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Regeste

Teilzonen- und Erschliessungsplan Siidhang Grenchen; Gestaltungsplan Siidhang Grenchen
und Sonderbauvorschriften | Raumplanung und 6ffentliches Baurecht

Erwagungen

E.1l

Angefochten ist ein kantonal letztinstanzlicher Endentscheid in einer Angelegenheit des
offentlichen Rechts. Dagegen steht grundsétzlich die Beschwerde in dffentlich-rechtlichen
Angelegenheiten an das Bundesgericht offen ( Art. 82 lit. a, Art. 86 Abs. 1 lit. d und Abs. 2
sowie Art. 90 BGG ); ein Ausnahmegrund gemass Art. 83 ff. BGG ist nicht gegeben. Die
Beschwerdefiihrenden haben am vorinstanzlichen Verfahren tellgenommen und sind a's
direkte Nachbarn des Planperimeters sowie Adressaten des angefochtenen Entscheids zur
Beschwerde legitimiert ( Art. 89 Abs. 1 BGG ). Da auch die tbrigen
Sachurteilsvoraussetzungen erfiillt sind, ist auf die Beschwerde einzutreten.

E.2

Das Gebiet "Studhang" liegt im Norden der Stadt Grenchen im Dreieck zwischen der
"Allmendstrasse” und dem "Altweg" auf einer Flache von 40 a. Der Planperimeter umfasst
die Parzellen GB Nrn. 2628 und 8852 sowie einen Teil der Parzelle Nr. 2627; sie sind der
Bauzone mit Bauklasse 2 (1-2 Geschosse, max 7.50 m Gebaudehohe) zugeteilt. Die Flache
ist unbebaut. Gemass dem streitgegenstandlichen Gestaltungsplan ist die Umsetzung des
Sieger-Projekts des Architektur-Wettbewerbs zur Gestaltung des " Stidhangs' geplant.
Vorgesehen sind zwei finfeckige Mehrfamilienhduser im nordlichen Bereich des
Perimeters und ein flnfeckiger Wohnpavillon im siidlichen Bereich. Zur Realisierung des
Projekts soll der gesetzliche Waldabstand zum nérdlich und 6stlich gelegenen Wald von 20
m auf 10 m im Teilzonen- und Erschliessungsplan reduziert und die Bauzone neu in die
Bauklasse "2 Hang" umgeteilt werden (1-3 Geschosse, max. 9.50 m Gebaudehohe).
Uberdies soll das Gelande zusétzlich tiber den "Altweg" erschlossen werden. Die
Beschwerdeflihrenden wehren sich nicht gegen die Aufzonung der Grundnutzung des
Planperimeters. Nicht einverstanden sind sie indes mit der Lage, Abmessung, Dimension
und Erschliessung der Baukorper. Das Uberbauungsprojekt sei mit den bestehenden
Nutzungsbestimmungen nicht vereinbar: Dagegen spreche der gesetzliche Waldabstand von
20 m, die geltende Nutzung (Bauklasse Wohnen 2), die fehlende Erschliessung Gber den
"Altweg" fir GB Grenchen Nrn. 2627 und 2628 sowie die Unterschreitung der Grenz- und
Gebaudeabstande. Nachdem ihre Anliegen im Rahmen der Mitwirkung nicht beachtet
worden seien, hétten sie Einsprache gegen die Nutzungspl éne erhoben.

E.3



Die Beschwerdefhrenden rigen, dass die fir die Ausarbeitung des angefochtenen
Teilzonen- und Erschliessungsplans sowie des Gestaltungsplans und der
Sonderbauvorschriften notwendige Interessenabwagung in Verletzung von Art. 1 Abs. 1
und Art. 3 Abs. 2 lit. e RPG (SR 700), soweit eine solche Uberhaupt stattgefunden habe,
nicht ausgewogen gewesen sai.

