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Regeste
Baubewilligung / Neubau Logistikhalle 5

Erwagungen

E.1l

Am 31. Mérz 2015 genehmigte der Regierungsrat mit Entscheid Nr. 2015/287 den
Gestaltungsplan «Handelszentrum [...]» der Einwohnergemeinde[...] und die
dazugehorigen Sonderbauvorschriften; dies mit Auflagen und Prézisierungen sowie unter
mehrheitlicher Abweisung der Einsprachevon A.__ (in der Folge Beschwerdefiihrer). Das
Verwaltungsgericht wies eine dagegen erhobene Beschwerde mit Urteil vom 18. November
2015 ab (VWBES.2015.139). Das Bundesgericht bestétigte das Urteil mit Entscheid vom 1.
September 2016 (Urtell 1C_145/2016). Esist dabel auf zahlreiche Antrége und Rigen des
Beschwerdefiihrers nicht eingetreten, weil diese verspétet, sachfremd oder nicht
Gegenstand des Verfahrens waren (vgl. 111. E.2 m 23). Die Riigen betreffend K osten- und
Entschadigungsregelungen wies es ab. Auf ein dagegen erhobenes «Revisionsgesuch» trat
es mit Entscheid vom 14. Oktober 2016 nicht ein (Urtell 1F_33/2016).

E.11

Die Beschwerde ist frist- und (teilweise) formgerecht erhoben worden. Sieist zuldssiges
Rechtsmittel und das Verwaltungsgericht zur Beurteilung zustandig (vgl. 8 49
Gerichtsorganisationsgesetz, GO, BGS 125.12). A. st as Nachbar des geplanten
Bauvorhabens durch den angefochtenen Entscheid beschwert und damitzur

Beschwerdel egitimiert. Auf die Beschwerde ist im Grundsatz einzutreten.

E.12

Der Beschwerdefuhrer verlangt, die Einsprache von Richtern behandeln zu lassen, welche
beim Entscheid zum Gestaltungsplan mit Sonderbauvorschriften nicht beteiligt waren und
das Verfahren einem ausserkantonalen Verwaltungsgericht zuzuweisen. Die
Ausstandsgriinde des Gerichtsorgani sationsgesetzes des Kantons Sol othurn, das hier zur
Anwendung gelangt (vgl. 8 8 des Gesetzes Uber die Verwaltungsrechtspflege [VRG, BGS
124.11]), sehen ausdriicklich vor, dass ein Ausstandsgrund nur gegen einen Richter oder
Gerichtsschreiber geltend gemacht werden kann und nicht gegen ein ganzes Gericht. Die
Ausstandsgrinde sind personlicher Natur und kénnen nur gegen Einzel personen geltend
gemacht werden (Marc Weber in: Spuhler / Tenchio / Infanger [Hrsg.], Basler Kommentar,
Schwei zerische Zivilprozessordnung, Art. 47 N 18). Soweit der Beschwerdefihrer alle
Richter pauschal ablehnt, ist auf sein Begehren, ein ausserkantonal es Gericht einzusetzen,
nicht einzutreten. Dasselbe gilt fir das Begehren, die Richter, die den Gestaltungsplan
gutgeheissen hétten, hatten in den Ausstand zu treten. Der Beschwerdefihrer nennt diese
nicht einmal beim Namen, geschweige denn bringt er irgendetwas vor, das auch nur in der



Néhe eines Ausstands-, resp. Ablehnungsgrundes von 88 92/93 Gerichtsorgani sationsgesetz
(GO, BGS 125.12) liegen wirde. Missliebige Entscheide reichen nicht, einen Richter in den
Ausstand zu versetzen (ausfuhrlich dazu: Marc Weber, aa.O. Art. 47 N 4).

