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Erwagungen

E.1
Die Einwohnergemeinde D.___ legte vom

E.11

In der Beitragsberechnung fur den Strassenbau (inkl. Beleuchtung) ist die massgebende
Flache des Grundstuick GB Nr. [...] der Einwohnergemeinde[...] mit einer
Ausntitzungsziffer von 0.70 zu berechnen, also von einer massgebenden Fléche von 726
mZ2auszugehen; die Beitrdge der Beschwerdefiihrerin und des Beschwerdefihrers sind
entsprechend anzupassen.

E.12

Das Grundsttick GB Nr. [...] des BeschwerdefUhrers A._ist aus den Beitragsplénen
Kanalisation und Wasser zu entlassen; dafur sind keine Beitrage geschul det.

E.13

In den Beitragsplanen Kanalisation und Wasser sind die massgebenden Flachen des
Grundstiicks GB Nr. [...] der Beschwerdefthrerin B. und des Beschwerdefihrers A,
nur mit 50 % der Flache zur massgebenden Fléche zu rechnen, soweit sie ausserhalb der 1.
Bautiefe liegen; ihre Beitrége sind entsprechend anzupassen.

3.An die verwaltungsgerichtlichen Verfahrenskosten von total CHF 2'000.00 haben der
Beschwerdeftihrer CHF 300.00, die Beschwerdefiihrerin CHF 200.00 und die
Einwohnergemeinde CHF 1'500.00 zu bezahlen.

4.An die Kosten des Verfahrens vor der Schatzungskommission haben A. undB.___ je
CHF 100.00 zu bezahlen, die Einwohnergemeinde CHF 600.00. Die restlichen Kosten sind
vom Staat Solothurn zu tragen.

5.Parteientschadigungen sind fur die Verfahren vor beiden Instanzen keine zu leisten.

Rechtsmittel: Gegen diesen Entscheid kann innert 30 Tagen seit Eréffnung des begriindeten
Urteils beim Bundesgericht Beschwerde in 6ffentlich-rechtlichen Angelegenheiten
eingereicht werden, soweit geltend gemacht wird, es handle sich um einen anfechtbaren
Zwischenentscheid (Adresse: 1000 Lausanne 14). Die Frist wird durch rechtzeitige Aufgabe
bei der Schweizerischen Post gewahrt. Die Frist ist nicht erstreckbar. Die
Beschwerdeschrift hat die Begehren, deren Begrindung mit Angabe der Beweismittel und
die Unterschrift des Beschwerdefihrers oder seines Vertreters zu enthalten. Fir die
weiteren Voraussetzungen sind die Bestimmungen des Bundesgerichtsgesetzes
massgeblich.

Im Namen des Verwaltungsgerichts



Die Prasidentin Der Gerichtsschreiber
Scherrer Reber Schaad

E.14

Dasich beide Beschwerden gegen dieselben Beitragspléne richten und sogar tellweise
dasselbe Grundsttick betreffen, sind sie gemeinsam zu behandeln.

2. Mit der Verwaltungsgerichtsbeschwerde kann nach § 67bisAbs. 1 VRG die Verletzung
von kantonalem oder Bundesrecht geltend gemacht werden, ebenso unrichtige oder
unvollstandige Feststellung des Sachverhaltes.

Der BeschwerdefUhrer rugt die Verletzung von Bundesrecht und kantonalem Recht durch
die fehlende unterschiedliche Behandlung seiner zwei Grundstticke von andern, bei
welchen die durch die neue Erschliessung entstehenden Vorteile ungleich grésser seien. Die
Beschwerdefiihrerin bringt zur Begriindung Ahnliches vor, wenn sie die unterschiedliche
Anwendung der Vorschrift bezliglich zweiter Bautiefe riigt; dabel geht esum die
Anwendung kantonalen Rechts. Auch mit der Ruge, es sei das Grundstiick GB Nr. [...] bzw.
dessen Eigentiimer zu Unrecht vom Urteil begiinstigt worden, obwohl dieser sich gar nicht
am Verfahren beteiligt habe, wird eine Rechtsverletzung geltend gemacht. Dasselbe gilt fir
die Ruge der Begunstigung der Gemeinde as Grundeigentiimerin. Diese Rugen sind
zulassig und im Folgenden (E. 5.1 ff) pro Grundsttick und Beitragsplan zu prifen. Zunéchst
sind jedoch die tatsachlichen Verhaltnisse (Erw. 3) und die anwendbaren Rechtsgrundlagen
(Erw. 4) darzustellen.

E.2

C.___ erhobam 2. Januar 2017 Einsprache, A.___am 4. Januar 2017. Der Gemeinderat
wies die Einsprachen am 23. Oktober 2017 ab, nachdem eine Einigungsverhandlung zu
keinem Ergebnis gefhrt hatte.

E.3

Die Beitragspflichtigen gelangten an die Kantonale Schatzungskommission. Diese hiess die
Beschwerde in einem Punkt gut, indem sie entschied, dass auch «im provisorischen
Beitragsplan Wasser die zweite Bautiefe zu 50% zu berticksichtigen» sei. Im Ubrigen wies
die Schatzungskommission die Beschwerden ab, soweit sie tberhaupt darauf eintrat (Ziff.
1). Die Verfahrenskosten tiberband sieim Umfang von CHF 400.00 der Gemeinde und im
Umfang von CHF 1'300.00 den Beschwerdefuihrern (Ziff. 2). Zudem verpflichtete sie die
Beschwerdefiihrer zur Entrichtung einer Parteientschadigung von CHF 1'000.00 an die
Gemeinde (Ziff. 3).

