Fallen wiirde zu einem offensichtlich ungewollten Ergebnis flihren. V oraussetzung
fur die Erteilung einer Ausnahmebewilligung ist sodann weiter, dass besondere Umstande
vorliegen (sog. Ausnahmesituation). Ob diesim konkreten Fall zutrifft, ist sorgfaltig zu
prifen, da eine leichtfertige Erteilung von Ausnahmebewilligungen die
verfassungsrechtlichen Gebote der Gesetzmassigkeit der Verwaltung und der rechtsgleichen
Behandlung der Blrger verletzen wirde (vgl. BGE 112 Ib 51 E. 5 S. 53; Urtell

1C 279/2018 vom 17. Dezember 2018 E. 4.1.3; je mit Hinweisen). Nach der
Rechtsprechung sind Ausnahmeregel ungen nicht von vornherein restriktiv auszulegen,
sondern nach den Ublichen Auslegungsmethoden. Daher kann auch eine weitgehende
Ausnahmeregelung erforderlich sein, um die ungewollt harten Auswirkungen der
Regelordnung zu vermeiden. Auf jeden Fall muss die Ausnahmeregelung dem Gesetz oder
zumindest den vom Gesetz verfolgten Zielen dienen: Die Ausnahmebewilligung muss es
ermoglichen, eine Lésung zu finden, die der mutmasslichen Absicht des Gesetzgebers
entspricht, wenn er mit dem konkreten Fall konfrontiert worden wére. Die Gewahrung einer
Ausnahmeregelung impliziert eine Ausnahmesituation und kann nicht zur Regel werden,
andernfalls wirde die fur die Erteilung von Baubewilligungen zusténdige Behdrde den
kantonalen oder kommunalen Gesetzgeber durch ihre abweichende Praxis ersetzen. Es geht
um ein Gleichgewicht zwischen den 6ffentlichen und privaten Interessen Dritter an der
Einhaltung der Bestimmungen, von denen abzuweichen ware, und den I nteressen des
privaten Eigentiimers an der Gewahrung einer Ausnahmeregelung, wobei rein



wirtschaftliche Griinde oder die Absicht, die beste architektonische L ésung oder eine
optimale Landnutzung zu erreichen, fur sich allein nicht ausreichen, um eine
Ausnahmeregelung zu rechtfertigen (vgl. zum Ganzen: BGE 117 1a141E. 4 S. 146; 112 1b
51 E.5S.53; Urteil 1C_279/2018 vom 17. Dezember 2018 E. 4.1.3; je mit Hinweisen).

E.6.3

Die fur die dreigeschossige Wohnzone (W3) geltenden Bauvorschriften finden sichin 8 5
des Zonenreglements. Gemass dessen Ziff. 5 mit der Marginalie "Gestaltung” sind
grundsétzlich geneigte Décher als Dachform in der W3, in welcher das Neubauprojekt
realisiert werden soll, vorgesehen. Ziff. 10 dieser Bestimmung mit der Marginaie
"Ausnahme" halt fest, dass Flach- und Pultdécher bei Haupt- und Nebengebauden auf
Gesuch hin bewilligt werden kénnen, wenn sie sich in die Umgebung integrieren. Zwar sind
mithin nach 8§ 5 Ziff. 10 des Zonenreglements fir die Erteilung einer Ausnahme lediglich
ein Gesuch sowie die Integration des Bauvorhabens in die Umgebung erforderlich. Das
andert jedoch nichts am Umstand, wonach eine Ausnahmebewilligung immer das Vorliegen
einer Ausnahmesituation voraussetzt (vgl. E. 6.2 hiervor). Die im Reglement nicht
umschriebene Ausnahmesituation entband die V orinstanz daher nicht, bel der Prifung, ob
beim umstrittenen Bauprojekt auf geneigte Dacher verzichtet werden konnte, sorgféltig zu
kontrollieren, ob tberhaupt eine vom Normfall abwel chende Ausnahmesituation vorlag.