E.13

Nicht eingetreten werden kann auch auf die Antrége und Vorbringen zur V orgeschichte und
den rechtskraftigen Verfahren. In bekannter Manier reicht der Beschwerdefthrer
umfangreiche, unubersichtliche und weitschweifige Rechtsschriften ein und kommt damit
seiner Substantiierungs- und Begrindungspflicht nicht nach. Dies wurdeihm in der
Vergangenheit schon mehrfach dargelegt, auch vom Bundesgericht (z.B. im Entscheid

1C _19/2015 vom

E.14

Der Beschwerdefuhrer beantragt, «die klaren Widerspriiche beim Verwaltungsgericht
personlich vortragen zu dirfen». Dies wirde eine personliche Anhdrung im Rahmen einer
mundlichen (nicht notwendigerwei se 6ffentlichen) Verhandlung vor Verwaltungsgericht
bedingen. Nach 8§ 71 Verwaltungsrechtspflegegesetz (VRG, BGS 124.11) findet eine
mundliche Verhandlung im Verwaltungsgerichtsbeschwerdeverfahren nur bei
Disziplinarbeschwerden zwingend statt. In allen tbrigen Féllen entscheidet das
Verwaltungsgericht aufgrund der Akten; es kann, auf Antrag oder von Amtes wegen, eine
Verhandlung anordnen. Ein Anspruch auf 6ffentliche Verhandlung nach Art. 6 Ziff. 1
Européi sche Menschenrechtskonvention (EMRK, SR 0.101) besteht nicht, geht es
vorliegend doch weder um eine strafrechtliche Anklage noch um zivilrechtliche Anspriiche.
Im vorliegenden Fall aus dem Planungs- und Baurecht geht der Sachverhalt mit
hinreichender Klarheit aus den Akten hervor. Esist nicht ersichtlich, welche zusétzlichen
Erkenntnisse, die nicht bereits Eingang in die (umfangreichen) Akten und Rechtsschriften
gefunden haben, aus einer miindlichen Verhandlung hervorgehen kénnten. Der Antrag ist
deshalb abzuweisen.

E.2

Der Beschwerdefuhrer ist Nachbar und Anwohner eines Handelszentrumsin [...], auf dem
in den letzten Jahren einige Um- und Neubauten realisiert wurden. Gegen praktisch ale
diese Bauten erhob er Einsprache, resp. Beschwerde beim Verwaltungsgericht, zuletzt
gegen den Neubau von zwel Zwischentrakten. Das Verwaltungsgericht hat die beiden
Beschwerden mit Urteil vom 28. September 2018 (VWBES.2018.35) abgewiesen und den
Beschwerdefiihrer verpflichtet, die Verfahrenskosten zu Gbernehmen und der B.__ (in der
Folge Beschwerdegegnerin) eine Partei entschadigung zu bezahlen. Eine Beschwerde gegen
dieses Urteil ist beim Bundesgericht héngig.

E.21

Die Paragraphen 8 und 9 der Sonderbauvorschriften (SBV) des Gestaltungsplans
Handelszentrum [...] lauten:

8§ 8 Grinflachen, Baumpflanzungen, Dachbegrinung, Umgebungsplan

Alle Grunflachen im Geltungsbereich des Gestaltungsplans sind naturnah zu gestalten, mit
nahrstoffarmem Untergrund sowie einheimischen, standortgerechten Pflanzen und Baumen.

Dieim Gestaltungsplan dargestellten Baumpflanzungen sind sinngemass verbindlich. Die
Anzahl und der Standort der Baume ist im Baubewilligungsverfahren abschliessend



festzulegen. Massgebend fur die minimal erforderliche Anzahl ist neben gestalterischen
Aspekten die Einhaltung der Grinflachenziffer.

Bel Baumpflanzungen am Strassenrand und im Parkplatzbereich sind die Anforderungen
der Verkehrssicherheit gem. VSS Norm SN 640 660 sowie ein gentugender Wuchsraum fiir
die Baume und der Schutz der Baume vor Verletzungen zu gewahrleisten.

Die im Gestaltungsplan eingetragenen Sichtbermen sind durch eine entsprechende
Platzierung und Pflege der Baume zu gewahrleisten.

Flachdécher im Baubereich Halle 5 sind extensiv zu begriinen (néhrstoffarmes Substrat,
einheimische standortgerechte Pflanzen). Die Dachgestaltung ist im
Baubewilligungsverfahren aufzuzeigen. Dies gilt auch fir die Errichtung von Neubauten in
den Ubrigen, heute bereits Uberbauten Baubereichen Halle 1 bis 4, sowie 6 und 7.

Im Baubewilligungsverfahren fir Neubauten ist ein Umgebungsplan einzureichen, der die
vorgesehene Gestaltung der Aussenraume, die Begriinung sowie die geplanten
Terrainhéhen samt vorgesehenen Boschungen und Stiitzmauern aufzeigt.