E.31

Das Grundsttick Nr. [...] von A.____ mit seiner Breite von ca. 17 m und einer Lange von 60
mm 70 m stosst im Siiden an die Hauptstrasse an und ist, knapp 20 m von der Strasse
zurtickversetzt, in der ganzen Breite mit dem unter Schutz stehenden Wohnhaus Nr. [...]
uberbaut. Dieses Wohnhaus ist mit dem erhaltenswerten Gebaude auf der westlichen
Nachbarparzelle zusammengebaut. Erschlossen ist das Wohnhaus sowohl strassenmassig
wie wasser- und abwassertechnisch von der Hauptstrasse her. Auf der 6stlichen
Nachbarparzelle befindet sich das schitzenwerte alte Gebaude Nr. [...]. Hinter dem
Gebéaude Nr. [...] (von der Hauptstrasse aus gesehen) befindet sich das Nebengebaude Nr.
[...]. Das Grundstiick erstreckt sich nordseits bis zur Verléangerung der stdlichen



Fahrbahngrenze des neuen [...]Jweges. Nordlich an das Grundstiick schliesst das davon
abparzellierte Grundstiick von A.___ und B.____an, das mit einer Breite von ca. 16 m gut
60 m lang und uniiberbaut ist. Westlich grenzt auch an dieses das Grundstiick Nr. [...] an,
welches im nordlichen Tell dieselben Dimensionen wie das Grundstiick der
Beschwerdefiihrer aufweist. Die Grundstticke fallen im nordlichen Teil alle gegen Stiden
und Westen hin leicht ab.

E.3.2

Das (heutige) Grundsttick Nr. [...] befindet sich wie die beiden anliegenden
Grundstiicksteile von GB Nr. [...] und[...] sudlich des|[...]Jwegs seit der (durch
Gerichtsbeschluss von 2002 veranlassten) Einzonung durch den Teilzonenplan [...Jweg
(genehmigt 2009) in der Kernzone, wahrend das Grundsttick Nr. [...] wie ale dort
anliegenden Nachbargrundstticke bzw. m grundstiicksteile sich seither in der Wohnzone[...]
befinden. Diese Grundstiick(steil)e sollten in der Ortsplanungsrevision aus dem Jahr 2000
urspriinglich der Reservezone zugeschlagen werden, was auf Beschwerde eines
Grundeigentiimers hin korrigiert wurde, weil sie mitten im Uberbauten Gebiet der
Gemeinde liegen.

E.33

Nach dem mit dem Teilzonenplan genehmigten Strassen- und Baulinienplan [...]weg
werden sowohl die Grundstiickevon A.  und B.___ wie die angrenzenden
Nachbargrundstiicke strassenmassig vom neuen [...Jweg erschlossen. Beim Grundstiick Nr.
[...], dasin seiner heutigen Form nicht mehr direkt an den [...Jweg anstosst, ergibt sich diese
Erschliessung wie beim westlichen Nachbargrundstiick aus den im Plan gezeichneten roten
Pfeilen mit dem entsprechenden verbindlichen Text.

E.34

Nach der Generellen Wasserversorgungsplanung (GWP) der Gemeinde von 2006 war zur
Erschliessung mit Wasser fir die nachtréglich einzuzonenden bzw. unterdessen eingezonten
Grundstticke und hinterliegenden Grundstiicksteileim [...Jweg und in dessen westlicher
Fortsetzung eine neue Wasserleitung mit einem Kaliber von 100 mm zu erstellen, die als
Ringleitung den bestehenden Stumpen im schon erstellten kurzen dstlichen Stiick des
[...]wegs mit der Leitung im westlichen [...Jweg verbinden sollte. Das Grundstiick Nr. [...]
war vor dem Bau der neuen Leitung unerschlossen, das Grundstiick Nr. [...] mit dem
Wohnhaus Nr. [...] und dem Schopf Nr. [...] war wassermassig bereits von der
Wasserleitung in der Hauptstrasse erschlossen.

E.35

Der Generelle Entwésserungsplan (GEP) aus dem Jahr 2000 sah im [...Jweg bzw. in dessen
westlicher Fortsetzung eine neu zu erstellende Schmutzwasserleitung mit einem Kaliber
von 250 mm vor und gleichzeitig eine Sauberwasserleitung mit einem Kaliber von 1250
mm, in welcher auch der [...]bach eingedolt verlauft. Die nachtréglich eingezonten
Grundstiicke bzw. Grundstiickstelle sollen in diese L eitungen entwéssern. Das Grundsttick
Nr. [...] wurde durch die neuen Leitungen erstmals erschlossen. Beim Grundstiick des
Beschwerdefiihrers war die Abgrenzung entsprechend der im Zonenplan(entwurf) von 2000
vorgesehenen Grenze zwischen Kern- und Reservezone vorgesehen, also knapp nordlich
des Schopfs. Das an die Hauptstrasse angrenzende Grundsttick mit dem Wohnhaus und dem
Schopf entwassert wie immer schon entsprechend dem GEP in die Hauptstrasse.



E.4

Mit Eingabe vom 1. Juni 2018 erhob A.__ Beschwerde, stellte verschiedene Fragen zum
Entscheid der Vorinstanzen und machte geltend, der Mehrwert der Abwasserleitung sei fur
sein Grundsttick kleiner als bei andern Grundstiicken, weil die Leitung im Anschlussbereich
nur knapp einen Meter unter der Oberflache liege, sodass fir die Entwasserung gepumpt
werden misse. Zudem habe sich die Gemeinde Uber den Erwerb ihres eigenen Landes
bereichert, und die Beleuchtung der Strasse sei Uberdimensioniert.

E.41

Land ist nach Art. 19 Abs. 1 Raumplanungsgesetz (RPG, SR 700) erschlossen, wenn die fir
die betreffende Nutzung hinreichende Zufahrt besteht und die erforderlichen Wasser-,
Energie- sowie Abwasserleitungen so nahe heranfiihren, dass ein Anschluss ohne
erheblichen Aufwand moglich ist. Art. 19 Abs. 2 RPG verpflichtet die Kantone zur
Erschliessung der Bauzonen nach dem Erschliessungsprogramm und hélt sie an, die
Beitrdge der Grundeigentiimer zu regeln. Das Wohnbau- und Eigentumsf érderungsgesetz
(WEG, SR 843) verlangt in Art. 6, dass die Kosten der Feinerschliessung fur Bauland zu
Wohnzwecken ganz oder zum tberwiegenden Teil den Grundeigentiimern zu Uberbinden
sind. Art. 1 Abs. 1 der entsprechenden Verordnung (VWEG, SR 843.1) bestimmt den
Mindestanteil, den die Gesamtheit der Grundeigentimer fr Anlagen der Feinerschliessung
zu bezahlen hat, auf 70 Prozent.