E.64

Dies hat die Vorinstanz vorliegend jedoch unterlassen. Sie hielt stattdessen lediglich fest,
ein Gebaude mit Flach- oder Pultdach werde sich in der Regel eher in die Umgebung
einflgen als ein Gebaude mit Steildach. Da es der Gemeinde offenbar seit jeher daran liege,
die Aussicht auf das Mittelland und vor alem die Alpen zu erhalten, weshalb sie eigens
eine Wohnzone mit Flachdach vorgesehen habe, kdnne keine Rechtsverletzung darin
erblickt werden, wenn sie auf die Forderung von Satteldachern verzichtet habe. Diese
Ausfuhrungen der Vorinstanz vermégen indessen nicht zu Uberzeugen. Zum einen ist von
vornherein fraglich, inwiefern der Umstand, dass die Gemeinde eigens eine Wohnzone fir
Flachdécher geschaffen hat, gerade daf ir sprechen soll, vorliegend seien ebenfalls
Flachdécher zuzulassen. Das Bauprojekt liegt namlich gerade nicht in dieser Wohnzone mit
Flachdach (W2F, § 2 des Zonenreglements), sondern unbestrittenermassen in der
Wohnzone dreigeschossig (W3, 8 5 des Zonenreglements), wo a's Dachform grundsétzlich
geneigte Déacher vorgeschrieben sind (vgl. 8§ 5 Ziff. 5 des Zonenreglements). Zum anderen
verweist die Vorinstanz mit ihrer Begriindung "nach einer besseren Aussicht auf das
Mittelland" und der "in der Regel besseren Einfligung in die Umgebung” lediglich auf
generelle Grunde, die sich praktisch immer und fir alle Bauvorhaben in dieser Zone
anfihren lassen - ohne konkret Bezug zu nehmen auf das umstrittene Bauprojekt. Sie hat es
unterlassen, sorgfaltig zu prifen, ob eine Ausnahmesituation vorliegt, welche die Erteilung
einer Ausnahmebewilligung im konkreten Fall rechtfertigen bzw. mithin sogar aufdrangen
wurde, damit eine ungewollte Harte bzw. offensichtliche Unzweckmassigkeit vermieden
wurde. Ebenfalls nicht zielfuhrend ist in diesem Zusammenhang der Einwand der
Beschwerdegegnerin, welche vorbringt, Flachdacher wirden einer zeitgeméassen Bauweise
entsprechen. Diese Behauptung stellt kein Uberzeugendes Argument dar, um die
Ausnahmesituation zu begriinden. Lediglich die Korrektur einer a's unbefriedigend
empfundenen bzw. nicht mehr zeitgemassen bau- und planungsrechtlichen Ordnung kann
nicht Gegenstand einer Ausnahmebewilligung sein, wirde dies doch zu einer unzuléssigen
Normkorrektur (vgl. E. 6.2 hiervor) flhren. Von einer solchen ist sodann vorliegend



auszugehen, wenn die Planungsbehorde auf Antrag der BPWK, die Auslegung, wonach nur
ausnahmsweise und auf Gesuch hin Flach- und Pultdécher bei Haupt- und Nebengebauden
bewilligt werden, gelockert hat und die BPWK seither Baugesuche mit Flachdéachern nicht
anders behandelt als Baugesuche mit geneigten Dachern. Durch diese generelle Gewahrung
von Flachdachern wird dasin 8 5 Ziff. 5 bzw. Ziff. 10 des Zonenreglements vorgesehene
Regel-Ausnahme-Verhdltnis beseitigt und die gesetzliche Regelordnung von § 5 des
Zonenreglements im Ergebnisinhaltlich korrigiert. Damit wird sowohl das
Gesetzmassigkeitsprinzip als auch das Willkurverbot verletzt. Die Ruge ist begrindet.
Daran andert im Ubrigen auch der Umstand nichts, dass der Gemeinderat das Reglement
beschlossen und es, insbesondere den vorliegend umstrittenen 8§ 5 Ziff. 10 des
Zonenreglements, wieder abandern konnte. Obschon dies zutrifft, verlangt die
Rechtssicherheit die tatsichliche Anderung des Reglements und nicht lediglich eine Praxis,
welche indirekt eine Normkorrektur vornimmt. Inwieweit dartiber hinaus eine willkirliche
Sachverhaltsfeststellung durch die Vorinstanz vorliegt, welche die Einordnung des
Neubauvorhabens entgegen der Auffassung der BeschwerdefUihrer bejahte, kann nach dem
Gesagten offenbleiben.

E.7

Die Beschwerde ist folglich gutzuheissen, der angefochtene Entscheid aufzuheben und
Sache zur Fortsetzung des Verfahrens an die BPWK zuriickzuweisen. Bei diesem Ausgang
des Verfahrens sind die Kosten der privaten Beschwerdegegnerin aufzuerlegen ( Art. 66
Abs. 1 BGG ). Diese hat den obsiegenden Beschwerdefthrern fir das bundesgerichtliche
Verfahren eine angemessene Partelentschadigung zu bezahlen ( Art. 68 Abs. 1 und 2 BGG
). Die Sache ist sodann zur Neuverlegung der Kosten und Entschadigungen des
vorinstanzlichen Verfahrens an das Verwaltungsgericht zurtickzuwei sen.
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