E.31

Im Rahmen der Nutzungsplanung sind die in Betracht fallenden 6ffentlichen und privaten
Interessen zu erfassen und im Hinblick auf die anzustrebende raumliche Entwicklung und
im Lichte der Ziele und Grundsétze der Raumplanung gegeneinander abzuwéagen ( Art. 1
und 3RPG ; Art. 2und 3 RPV [SR 700.1]; vgl. BGE 14511 70 E. 3). Bei der

I nteressenabwagung werden gemass Art. 3 RPV zunéchst sdmtliche vom Vorhaben
betroffenen Interessen ermittelt (Abs. 1 lit. a RPV) und gewichtet (lit. b) und dann aufgrund
der Beurteilung im Entscheid moglichst umfassend berticksichtigt (lit. ¢); auch Alternativen
und Varianten sind zu priufen (Art. 2 RPV ; BGE 14511 70 E. 3.2; PIERRE TSCHANNEN,
in: Praxiskommentar RPG, Richt- und Sachplanung, Interessenabwéagung, 2019, N. 34 f. zu
Art. 3RPG ). Geméss Art. 1 Abs. 1 RPG sorgen Bund, Kantone und Gemeinden, dass der
Boden haushélterisch genutzt wird und das Baugebiet vom Nichtbaugebiet getrennt wird.
Laut Art. 3 Abs. 2 lit. e RPG achten die mit Planungsaufgaben betrauten Behorden unter
anderem auf den Grundsatz, dass die Landschaft zu schonen ist: insbesondere sollen Walder
ihre Funktionen erfillen konnen. Das Bundesgericht tberprift Interessenabwéagungen als
Rechtsfrage grundsétzlich frel. Rechtsfehlerhaft ist ein Entscheid namentlich dann, wenn
die Behorde die Bedeutung der Interessen im konkreten Fall verkennt ( BGE 14511 70 E.
3.2).

E.3.2

Geméss § 24 Abs. 1 des Planungs- und Baugesetzes des Kantons Solothurn vom 3.
Dezember 1978 (PBG/SO; BGS 711.1) legt der Zonenplan Art und Ausmass der zuléssigen
Nutzung des Bodens fest. Gestaltungsplane konnen die Lage, die dusseren Abmessungen,
die Geschosszahl, die Durchmischung der Nutzung und weitere bauliche Einzelheiten der
im Plangebiet zu erstellenden Bauten und Anlagen bestimmen ( § 44 Abs. 2 PBG /SO). Die
geltend gemachte Verletzung von Art. 1 und 3 RPG betreffen die Lage (Reduktion des
Waldabstands um die Halfte) sowie die Erschliessung und die Abmessung und
Dimensionen der Baukorper.

E.321

Die Beschwerdefihrenden machen geltend, im Raumplanungsbericht zum Teilzonen- und
Gestaltungsplan mit Sonderbauvorschriften werde lediglich auf den |deenwettbewerb
verwiesen. Indem sich der Gemeinderat nur auf das Siegerprojekt des
Architektur-Wettbewerbs gestlitzt habe, sei er seiner Aufgabe al's Planungsbehdrde nicht
nachgekommen. Vorliegend habe der Regierungsrat die angebliche Interessenabwagung der
Planungsbehorde als ausreichend taxiert. Erst das V erwaltungsgericht habe versucht, die

I nteressenabwagung teilweise nachzuholen; dabel habe es aber nicht sémtliche relevanten
Tatsachen berticksichtigt.

E.3.22

Diese Kritik trifft zu. Eine rechtsgentgliche, umfassende I nteressenabwagung im Sinne von
Art. 3 RPV findet sich im thematisierten Raumplanungs- und Mitwirkungsbericht nicht.
Nur folgende Aussagen zur Dimensionierung und Platzierung der Gebaude sind darin



enthalten: "Die Volumen kénnen als Doppelein- oder Mehrfamilienhduser ausgebaut
werden. Sie werden behutsam in die Topographie gesetzt und lassen den Hang zwischen
den Gebauden durchfliessen. Die Dimensionen, Baumassen und die Formsprache wurden
so gewahlt, dass die Neubauten wie Findlinge im Terrain stehen. Im unteren Bereich wird
ein Einfamilienhaus erstellt. Das Gebaude tibernimmt die Formgebung der beiden
ndrdlichen Wohnbauten. Die zwei Doppelein- resp. Mehrfamilienhéauser sind ndrdlich
zwei- und sudlich dreigeschossig.” Insbesondere die Interessen, welche fir und wider eine
Reduktion des Waldabstands auf 10 m sprechen, werden im Raumplanungs- und
Mitwirkungsbericht nicht abgewogen. Diesbeziiglich wird lediglich auf ein Schreiben der
Baudirektion vom 19. Januar 2017 verwiesen, in welchem die Zulassigkeit der reduzierten
Waldabstandslinie im vorliegenden Fall bejaht wurde.