Das Bundesrecht bestimmt also den Begriff der Erschliessung, ohne diese im Einzelnen zu
regeln (Eloi Jeannerat, in: Aemisegger / Moor / Ruch / Tschannen [Hrsg.],
Praxiskommentar RPG, Nutzungsplanung, Zurich 2016, Art. 19 Rz 1). Die anwendbaren
gesetzlichen Grundlagen sind im kantonalen Recht zu schaffen. Dieses bestimmt im
Rahmen der V orgaben des Bundesrechts die Modalitéten, das Ausmass der Beitragspflicht
und die Art der Abgaben der Grundeigentimer (Jeannerat, a.a.0O., Rz 66 ff.; Walter Haller /
Peter Karlen, Raumplanungs-, Bau- und Umweltrecht, Zirich 1999, S. 165).

E.4.2

Das kantonal e Erschliessungsrecht bestimmt in § 108 Planungs- und Baugesetz (PBG; BGS
711.1), dass die Gemeinden von den Grundeigentiimern angemessene Beitrdge an die
Kosten von offentlichen Erschliessungsanlagen (Strasse, Wasser- und Abwasserleitungen)
zu verlangen haben, wenn die Anlagen fir die Grundstiicke Mehrwerte oder Sondervorteile
schaffen (Abs. 1). Fur Anlagen der Abwasserbeseitigung und der Wasserversorgung
werden Erschliessungsbeitrége nur in Baugebieten erhoben, die neu erschlossen werden
(Abs. 2). Ausfuhrungsbestimmungen erlésst der Kantonsrat (8 117 PBG). Beitrage sind zu
erheben fir Anlagen, die den Grundeigentiimern einen geldwerten Vorteil verschaffen, der
Uber das hinausgeht, was ein Werk der Allgemeinheit bringt. Erschliessungsbeitrége
unterliegen als Vorzugsl asten dem K ostendeckungs- und dem Aquivalenzprinzip. Entstehen
Mehrwerte oder Sondervorteile, sind diese grundsétzlich vom Eigentimer abzugelten und
nicht von der Allgemeinheit zu tragen (SOG 2013 Nr. 33 E. 5.2).

Die kantonale Verordnung Uber Grundeigentimerbeitrége und m gebtihren (GBV, BGS
711.41) vollzieht die Vorschriften des PBG und des Bundesrechts. Sie erlaubt den
Gemeinden, in ihren Reglementen in gewissen Féllen vom kantonalen Recht abweichende
Bestimmungen zu erlassen, insbesondere die Mindestansétze fir die Beitrage anzuheben (8
2 GBV). § 6 GBV bestimmt, dass die Eigentimer von Grundstiicken, die durch den Neubau
m bei Verkehrsanlagen auch durch Ausbau und Korrektion m einer 6ffentlichen



Erschliessungsanlage Mehrwerte oder Sondervorteile erhalten, der Gemeinde daf Ur
Beitrage zu leisten haben.

Die Beitragspflicht und die voraussichtliche Hohe der einzelnen Beitrége sind in einem
Beitragsplan festzulegen (8 9 GBV). Der gesamthaft von den Grundeigentimern zu
tbernehmende Anteil an die Erschliessungskosten ist nach der massgebenden Flache zu
verteilen, wobel diese mit den Ausnitzungziffern bzw. den Ausnitzungsfaktoren zu
multiplizieren ist (8 10 GBV). Die einbezogene Flache ist bis zu einer vom Gemeinderat zu
bestimmenden, dem Grundsttick nach den Zonenplan Ublicherwei se entsprechenden
Bautiefe voll und dartiber hinaus mindestens mit der Halfte der erschlossenen Flache zu
berechnen (§ 11 GBV).

E.43

Die Einwohnergemeinde hat in ihrem Reglement Uber Grundeigentiimerbeitrage und
-geblhren , genehmigt mit Regierungsratsbeschluss Nr. [...], festgelegt, dassin
Beitragsplénen fir alle Gbrigen Zonen, zu welchen sowohl die Wohnzone[...] wiedie
Kernzone gehoren, eine Bautiefe von 30 m gilt ). Fir Erschliessungsstrassen gilt nach § 12
ein Beitragssatz von 80 %, fur den Neubau einer Kanalisationsanlage ein Satz von 70 %
und bei einer Wasserversorgungsanlage 70 % einer Normalwasserleitung von 125 mm
Durchmesser. Im Anhang zum Reglement sind die Strassen klassiert, der [...]Jweg as
Erschliessungsstrasse.

E.5

Mit Eingabe vom 1. Juni 2018 gelangte auch C.___ alsVertreter von B.____an die
Schétzungskommission und verlangte eine Richtigstellung der im Urtell erwahnten
Grundbuchnummern der Grundstticke mit neuer «Einsprachefrist». Mit Eingabe vom

6. Juni 2018 gelangte er nach einer abschlagigen Antwort der Vorinstanz an das
Verwaltungsgericht und verlangte die Aufhebung des vorinstanzlichen Urteils. Auf
Verlangen des Gerichts reichte er innert der gesetzten Frist ein unterzeichnetes Exemplar
der Beschwerde ein.