8§ 9 Griinflachenziffer
Die Grunfl&chenziffer im Geltungsbereich des Gestaltungsplanes betragt 10%.

Begriinte Dachfl&chen kdnnen bis zu einem Drittel der erforderlichen Grinflache
angerechnet werden. Hochstdmmige Baume werden pro Baum mit 40 m2an die Griinfléche
angerechnet.

Mit jedem Baugesuch fir bauliche Verénderungen, welche die Grinfl&che verandern, ist
aufzuzeigen, wie die Grunflachenziffer auf dem Gesamtareal eingehalten wird.

Fur die Realisierung der Grunflachenziffer von 10% gelten die Fristen gemass §23.
§ 23 SBV lautet:
§ 23 Fristen

Innerhalb von 6 Monaten nach der rechtskraftigen Genehmigung des vorliegenden
Gestaltungsplans ist ein Baugesuch einzureichen, das die Umsetzung der Grinflachenziffer
von 10% und der Larmschutzwand im Bereich der Westfassade der Halle 5 oder, falls diese
nicht unmittelbar realisiert werden soll, der Halle 4 beinhaltet.

Die Griunflachenziffer und die L&rmschutzwand sind innert eines Jahres nach der
rechtskraftigen Baubewilligung zu realisieren.

E.22

Erwégung I11. Ziffern 8 und 9 des rechtskréftigen Urteils des Verwaltungsgerichts vom 18.
November 2015 (VWBES.2015.139) lauten:

E.23

Nur der Vollstandigkeit halber sei erwahnt, dass die von § 23 SBV geforderte Frist von
sechs Monaten zur Einreichung eines Baugesuchs nach Rechtskraft des Gestaltungsplans
eingehalten ist.

E.24

Das strittige Baugesuch beinhaltet nicht nur die Halle 5, sondern auch die durch den
Gestaltungsplan verbindlich vorgegebene Umsetzung der gesamten Begriinung. Gemass



Gestaltungsplan betragt die gesamte Flache des Areals 43m 217 m2, wovon 10%, also
4m 322 m? begriint sein mussen. Diese Flache ist geméass Gestaltungsplan aufzuteilen in
«Rabatten» (1m 400 m?), 43 Bdume a 40 m? (1m 720 m?) und Dachbegriinung (1/3 von
4m 321 m?; 1440 m?), sodass eine totale Grinflache von 4560 m? resultiert, mithin die
Grunflachenziffer von 10%, sogar um 0.6 % Uberschritten wird.

E.24.1

Nachdem die Vorinstanz festgestellt hatte, dass die eingereichten Pléne nur teilweise dem
Gestaltungsplan entsprachen (beispiel sweise waren bloss 1m 281 n?? statt der vorgesehenen
1m 400 m? Rabatten geplant), wurde die Bauherrschaft aufgefordert, elnen neuen
Umgebungsplan sowie einen neuen Detail plan fir die Dachbegriinung einzureichen. Dieses
Vorgehen ist m entgegen der Meinung des Beschwerdefiihrers - im Lichte des
allgemeinguiltigen Offiziaprinzips (8 14 VRG) und der Moglichkeit der Abanderung oder
des Widerrufs einer erlassenen Verfligung (vgl. 8 22 VRG) unbedenklich. Zudem entspricht
es dem Beschleunigungsgebot, das angesichts der zahlreichen vorgangigen
Beschwerdeverfahren hier von besonderer Bedeutung ist. Der Anspruch des
Beschwerdefihrers auf rechtliches Gehor wurde gewahrt, indem ihm Gelegenheit geboten
wurde, zu den abgednderten Plénen Stellung zu nehmen.