E.3.23

In seinem dem vorinstanzlichen Urtell zugrunde liegenden Beschluss fuihrte der
Regierungsrat zur umstrittenen I nteressenabwagung aus, die Parzellen im Planperimeter
sollten in einer verdichteten, quartiervertraglichen Weise mit einer Wohnnutzung
entwickelt werden. Der Gemeinderat habe al's Planungsbehdrde Einsicht in sdmtliche
Akten, um eine entsprechende I nteressenabwagung vorzunehmen. Es liege im Ermessen der
Planungsbehorde, wie weit sie ihre eigenen Erwagungen ausftihren wolle. Es sei nicht
ersichtlich, aus welchen Grinden das Vorgehen der Planungsbehdrde, dem Antrag einer
Fachkommission bzw. der Bau-, Planungs- und Umweltkommission zu folgen, unzul&ssig
sein sollte.

E.3.24

Auch aus dem angefochtenen Entscheid und den Ubrigen Vorakten geht nicht hervor, dass
eine (umfassende) Interessenabwagung vorgenommen wurde. Das V erwaltungsgericht
dussert sich zwar punktuell, so etwaim Rahmen der Beurteilung der Uberschreitung der
Grundnutzung und im Zusammenhang mit der Reduktion des gesetzlichen Waldabstands,
zur Abwagung einzelner Interessen. Diesbeziiglich fihrte die Vorinstanz aus, bel denim
Perimeter liegenden Parzellen handle es sich nicht um einen relevanten Reptilienstandort.
Ein besonders schiitzenswerter Lebensraum im Sinne von Art. 18 Abs. 1 bis NHG (SR 451)
stehe damit nicht zur Debatte. Auch wenn sich gelegentlich Ringelnattern auf dem
Grundstiick aufhalten sollten, gebiete der Gesichtspunkt der Rechtssicherheit die
Genehmigung des Plans. Ohne Verringerung des Wal dabstands von 20 m auf 10 m kénne
die in der Bauzone liegende Parzelle Nr. 2627 zudem kaum tberbaut werden. Welche
Auswirkungen eine Reduktion des Waldabstands auf den Schutz des Waldes hat, priifte die
Vorinstanz indes nicht (vgl. Art. 1 und Art. 17 des Waldgesetzes [WaG; SR 921.0]). Auch
eine Variantenprifung des Sieger-Projekts des Architektur-Wettbewerbs, insbesondere die
Prufung einer anderen Anordnung der Baukorper, wurde unterlassen (vgl. Art. 2 RPV ). Zu
den Nachbarinteressen (wie etwa der geltend gemachte Mehrverkehr auf der Zufahrtstrasse
durch die neue Erschliessung, die verdeckte Aussicht und die Einsicht in die Terrasse der
Beschwerdefiihrenden) aussert sich das Verwaltungsgericht ebenfalls nicht. Seine kurzen,
selektiven Ausfihrungen bleiben daher auf einer sehr allgemeinen Ebene und zielen primér
auf die Zulassigkeit der Nutzungsplane im Lichte der kantonalen Gesetzgebung ab (vgl. 8
24 und 8 44 f. PBG/SO). Zwar trifft es zu, dass ein Waldabstand von 10 m nicht per se
unzuldssigist (vgl. Urteile 1C_77/2021 vom 25. Mai 2021; 1C_428/2014 vom 22. April
2015). Auch das einschlagige kantonal e Recht steht dem nicht entgegen ( § 141 Abs. 1 PBG
/S0). Die privaten Interessen bleiben im Rahmen der Interessenabwagung indes génzlich



unerwahnt, mit ihrem Vorgehen beschrankt sich die Vorinstanz bloss auf einen Teil der den
Nutzungspl dnen entgegenstehenden offentlichen Interessen. Insbesondere dem Interesse am
Schutz des Waldes wird dadurch letztlich keine rechtsgentigliche Stellung eingeréumt (vgl.