E.51

Beitragspflichtige Verkehrsanlagen sind Strassen, Fusswege und Trottoirs (8 38 GBV). Fur
Erschliessungsstrassen und Fusswege sind nach kantonalem Recht mindestens 80 % der
Kosten den Grundeigentiimern zu belasten (8§ 42 GBV). Die Gemeinde hat diesen Ansatz
nicht erhdht (oben Erw. 4.3). Erschliessungsstrassen sind nach8 40 GBV Strassen, die der
parzellenweisen Erschliessung eines Quartiers oder einer Gesamtiiberbauung dienen,
Sammel strassen solche, die den Verkehr der einzelnen Erschliessungsstrassen sammeln und
ihn den Hauptstrassen zufihren. Zu den beitragspflichtigen Erstellungskosten einer Strasse
gehdren nach 8§ 14 GBV neben den Bau-, Einrichtungs- und Gestaltungskosten der Strasse
u.a. auch die Kosten des Landerwerbs und die Kosten der Strassenbel euchtung inklusive
Stromkabel.

E.5.2

Der [...]weg a's Sackgasse dient der Erschliessung der an ihn anstossenden Grundstiicke,
ebenso nach dem gultigen Erschliessungsplan (oben Erw. 3) derjenigen (des nérdlichen
Teils) der Parzelle Nr. [...] (und der Parzelle Nr. [...]). Beide Grundstiicke der
Beschwerdefuhrer werden also durch den [...Jweg erschlossen und sind deshalb zu Recht im
Beitragsplan fur die Strasse aufgenommen. Die Abgrenzung der Bautiefe von 30 m wurde



korrekt vorgenommen und die weiter von der Strasse weg liegenden Grundstticksteile des
Grundstticks Nr. [...] nur zu 50 % einberechnet. Beim Grundsttick Nr. [...] wurde, wohl
entsprechend der bestehenden Bebauung, eine Trennlinie gezogen, sodass die einbezogene
Fléche deutlich weniger as die Halfte des Grundstticks umfasst; auf einen Einbezug der
weiteren Flache (allenfalls zu 50 % bis zur Mittellinie zur Hauptstrasse) wurde verzichtet.
Diein den Plan einbezogenen Fl&chen der Grundstiicke der Beschwerdefihrer wurden mit
den entsprechenden Ausnitzungsziffern (AZ) multipliziert.

Beim [...]Jweg handelt es sich nach dem Anhang zum Reglement der Gemeinde (oben Erw.
4.3) um eine Erschliessungsstrasse, und er erfillt auch tatséchlich ausschliesslich diese
Funktion, ist er doch as Sackgasse ausgestaltet und dient einzig der strassenmassigen
Erschliessung der umliegenden Grundstiicke bzw. des nachtraglich eingezonten Landes.

E.53

Die Strassenbel euchtung gehort von Gesetzes wegen zu den Kosten des Strassenbaus (oben
Erw. 5.1), was nicht bestritten ist. Die tatséchlich ausgefuhrte Beleuchtung mit 5 kleinen
Kandelabern auf einer Strassenlénge von ca. 140 mist der Situation angepasst und
entspricht nach der von der Gemeinde beigebrachten Auskunft der Elektroplanerin dem
heutigen Standard und den Normen der Schweizer Licht Gesellschaft. Wie schon der Name
des Leuchten-Typs Mini Luma sagt und aus den vom Beschwerdefiihrer eingereichten
Fotos ersichtlich ist, handelt es sich um eher kleine Leuchten, die fir Fusswege, Trottoirs
und kleinere Strassen geeignet sind. Sie funktionieren mit stromsparenden LED-Modulen
und beleuchten primér die Strasse, nicht die Umgebung. In der Nacht wird die Leistung auf
50 % gedimmt. Dass beim tiefer gelegenen rickwértigen Grundstiicksteil der Liegenschaft
des Beschwerdefuihrers die letzte Leuchte noch etwas Licht wirft, trifft zu, spricht aber nicht
gegen die Notwendigkeit der Strassenbel euchtung.

E.54

Dass auch die Kosten des Landerwerbs zu den beitragspflichtigen Strassenbaukosten
gehdren, steht ebenfalls ausdriicklich im Gesetz (oben Erw. 5.1). Auch das Grundstiick Nr.
[...], bestehend aus den friheren Grundstticken Nr. [...] und[...], welches im Eigentum der
Gemeinde steht und nun der Zone fir 6ffentliche Bauten und Anlagen zugeschlagen ist,
gehdrt zum nutzbaren Bauland und musste von der Gemeinde erworben werden. Mit der
Abtretung eines Teils dieses Landes zu 6ffentlichem Strassenareal verliert auch dieses
Teilstlick des Grundstiicks seine Qualitét als Bauland und kann kiinftig nicht mehr as
solches genutzt werden. Wenn im Beitragsverfahren fir den Strassenbau dafiir ein Preisvon
CHF 200.00 pro m2eingesetzt ist, erscheint das jedenfalls nicht Ubersetzt. Wohl befand sich
das Land schon vor dem Ausbau der Strasse im Eigentum der Gemeinde, nachdem diese
das Grundsttick Nr. [...] offenbar schon [...] kaufte. Sie kaufte damals allerdings das ganze
Grundstiick als erschlossenes Bauland und verliert nun einen Teil davon an die 6ffentliche
Strasse. Die Strasse steht zwar auch in ihrem Verwaltungsvermogen, ist aber baulich nicht
mehr nutzbar und hat keinen wirtschaftlichen Wert mehr; sie kann nicht mehr als Bauland
genutzt oder verdussert werden. Da die Grundeigentiimer, die von einer
Erschliessungsstrasse profitieren, diese auch grosstenteils zu bezahlen haben, ist es korrekt,
wenn die an den Strassenbau [...]weg Beitragspflichtigen den Landerwerb als Teil der
Strassenbaukosten auch insoweit zu tragen haben, as das Land von der Gemeinde stammt
und von der Gesamtheit der Steuerpflichtigen bezahlt wurde.

E.55



Das (heutige) Grundstiick Nr. [...] der Gemeinde liegt nach gultiger aktueller Ortsplanung
(genehmigt mit RRB Nr. [...]) in der Zone fur 6ffentliche Bauten und Anlagen (6BA).
Vorher befand es sich in der Wohnzone [...]. In der Beitragsberechnung ist das Grundstiick
der Gemeinde mit der AZ 0.35 der [...] aufgefihrt (Urk. 9d der Gemeinde, Akten
Schétzungskommission). Bei Grundstlicken in der 6BA betrégt nach dem
Grundeigentimerreglement der Gemeinde der massgebende Ausnitzungsfaktor 0.7.