E.25

Es gilt demnach zu priifen, ob der nun massgebende Umgebungsplan (exakt:
Umgebungsplan/Parkplatznachwei §/Grinflachenziffer [Plan Nummer 334/7, Massstab
1:500, vom 15. Dezember 2016, revidiert am 22. Februar 2018]) mit dem Gestaltungsplan
Ubereinstimmt und dessen Vorgaben erfillt. Die Vorinstanz legt Uberzeugend dar, dass die
im Plan vorgesehenen Griunflachen (Rabatten und Ufergehdlz), was ihren Umfang von
1'400 m? betrifft, mit dem Gestaltungsplan vollstéandig Ubereinstimmen. Die geforderte
Gesamtflache wird mit ausgewiesenen 4'454 m2erreicht. Die zwei festgestellten
Abweichungen (an der Nordwestecke der Halle 6 und im Bereich der neuen Halle 5) sind
geringfligig und werden durch § 24 SBV ohne weiteres gedeckt. Vor alem sind sie fir den
Beschwerdefihrer nicht einsehbar und gereichen ihm nicht zum Nachteil. Auch die Qualitét
von Untergrund (Oberboden humusiert) und Bepflanzung der jeweiligen Rabattenfl&chen
ist nun hinreichend und gestaltungsplankonform. Ebenso entsprechen dieim
Umgebungsplan vorgesehenen (bereits gepflanzten oder noch zu pflanzenden) Baume nach
Zahl (43) und Standorten den V orgaben im Gestaltungsplan. Dasselbe gilt fir die
Grunflachen auf dem Dach der Halle 5. Die urspriinglich vorgesehenen mehrere Meter
breiten Kiesstreifen wurden auf das technisch absolut minimale Mass (Begehbarkeit)
reduziert. Zudem wurde auch vom Untergrund (Kies- und Substratschicht von 80-100 mm
Dicke) die Voraussetzung geschaffen, dass die Dachflache geméss 8 8 Abs. 5 SBV
«extensiv begrint» werden kann. Der Beschwerdefhrer bringt nichts vor, das die fundierte
Anayse der Vorinstanz in Zweifel ziehen kdnnte.

E.26

Dasselbe gilt fur den Problemkreis des Wuchsraumes der Baume. Dieser hat nach § 8 Abs.
3 SBV «genugend» zu sein. Da eine Anzahl Baume, vor allem im Bereich der Halle 6, am
Rand der Parkierungsflachen zu stehen kommen, hat die Bauherrschaft die bis anhin
gepflanzten Baume offenbar mit kreisrunden, gel ochten Betonplatten geschiitzt. Die
Vorinstanz hat nun klar dargelegt, dass im Zuge der noch herzustellenden Grinfl&achen
kiinftig bel B&umen, die teilweise ausserhalb der Parkierungsflache zu stehen kommen,



diese Abdeckungen im entsprechenden Umfang zu entfernen sind. Diesist (auch) as
Anweisung an die lokale Baubehdrde fur die Baukontrolle zu sehen, da der grdsste Teil der
nun vorliegenden Griunflachenplanung «neus» und gar noch nicht umgesetzt ist. Eine
Definition, «was unter einem naturnah gepflanzten Hochstammbaum zu verstehen ist»,
ertibrigt sich. Der Umgebungsplan 334/7 vom 22. Februar 2018 und die Erléuterungen in
der angefochtenen Verfligung sind aussagekréaftig genug.

3. Dass das Bauvorhaben, der Neubau der Halle 5, einer Brandschutzbewilligung der SGV
bedarf, ist klar (8 40 Abs. 1 lit. ader Verordnung zum Gebaudeversicherungsgesetz [BGS
618.112]). Dass diese erst im Verlaufe des Beschwerdeverfahrens bei der Vorinstanz erteilt
wurde und die BWK die Baubewilligung nur aufschiebend bedingt hétte erteilen dirfen,
ebenso. Und dass die Vorinstanz aus Griinden der V erfahrensokonomie darauf verzichtet
hat, die Angelegenheit an die BWK zurlickzuweisen und damit einen formellen Leerlauf zu
produzieren, ist nicht zu beanstanden und hatte Auswirkungen auf die vorinstanzliche
Kosten- und Entschadigungsregelung. Da Gegenstand des vorliegenden Verfahrens der
Neubau der Halle 5 ist, besteht fir das Verwaltungsgericht keine Veranlassung, wie der
Beschwerdefiihrer beantragt, die Brandschutzbewilligungen anderer Gebaude auf dem
Areal zu Uberprufen. Eswird auf die Stellungnahme der BWK vom 15. August 2018
verwiesen, die bestétigt, dass die aufgelisteten Brandschutzbewilligungen vorliegen und mit
der Gebaudeversicherung an Ort besprochen worden sind.