Art. 1 WaG ). Diesist unzuldssig und verstdsst gegen Art. 2 und 3 RPV (vgl. E. 3.1 hiervor
und zum Waldschutz: Urteil 1C_205/2023 vom 3. Januar 2024 E. 6.9).

E.3.25

Gemass Art. 17 Abs. 1 WaG sind Bauten und Anlagen in Waldesndhe nur zul&ssig, wenn
sie die Erhaltung, Pflege und Nutzung des Waldes nicht beeintréchtigen (Abs. 1). Die
Kantone schreiben einen angemessenen Mindestabstand der Bauten und Anlagen vom
Waldrand vor. Sie berticksichtigen dabeil die Lage und die zu erwartende Hohe des
Bestandes (Abs. 2). Dem Gestaltungsplan zufolge umsaumt der von der Juraschutzzone
Uberlagerte Wald die im Perimeter liegenden Grundstiicke nordlich und dstlich; die zu
Uberbauende Fléche befindet sich direkt unterhalb davon in (steiler) Hanglage. Gemass dem
Kurzbericht der Reptilienfachstelle finden sich auf den streitgegenstandlichen Parzellen
Hochstamm-Obstbaume. Fallende Baume am Waldrand wiirden mit hoher
Wahrscheinlichkeit direkt auf das Gestaltungsplanareal stiirzen. Nach der verbindlichen
Darstellung der Vorinstanz kémen zwei von drel Baukorper unmittelbar an der reduzierten
Waldabstanddlinie zu stehen; konkret betroffen waren mindestens drei Fassadenlangen und
die Décher. Abzuwégen ist demnach, welche Auswirkungen die Baukorper und die
Umgebungsgestaltung auf den angrenzenden Wald haben. Vorliegend ist daher
insbesondere zu ermitteln, ob und wie viele Baume, die allenfalls Schaden an Gebauden
oder an der Aussengestaltung des Gebiets anrichten konnten, gefallt werden wirden.

E.4

Das Fehlen einer rechtsgentiglichen, umfassenden I nteressenabwagung im Sinne von Art. 3
RPV zeigt sich sodann auch in Bezug auf die Rige, die Planungsbehtrde sei bei der
Genehmigung des Gestaltungsplans fa schlicherweise davon ausgegangen, die
Gebaudehohen der geplanten Baukorper seien zuldssig.

E.41

Gemass § 45 Abs. 2 PBG /SO darf mit dem Gestaltungsplan und den Sonderbauvorschriften
von den allgemeinen baupolizeilichen Bestimmungen abgewichen werden. Die
Anforderungen und das Ausmass der zuldssigen Abweichungen von der
Grundnutzungsordnung mit einem Gestaltungsplan werden im kantonalen Recht nicht
ndher umschrieben. Gleichwohl dirfen die Abweichungen nicht dazu fihren, dass die
planerisch und demokratisch abgestiitzte Grundordnung ihres Sinngehalts entleert wirde
(zum Ganzen BGE 135 Il 209 E. 5.2 mit Hinweisen; Urteil 1C_328/2020 vom 22. Mé&rz
2022 E. 3.4.5).

E.4.2

Bei der Festlegung eines Gestaltungsplansist somit zu ermitteln, inwieweit dieser von der
Grundordnung abweicht. Im erlauternden Bericht zum Gestaltungsplan ist darzulegen, wie
sich die Rechtslage durch dessen I nkraftsetzung im Vergleich zur geltenden Grundordnung
andern wird. Die Interessenabwagung nach Art. 3 RPV hat im Hinblick auf diese
Abweichung von der Grundordnung zu erfolgen (Urteil 1C_328/2020 vom 22. Mérz 2022
E. 3.4.5).