Im verwaltungsgerichtlichen Beschwerdeverfahren ist nach standiger Praxis grundsétzlich
das Recht anzuwenden, wie esim Zeitpunkt des Entscheides gilt, und auf die Sachlage, wie
sie sich zu diesem Zeitpunkt prasentiert, was insbesondere aus dem Recht, Noven bis zum
Schluss des Beweisverfahrensin das Verfahren einzubringen, hervorgeht. Aus dem
kantonalen Bau- und Planungsrecht ergibt sich nichts Abweichendes. § 158 PBG bestimmt
einzig, dass ale beim Inkrafttreten dieses Gesetzes hangigen Verfahren und Falle nach den
Grundsétzen dieses [neuen] Gesetzes behandelt und entschieden werden, sofern in den
Ausfuhrungserlassen nichts Anderes geregelt ist. In 8 53 GBV (bzw. damals KER) ist die
vorliegende Situation nicht geregelt, bezieht sie sich doch nur auf das Verhaltnis zwischen
kantonalem und kommunalem Recht, nicht aber zwischen dterem und neuerem
kommunalen Recht (SOG 1981 Nr. 25). Nach kantonalem Recht ist demnach auf die
Rechtslage und die tatsachliche Situation abzustellen, wie sieim Zeitpunkt des Entscheides
bestehen, also auf die Zugehdrigkeit des Grundstiicks Nr. [...] zur Zone fur 6ffentliche
Bauten und Anlagen.

Im Gemeinderecht findet sich im Grundeigentimerbeitragsreglement die Bestimmung,
dass der Gemeinderat die Erschliessungsbeitrdge des Grundeigentiimers der neuen Nutzung
anpassen kann, wenn die Ausnitzungsziffer eines Grundstiicks durch den nachtraglichen
Erlass eines Gestal tungspl anes zwischen Auflage des Beitragsplanes und Abrechnung eine
Erhohung erféhrt. Diese Bestimmung ist zwar nicht direkt anwendbar, zeigt aber klar den
Willen des kommunalen Gesetzgebers, dass in der Zwischenzeit m zwischen Auflage des
Beitragsplans und Abrechnung - geénderte V oraussetzungen im Beitragsrecht moglichst
Anwendung finden sollen.

Schliesdlich ist festzuhalten, dass die 1. 6ffentliche Auflage der neuen Ortsplanung bereits
vom [...] November 2016 bis[...] Dezember 2016 erfolgte, wahrend die Beitragsplane
[...]weg erst nachher aufgelegt wurden, nédmlich vom [...] Dezember 2016 bis|...] Januar
2017, also in einem Zeitpunkt, als schon absehbar war, dass das Grundsttick Nr. [...]
umgezont werden wirde. Ein Belassen und Abrechnen mit den tieferen Werten der friher
geltenden AZ des Gemeindegrundstiicks ware unter diesen Umstanden wohl auch
treuwidrig.

E.5.6

Die Beschwerden erweisen sich somit in dieser Hinsicht als teilweise begriindet; die
Gemeinde wird in der definitiven Abrechnung fr ihr Grundstiick Nr. [...], soweit esin den
Plan fUr den Strassenbau einbezogen ist, fir die Berechnung der Beitréage der
Beschwerdefihrer die massgebende Flache ihres Grundstiicks mit dem Ausnitzungsfaktor
0.7 statt 0.35 zu multiplizieren haben.

E.6

Die Gemeinde stellte in ihrer Vernehmlassung vom 9. Juli 2018 die Antrége, auf die
Beschwerdevon C.__ sei nicht einzutreten. Digjenigevon A, sei allenfallstellweise
und in dem Sinne gutzuheissen, dass die Grundstiicknummer richtigzustellen sei; dartiber



hinaus sai sie abzuwei sen.

E.6.1

Bei Anlagen der Wasserversorgung und der Abwasserbeseitigung, wo nur neu erschlossene
Baugebiete beitragspflichtig sind (oben Erw. 4.2), definiert die
Grundeigentiimerbeitragsverordnung die Neuerschliessung néher. Nach 8 5 Abs. 3 GBV
wird ein Gebiet im Sinne von § 108 Abs. 2 PBG neu erschlossen, wenn es bis anhin
entweder gar keine (lit. @), keine offentlichen (lit. b) oder keine der friheren
Nutzungsplanung (lit. ¢) oder dem Gewasserschutzgesetz gentigenden (lit. d)
Erschliessungsanlagen aufweist.

E.6.2

Das Verwaltungsgericht hatte sich schon verschiedentlich mit der Auslegung von § 108
PBG bzw. 8 5 Abs. 3 GBV zu befassen. Im publizierten Entscheid SOG 1999 Nr. 32 hielt es
zur Auslegung dieser Vorschriften fest, dassim konkreten Fall die von der Gemeinde
verfligten Beitrage an die Wasser- und die Abwasserleitungen aufgehoben wirden, weil die
Liegenschaft bereits Uberbaut und an die Leitungsnetze der Gemeinde angeschlossen war,
und zwar entsprechend dem alten GKP von 1964. Eine Aufteilung der
Einfamilienhausliegenschaft in eine Gberbaute und eine uniiberbaute Halfte lehnte das
Gericht im beurteilten Fall auf Grund der geografischen Lage, der Grundstticksfl&che (total
11 &) und der baulichen Nutzungsmaoglichkeit (Gebaudehohe 5.5m, Ausnitzungsziffer 0,35)
ab.