4. Der BeschwerdefUhrer verlangt, der Bauherrschaft die gesamten Kosten des Verfahrens
zu Uberbinden. Die Vorinstanz hat der Bauherrschaft drei Viertel und dem
Beschwerdefiihrer einen Viertel der Kosten auferlegt. Den Kostenanteil fir den
Beschwerdefiihrer hat sie mit dem Verfahrensaufwand, der auf die Weitschweifigkeit seiner
Eingaben und insbesondere das wiederholte Vortragen bereitsin friheren Verfahren
vorgebrachter - und auch abgehandelter - Argumente zurtickzufUhren sei, begriindet. Dieses
Vorgehen ist nicht zu beanstanden, wurde dem Beschwerdeftihrer doch schon mehrfach,
auch vom Verwaltungsgericht, dargelegt, wie seine Beschwerden und Antrége zu verfassen
waéren, damit sie nicht als weitschweifig gelten wirden.

5. Das BJD hat im angefochtenen Entscheid mit zahlreichen Erkl&rungen, erganzenden
Ausfihrungen und einem Exkurs (auf ein weiteres noch dort hangiges Verfahren betreffend
Aufstockung der Halle 6) versucht, dem Beschwerdefihrer die gesamte Sach- und
Rechtslage einmal mehr darzustellen. Dies gilt insbesondere auch fir die Auswirkungen auf
Verkehr und Larm (Betriebs- und Verkehrslarm) und das diesbezligliche weitere Vorgehen.
Das ist zu begriissen, auch wenn es nicht direkt Gegenstand des vorliegenden Verfahrens
war. Auf die entsprechenden Ausfiihrungen der Vorinstanz kann ohne Erganzungen und
Korrekturen verwiesen werden.

6. Die Beschwerde erweist sich somit als unbegriindet, sie ist abzuweisen, soweit darauf
einzutreten ist. Bei diesemAusgang hat A.__ die Kosten des Verfahrens vor
Verwaltungsgericht zu bezahlen, die einschliesslich der Entscheidgebiihr auf CHF 2'500.00
festzusetzen sind. Die K osten werden mit dem geleisteten Kostenvorschuss von CHF
3'000.00 verrechnet und die Differenz von CHF 500.00 dem Beschwerdefihrer
rickerstattet. Zudem hat er a's unterlegene Partei in Anwendung von 8 77 VRG in
Verbindung mit Art. 106 Zivilprozessordnung (ZPO, SR 272) die Gegenpartel zu
entschadigen. Rechtsanwalt T. Strausak hat keine K ostennote eingereicht, weshalb der
Aufwand nach pflichtgemassem Ermessen zu schétzen ist. In Berlicksichtigung von 8§ 161
I.V.m. 160 Abs. 1 Gebuhrentarif (GT, BGS 615.11) erscheint eine pauschale Entschadigung



von CHF 1'500.00 (inkl. Spesen und MwSt) angemessen.
Demnach wirderkannt:
1.Die Beschwerde wird abgewiesen, soweit darauf eingetreten wird.

2.A. __ hat die Kosten des Verfahrens vor Verwaltungsgericht von CHF 2'500.00 zu
bezahlen.

3.A.___ hatder B.___ eine pauschale Parteientschadigung von CHF 1'500.00 zu bezahlen.

Rechtsmittel:Gegen diesen Entscheid kann innert 30 Tagen seit Eréffnung des begriindeten
Urteils beim Bundesgericht Beschwerde in 6ffentlich-rechtlichen Angelegenheiten
eingereicht werden (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 Beschwerdefiihrers oder seines Vertreters zu enthalten. Fir die
weiteren Voraussetzungen sind die Bestimmungen des Bundesgerichtsgesetzes
massgeblich.

Im Namen des Verwaltungsgerichts
Die Prasidentin Die Gerichtsschreiberin
Scherrer Reber Kaufmann

Das vorliegende Urteil wurde vom Bundesgericht mit Urteil 1C_157/2019 vom 16. Januar
2020 bestétigt.