E.43



Vorliegend ist dem Raumplanungs- und Mitwirkungsbericht zu entnehmen, es werde von
einer 3-geschossigen Uberbauung ausgegangen. Zwar tberschreite die grosste, zulassige
Gebaudehohe (Baufeld A) ab gewachsenem Terrain das zuldssige Mass um 2.95 m, jedoch
werde die Gebaudehohe bei konventionell geneigten Déchern in der Fassadenmitte sowie
im Schnittpunkt der Fassadenflucht mit der Oberkante der Dachfléche gemessen. Beim
Anwenden dieser Messweise werde die maximal e Gebaudehohe nicht tberschritten. Der
streitgegenstandliche Gestaltungsplan weist in den Sonderbauvorschriften die maximalen
Gebaudehohen pro Eckpunkte mittels Koordinaten aus. Wie die Beschwerdef ihrenden
zutreffend ausfiihren, hat erst die Vorinstanz die maximalen Gebaudehdhen aller strittigen
Baukorper berechnet. Nach der Feststellung des V erwaltungsgerichts sind mit der
Umteilung der Parzellen in die Bauklasse "Hang 2" maximal 3 Geschosse mit einer
maximalen Gebaudehdhe von 9.50 m zulssig. Die maximalen Gebaudehohen wirden
zwischen 11.06 m (Gebaude C), 12.19 m (Gebaude B) und 12.45 m (Gebaude A) variieren.
Die Vorinstanz erwog, eine Abweichung von mehr als einem Geschoss sel grundséizlich
problematisch. Vorliegend trete jeder der drei Baukorper talseitig an einer Ecke
4-geschossig in Erscheinung. Das Bauvorhaben sei jedoch nicht als 4-geschossiges Projekt
konzipiert. Dies moge, jedenfalls beim Baufeld C, der Topografie, der schwierigen
Hanglage geschuldet sein. Es handle sich daher um eine maximale, gerade noch zul&ssige
Abweichung von der Grundnutzung. Zu den Gebauden A und B, die noch hoher als der
Baukomplex C sein wirden, dusserte sich das Verwaltungsgericht nicht. Die Vorinstanz
fahrt in E. 4.2.1 lediglich in allgemeiner Weise aus, die zulassige Abweichung beziglich
der Ausniitzung durfe nicht mehr a's 20 % betragen. Ob die Baukorper A und B diese
Vorgabe einhalten wirden, l&sst sich dem angefochtenen Urteil indessen nicht entnehmen.
Vor diesem Hintergrund fehlt es bereits an einer korrekten Erfassung der Grundordnung
und der mit dem Gestaltungsplan beabsichtigten Abweichung von ebendieser, was nach der
Rickweisung der Sache im Rahmen einer umfassenden I nteressenabwagung nachzuholen
ist (vgl. E. 5 hernach).

E.5

Die Beschwerde ist somit gutzuheissen und der angefochtene verwaltungsgerichtliche
Entscheid aufzuheben. In ihrem Eventual antrag beantragen die Beschwerdefiihrenden die
Ruckweisung der Angelegenheit an die Vorinstanz zur Vornahme einer umfassenden
Interessenabwagung. Die Riuckweisung an die Gemeinde al's Planungsbehdrde erscheint in
der vorliegenden Situation indessen zweckmassiger. Diese wird samtliche offentliche und
privaten Interessen, welche fir und wider die Nutzungsplanung sprechen, zu ermitteln und
abzuwégen haben (vgl. E. 3.1, 3.2.4f. und E. 4 ff. hiervor). Bel diesem Ergebnis kann
dahingestellt bleiben, ob es sich bei den Ausfuhrungen der BeschwerdefUhrenden zur
friiheren Uberbauung des Areals gestiitzt auf Art. 99 Abs. 1 BGG um die Geltendmachung
von unzul&ssigen neuen Tatsachen handelt. Dem Ausgang des Verfahrens entsprechend
sind die Gerichtskosten des bundesgerichtlichen Verfahrens der Bauherrin und privaten
Beschwerdegegnerin aufzuerlegen ( Art. 66 Abs. 1 BGG ). Diese hat den
Beschwerdefiihrenden fur das bundesgerichtliche Verfahren eine Parteientschéadigung
auszurichten (Art. 68 Abs. 1 und 2 BGG ). Das Verwaltungsgericht wird die Kosten- und
Entschédigungsfolgen des kantonalen V erfahrens neu zu regeln haben ( Art. 67 und Art. 68
Abs. 5BGG).
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