In einem neueren Entscheid schiitzte das Gericht eine Beitragserhebung fir eine neue
Kanalisations eitung, welche ein insgesamt etwa 64 Aren grosses uniiberbautes Baugebi et
mitten in Uberbautem Gebiet erschloss, weil die dort liegenden Grundstiicke und
Grundstiicksteile in der zweiten Bautiefe [agen und sowohl strassen- wie
kanalisationsmassig unerschlossen und auf die neuen Erschliessungsanlagen angewiesen
waéren; es handle sich nicht nur um eine einzelne kleinere Parzelle fur eine bis zwei
Wohneinheiten, sondern um ein rdumlich zusammenhangendes Gebiet, das insgesamt Platz
fr etwa ein Dutzend Einfamilienhauser oder doppelt so viele Wohneinheiten in
Mehrfamilienhdusern béte. Auch der erheblich tiefer gelegene Grundstiicksteil der
Beschwerdefiihrerin durfe einbezogen werden, weil er in der zweiten Bautiefe liege, selber
etwa 15 Aren umfasse und fir seine selbstéandige Nutzung auf die neuen
Erschliessungsanlagen im Siiden angewiesen sei. Hinsichtlich Wasserversorgung war das
Gebiet a's bereits erschlossen betrachtet worden (VWBES.2017.199, publiziert in der
Urteilsdatenbank «https://gerichtsentscheide.so.ch»).

Im Entscheid vom 13. November 2017 schiitzte das Gericht eine Beitragserhebung fir eine
zu einer Einfamilienhausparzelle hinzugekaufte angrenzende uniberbaute Parzelle, weil
diese nach den aktuellen wie den friheren Pléanen sowohl fir die strassenméssige
Erschliessung wie kanalisationsmassig auf die neue Strasse und die darin verlegte
Kanalisation angewiesen sei, da sie zu einem grosseren bisher nicht Uberbauten Gebiet am
Rande des Siedlungsgebiets gehdre (VWBES. 2016.429, publiziert in der Urteil sdatenbank
«https://gerichtsentscheide.so.chy).

In einem andern neuern Entscheid hob das Gericht eine Beitragsverfigung fur einen Beitrag
an eine neue Wasserleitung auf, weil das gréssere Grundstiick, welches mittels
Gestaltungsplan zu Uberbauen war, in einer Ecke im stidwestlichen Grundstiicksteil bereits
mit einem Hydrant versehen war, zu welchem eine Wasserleitung fuhrte, an welche die



Uberbauung angeschlossen werden kénnte, zumal das Grundstiick im Norden an eine
Strasse anstiess, in welcher sich ebenfalls bereits eine Wasserleitung befand, an welche
angeschlossen werden konnte. Das ganze Grundstiick mit einer einbezogenen Fléche von
total ca. 66 Aren war zudem unbestrittenermassen hinsichtlich Strassen und Kanalisation
seit langem vollstandig erschlossen, weshalb es nicht um die Erschliessung eines neuen
Baugebiets gehen konnte (Urteil VWBES.2016.94 vom 11. Januar 2017, SOG 2017 Nr.
14).

E.6.3

Im vorliegenden Fall wird mit der Erschliessung [...Jweg ein Baugebiet von insgesamt etwa
60 (Wasser) bis 80 (Strasse) Aren Bauland erschlossen. Es handelt sich um bisher
unerschlossenes Land in der Bauzone, welches zumindest grosstenteils erst mit dieser
Erschliessung Uberbaubar und damit zu vollwertigem Bauland wird. Die nun ausgefihrten
Erschliessungsanlagen waren bzw. sind in den entsprechenden Planen (Zonen- und
Teilzonenplan, Strassen- und Baulinienplan, Genereller Entwasserungsplan und Generelle
Wasserversorgungsplanung, vgl. oben Erw. 3.2 bis 3.5) als erstmals neu zu erstellende
offentliche Erschliessungsanlagen vorgesehen und wurden nun dementsprechend gebaut.
Vorher bestand fir dieses Teilgebiet gar keine bzw. keine 6ffentliche Erschliessung,
jedenfalls was die Parzellen oder selbstandig bebaubaren Parzellenteil e betrifft, die nicht
direkt an die Hauptstrasse anstossen. Eine Beitragserhebung ist aso grundsétzlich fur das
Gebiet auch fir Kanalisations- und Wasserleitungen zuléssig. Im Folgenden ist fir die
beiden Grundstiicke der Beschwerdefiihrer einzeln zu prifen, wie es sich diesbeztiglich
genau verhdlt.

E.7

Die BeschwerdefUhrer liessen sich mit Eingaben vom 25. bzw. 29. Juli 2018, die Gemeinde
am 14. August 2018 noch einmal vernehmen. Auf Verlangen des Gerichts reichte der
Vertreter Ende Oktober 2018 noch eine aktuelle Vollmacht ein.

E.71

Hinsichtlich des Beitrags an die Abwasserleitungen ist beim Grundsttick Nr. [...] des
Beschwerdefiihrers davon auszugehen, dass eine zusétzliche Baute auf dem in den Plan
einbezogenen Teilgebiet von 236 m2unter Umstanden von den neuen Leitungen profitieren
konnte, wéare doch jedenfalls fir das Meteorwasser ein Anschluss problemlos moglich. Das
Teilgebiet, welches in den Beitragsplan einbezogen ist, entspricht auch dem GEP, welcher
grundsétzlich fir die Beitragspléne in Bezug auf die Abwéasser massgebend ist (8 12 Abs. 3
GBV). Allerdings ist die Teilflache so gering m sie macht etwa 1/5 des Grundstticks aus
und betragt lediglich 236 m2m, dass eine selbstandige Uberbauung kaum in Frage kommt,
wenn sie auch angesichts der AZ von 0,9 nicht vollsténdig ausgeschlossen ist. Entsprechend
der bisherigen Rechtsprechung ist bei diesem Grundstiicksteil nicht davon auszugehen, dass
es sich um einen Teil des unerschlossenen und untiberbauten Neubaugebiets handelt, das
mit der Erschliessung [...]weg erst erschlossen wird. Vielmehr handelt es sich um einen
kleinen Restteil der 1angst Uberbauten und von der Hauptstrasse erschlossenen Parzelle,
welche insgesamt nur 11 Aren umfasst. Auf die Abgrenzung im GEP kann im konkreten
Fall nicht abgestellt werden, richtet sich dieser doch immer noch nach dem Entwurf des
Zonenplanes, nach welchem die nun in den Beitragsplan aufgenommene Teilflache der
Reservezone zugeschlagen worden wére (vgl. oben Erw. 3.5), der aber auf Einsprache hin



nicht rechtskréftig wurde. Rechtskréftig wurde vielmehr, wie bereits dargestellt, der
Teilzonenplan [...Jweg, nach welchem das ganze Grundstiick Nr. 464, welchesin der
Zwischenzeit entsprechend der nun realisierten Zonenzuteilung parzelliert worden war, der
Kernzone zugewiesen wurde. Wére der Zonenplan von Anfang an so aufgelegt worden,
wére im GEP mit ziemlicher Sicherheit die Grenze des Teilbeizugsgebiets auf die
Grundsttuicks- und Zonengrenze gelegt worden.