E.3

Im vorliegenden Fall geht es um den Neubau der Logistikhalle Nr. 5, der im
Gestaltungsplan aus dem Jahre 2015 vorgesehen ist. Am 15. Februar 2017 stellte die
Beschwerdegegnerin das Baugesuch bei der Bau- und Werkkommission (in der Folge
BWK). Mit Beschluss vom 25. April 2017 wies diese eine Einsprache des
Beschwerdefiihrers ab und ertellte die Baubewilligung. Dagegen erhob der
Beschwerdefihrer beim Bau- und Justizdepartement (in der Folge BJD) Beschwerde. Er
verlangte im Wesentlichen die Nicht-Erteilung der Baubewilligung. Mit verfahrensleitender
Verfigung vom 21. Juni 2017 entzog das BJD der Beschwerde die aufschiebende Wirkung.
Eine dagegen vom BeschwerdefUihrer erhobene Beschwerde wies das Verwaltungsgericht
mit Urteil vom 21. September 2017 ab (VWBES. 2017.245). Das Bundesgericht trat auf die
dagegen erhobene Beschwerde nicht ein (Urteil 1C_593/2017 vom 9. November 2017). Auf
Einladung des BJD reichtedie B.___ (in der Folge Beschwerdegegnerin) am 7. Mé&rz 2018
einen neuen Umgebungsplan (Plan Nr. 343/7) und einen Uberarbeiteten Detailplan in
Sachen Dachbegrinung der Halle 5 ein. Dies, nachdem im Januar 2018 eine Begehung des
zustandigen Sachbearbeiters des BJD mit dem verantwortlichen Architekten der
Beschwerdegegnerin stattgefunden hatte. Mit Schreiben vom 23. Mai 2018 wurden dem
Beschwerdefihrer diese Plane und weitere Unterlagen im Zusammenhang mit der
Brandschutzbewilligung der Solothurnischen Gebaudeversicherung (SGV) sowie die
mittlerweile erteilte Brandschutzbewilligung vom 8. Mal 2018 zugestellt. Eswurde ihm die
Moglichkeit eingeraumt, zu diesen neuen Unterlagen Stellung zu nehmen. Am 15. Juni
2018 erliess das BJD schliesslich folgende Verfuigung:



Zur Begrindung fuhrte das BJD zusammengefasst aus, der zwischen den Parteien gefuhrte
Diskurs betreffe zur Hauptsache vier Themenkreise. Es seien dies: Umfang und Qualitét der
Begrunung des Areals; Auswirkungen des Bauvorhabens auf Verkehr und Larm (Betriebs-
und Verkehrddrm); Gebaudelange; Erfullung der feuerpolizeilichen Anforderungen.

Beziglich der Begriinung sei der rechtskréftige Gestaltungsplan mit seinen
Sonderbauvorschriften massgebend. Das streitgegenstandliche Baugesuch beinhalte nicht
nur die neue Halle 5, sondern gleichzeitig die Umsetzung der durch den Gestaltungsplan
verbindlich vorgegebenen Begriinung des gesamten Areals. Dies mache Sinn, weil der
Gestaltungsplan zwingend die Begriinung des Daches der Halle 5 vorschreibe und die
Sonderbauvorschriften gleichzeitig festlegen wiirden, in welchem Umfang die begriinte
Dachfl&che an die geforderte Griinfldche anrechenbar sei. Die Uberprifung des
zwischenzeitlich ausgetauschten Umgebungsplanes habe ergeben, dass dieser nur in zwei
geringfugigen Punkten vom Gestaltungsplan abweiche und die geforderte Griinfl&che damit
erreicht werde. Dieim Marz 2017 6ffentlich aufgel egenen und nunmehr ersetzten Pléne
(Umgebungsplan und Detailplan in Sachen Dachbegriinung) hétten diese Qualitét noch
nicht aufgewiesen. Der Umgebungsplan hétte beispielsweise bloss 1281 m?, statt der
zwingend erforderlichen 1400 m? Grinflache, ausgewiesen. Zudem hétte die vorgesehen
gewesene Dachbegriinung aufgrund ihrer Ausgestaltung (zu grosse Kiesflachen) nicht
erlaubt, 1425 m? davon als Grunfléche zur Anrechnung zu bringen.