Das bedeutet, dass das Grundstiick Nr. [...] des Beschwerdefiihrers aus dem Beitragsplan
fur die Kanalisation zu entlassen ist. Die Beschwerde ist in diesem Punkt gutzuheissen,
ohne dass auf die weiteren Rigen einzugehen ist. Die Entlassung aus dem Beitragsgebiet
entspricht auch der Behandlung der andern Parzellen stidlich des[...Jwegs.

7.2.1 Was das gemeinsame Grundsttick Nr. [...] angeht, ist hingegen klar, dass dieses auf
die neuen Abwasserleitungen angewiesen ist, sowohl auf die Schmutzwasserleitung wie auf
die Meteorwasserableitung. Eine Alternative gibt es fir dieses Grundsttick nicht.

7.2.2 Die Vorinstanz hat in ihrem diesbeziiglich ungenau redigierten Urteil festgehalten,
dass «im provisorischen Beitragsplan Wasser die zweite Bautiefe (GB [...] Nr. [...]) zu 50%
zu berlicksichtigen ist». Bei der angegebenen Grundstiicksnummer handelt es sich um einen
offensichtlichen Verschrieb, drehte sich doch das Verfahren nie um das Grundstiick Nr.
[...], die westliche Nachbarparzelle, sondern um die Grundstticke Nr. [...] des
Beschwerdefiihrers und Nr. [...] des Beschwerdefihrers und der Beschwerdefihrerin. Eine
Beitragsreduktion fir das Nachbargrundstiick konnte nicht Thema der Beschwerde sein,
hétte dies doch nicht zu einer Entlastung der Beschwerdeflhrer fihren kénnen, sondernim
Gegenteil zu einer Mehrbelastung ihrer Grundstiicke.

Die Schatzungskommission hat zudem die Beitragsverfahren hinsichtlich Wasser und
Abwasser in Erw. 3.2 ihres Urteils vermischt und nur den Beitragsplan Wasser in das
Dispositiv Ubernommen, wahrend sie sich in der Erwagung (auch) auf die
Abwasserleitung(en) bezieht.

7.2.3 Materiell ist den Uberlegungen der Vorinstanz in diesem Punkt jedoch zu folgen: Die
Beitragsflache in der zweiten Bautiefe ist nach Gesetz und standiger Praxis auch bel
Abwasserleitungen - wie bei Wasserleitungen, dazu sogleich in Erw. 7.3 - nur zu 50% in
den Beitragsplan einzubeziehen; die entsprechende Vorschrift von§ 11 Abs. 1 GBV gilt fur
alle Beitragsverfahren, nicht nur fir Verkehrsanlagen. Die in den Plan einbezogene Flache
des Grundstticks Nr. [...] ist also, soweit siein der zweiten Bautiefe (ab den Leitungen bzw.
der stdlichen Grundstiicksgrenze gemessen) liegt, bei der Beitragsberechnung nur zu 50%
als massgebende Fléche zu berticksichtigen.

7.2.4 Worin die sonst fir dieses Grundstiick vorgebrachte Ungleichbehandlung gegentiber
den andern in den Beitragsplan einbezogenen Grundstticke liegen soll, ist unerfindlich. Das
leicht geneigte Grundstiick (Hanglage) liegt an seiner Nordgrenze auf einer Hohe Uber Meer
von etwa 474 m, wahrend esin seiner Slidwestecke an der Oberfléache noch eine Hohe von
etwa 468 m aufweist (vgl. Geodaten auf dem 6ffentlich zugénglichen SO!GIS). Dazwischen
fallt es ziemlich regelmassig ab. Auch wenn die Kanalisationsleitung, wie geltend gemacht
wird, bloss knapp einen Meter unter der Erdoberfl&che |&ge, ist also ein Anschluss an die
Abwasserleitungen tUberall problemlos mdglich, ohne dass Abwasser gepumpt werden
muss. Nach dem von der Gemeinde eingereichten Plan des ausgefiihrten Werks liegt die
Kanalisation in der Siidwestecke des Grundstticks 1.77 m unter der Erdoberflache. Sogar
Schmutzwasser aus einem Untergeschoss kann deshalb im freien Gefélle abgefuhrt werden,



wenn die Baute im Hinblick darauf geplant und platziert wird, betrégt doch die ausnutzbare
Niveaudifferenz ohne Terrainanpassung (Aufschuttung) oder leicht erhéhtem Erdgeschoss
schon im stdlichen Teil des Grundstiicks rund 1.5 bis 2 Meter an der Erdoberfléche.

7.2.5 Dass das anfallende Sauberwasser, welches abzufiihren ist, in die grosse Leitung, in
welcher der [...]bach verlauft, einzuleiten ist, belastet die Beschwerdeflhrer nicht
zusétzlich, ist doch entsprechend den Vorschriften des Gesetzes zur Beitragsberechnung nur
eine Normalleitung mit einem Kaliber von 250 mm gerechnet worden.

8.1 Fir den Beitragsplan Wasser gilt hinsichtlich des Grundstiicks des Beschwerdefiihrers
das oben in Erw. 7.1 zur Entwasserung Geschriebene. Die in den Plan einbezogene
Grundsticksteilflache von 236 m2ist aus dem Beizugsgebiet zu entlassen, dasie Teil der
Uberbauten und erschlossenen Parzelle von insgesamt ca. 11 Arenist und zu klein, um als
selbstandig bebaubarer Parzellenteil zu gelten, im Unterschied zu den Grundstiicksteilen auf
den angrenzenden Nachbargrundstticken, wo denn teilweise auch bereits neue Bauten
geplant sind.

8.2 Auch fur das Grundstiick GB Nr. [...] kann hinsichtlich des Beitragsplans Wasser auf
das oben in Erw. 7.2 zur Entwasserung Geschriebene verwiesen werden. Das Grundstiick
wird durch die neue Wasserleitung erstmals erschlossen. Wie die Vorinstanz inhaltlich
richtig festgestellt hat, ist auch beim Beitragsplan Wasser die zweite Bautiefe ab der
Leitung bzw. der sidlichen Grundstiicksgrenze gemessen nur zu 50 % in die
Beitragsberechnung einzubeziehen.

E.9

Die Ubrigen Vorschriften des kantonalen und des kommunalen Rechts zur Bemessung der
Beitrdge sind alle eingehalten. Es steht auch ausser Frage, dass Beitrdge von ca. CHF
25.00/m2fur die neue Strasse, ca. CHF 16.50/m2fur die Entwasserung und ca. CHF
6.50/m2fUr die Erschliessung mit Wasser, immer gerechnet pro Quadratmeter effektiv
erschlossenen Baulandes, als glinstige Erschliessung gelten und jedenfalls vor dem
Aquivalenzprinzip standhalten.

E. 10

Ob die Gemeinde, die gesamte Planung neu aufzulegen hat oder ohne Neuauflage auch
weitere Grundstticke zur Berechnung der Beitrége nur teilweise einbeziehen, und alfélige
Mehrbetrége weiterbelasten kann, ist hier nicht zu entscheiden. Da die andern
Grundeigentiimerinnen und Grundeigentiimer keine Beschwerde gefiihrt haben, erscheint
dies zumindest zweifel haft, insbesondere wenn dadurch fir die Beschwerdefihrenden
grossere Beitrage resultierten und nicht die Gemeinde diese M ehrbetréage tbernimmt. Die
tbrigen Beitragspflichtigen kénnen jedenfalls keinen Anspruch auf Gleichbehandlung
geltend machen, wenn sie nicht Beschwerde gefiihrt, sondern die Beitrage entsprechend den
aufgelegten Planen akzeptiert haben.

E.11

Zusammenfassend ist also festzuhalten, dass die Beschwerden teilweise gutzuheissen sind.
Das Urteil der Schatzungskommission ist aufzuheben und die Beitragsplane und
Beitragsberechnungen [...Jweg sind wie folgt abzuéndern:

Im Beitragsplan Strasse inkl. Beleuchtung bzw. der entsprechenden Beitragsberechnung ist
die einbezogene Teilflache des Grundstiicks der Einwohnergemeinde mit einer AZ von
0.70 statt 0.35 zu rechnen, was zu einer massgebenden Fl&che von 726 m2fuhrt; die



Berechnung der Beitrége ist entsprechend anzupassen.

In den Beitragsplanen Kanalisation und Wasser ist die einbezogene Teilfléache von 236
m2des Grundstiicks Nr. [...] aus der Beitragspflicht zu entlassen; der Eigentimer des
Grundstuicks hat an die neuen Leitungen keine Beitrége zu bezahlen. Beim Grundsttick Nr.
[...] ist eine zweite Bautiefe auszuscheiden, die massgebende Beitragsflachen sind
entsprechend zu reduzieren und die fir das Grundstiick zu |eistenden Beitrége neu zu
berechnen.

Im Ubrigen sind die Beschwerden abzuweisen.

12.1 Entsprechend dem Ausgang des Verfahrens sind die Kosten zu verlegen. Die
Beschwerdevon A._ erweist sich hinsichtlich seines Grundstiicks als grosstenteils
begrindet. Hinsichtlich des gemeinsamen Grundstiicks Nr. [...] erweist sich seine
Beschwerde als teilweise begriindet. Als teilweise begriindet erweist sich auch die
Beschwerdevon B.___. Die Verfahrenskosten, welche insgesamt auf CHF 2'000.00 fir das
vereinigte Beschwerdeverfahren festzusetzen sind, sind deshalb hinsichtlich des
Grundstiicks Nr. [...] zu 9/10 von der Gemeinde zu tragen, zu /10 von A.___. Hinsichtlich
des Grundstticks Nr. [...] sind die Kosten zu 6/10 von der Gemeinde und zu 4/10 von der
Beschwerdefihrerin und dem Beschwerdefthrer zu tragen. Das fuhrt insgesamt zu
folgendem Kostenverteiler fir das verwaltungsgerichtliche Beschwerdeverfahren: A.
hat insgesamt Kosten von CHF 300.00 zu tragen, B.___ Kosten von CHF 200.00 und die
Gemeinde Kosten von CHF 1'500.00.

12.2 An die vorinstanzlichen Kosten von CHF 1'700.00 haben der Beschwerdefthrer und
die Beschwerdefuhrerin je CHF 100.00 zu bezahlen, die Gemeinde CHF 600.00. Die
restlichen Kosten hat der Staat Solothurn zu tragen.

12.3 Parteientschadigungen sind weder fur das verwaltungsgerichtliche
Beschwerdeverfahren noch fir das Verfahren vor der Schatzungskommission zu leisten,
zumal die mehrheitlich obsiegenden Beschwerdefihrer nicht anwaltlich vertreten waren.

Demnach wirderkannt:

1.In teilweiser Gutheissung der Beschwerden wird das Urteil der Kantonalen
Schétzungskommission vom [...] aufgehoben. Die provisorischen Beitragsplane und
m berechnungen der Erschliessung [...]weg der Einwohnergemeinde sind wie folgt
abzuandern:
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