Beziglich den Auswirkungen des Bauvorhabens auf Verkehr und L&rm (Betriebs- und
Verkehrslarm) sei § 17 der Sonderbauvorschriften (SBV) massgebend. Dort werde
festgehalten, dass die Auswirkungen des Handel szentrums auf die Larmbelastungen in der
Umgebung in einem L&rmgutachten im Rahmen der Nutzungsplanung nachgewiesen
werden missten (Abs. 1). Weiter werde angeordnet, dass das L &rmgutachten nach
Fertigstellung der Bauten und Anlagen im Bereich des Gestaltungsplans zu Gberprifen und
zu aktualisieren sowie der kantonalen Fachstelle zur Kontrolle zuzustellen sei (Absatz 2).
Schliesslich gebiete bei zukiinftigen Baugesuchen und Umnutzungen, die Auswirkungen
auf das Verkehrsaufkommen oder auf Larmquellen auf dem Betriebsareal haben konnten,
Artikel 17 Abs. 3 SBV die Uberpriifung und gegebenenfalls Aktualisierung des Gutachtens
(mit anschliessender Kontrolle durch die Baubehorde und die kantonale Fachstelle). Dabei
sai klar, dass mit zukunftigen Immissionen nur digjenigen gemeint sein kénnen, dieim
Zusammenhang mit Bauten entstiinden, die nicht durch den gultigen Gestaltungsplan
abgedeckt seien. Die Errichtung der vorliegend umstrittenen Halle 5 sel bei Erlass des
Gestaltungsplan zweifelsfrei bereits vorgesehen gewesen, jaes sei der eigentliche Zweck
des Plans, die Redlisierung dieser Halle zu erméglichen. Damit sei das L &rmgutachten erst
nach Fertigstellung und vollstandiger Inbetriebnahme der Halle 5 zu Gberprifen und zu
aktualisieren. Damit stehe fest, dass die Baubehtrde zurecht auf die Einforderung eines
Larmnachweises verzichtet habe. Bezuglich Anzahl zuléssiger Fahrten gelte § 15 SBV. Die
dort definierten maximalen Fahrtenzahlen seien auch nach Inbetriebnahme der neuen Halle
einzuhalten. Die Betreiber des Areals hétten der kommunalen Baubehorde jahrlich und
unaufgefordert Uber die Entwicklung der Fahrtenzahlen Bericht zu erstatten. Umgekehrt
stiinden dem Areal diese definierten Fahrtenzahlen vorderhand auch zu. Sie basierten auf
den Erkenntnissen des aktuellen Larmgutachtens und es duirfe deshalb einstweilen vermutet
werden, dass bei ihrer Einhaltung auch die massgebenden L armgrenzwerte nicht
Uberschritten wiirden. Eine Uberpriifung der Situation kénne erst nach Uberprifung und
Aktualisierung des Larmgutachtens, welche 8 17 Abs. 2 SBV vorbehaltlos gebiete,



erfolgen. Beziglich Brandschutzbewilligung sei klar, dass das Bauvorhaben zwingend eine
solche verlange. Diese liege nun seit kurzem vor. Bis zu deren Vorliegen hétte allerdings
die BWK die ordentliche Baubewilligung nicht erteilen dirfen - oder aber héchstens
aufschiebend bedingt. Insofern sei die Riige des Beschwerdefuhrers inhaltlich berechtigt
gewesen und die Beschwerde hétte gutgeheissen und die streitige Angelegenheit an die
BWK zurlickgewiesen werden konnen. Aus Grunden der Verfahrensdkonomie sel darauf
verzichtet und die ausstehende Brandschutzbewilligung abgewartet worden. Diesem
Umstand sei jedoch bei der Kosten- und Entschédigungsregelung Rechnung zu tragen. Zum
Wuchsraum der Hochstammbé&ume hielt das BJD in Erwagung 11./3. lit. b) cc) fest, dadie
vorgesehenen Baume zum Teil in den Bereich von Parkierungsflachen zu stehen kémen,
seien die bereits vorhandenen kreisrunden Belagsausschnitte mit gelochten Betonplatten
versehen worden. Dies sei nur dort zuléssig, wo der Wuchsraum der Baume teilweise
Grunflache, teilweise Parkierungsflache sei und auch nur auf der Parkierungsflache.
Stinden die Baume vollsténdig in der Grinflache, dirfe der Wuchsraum nicht kinstlich
(mit baulichen Massnahmen) begrenzt werden (keine Verwendung von Stahlrahmen).

E.4

Gegen die Verfligung des BJD vom 15. Juni 2018 erhob der Beschwerdeftihrer mit
Schreiben vom 29. Juni 2018 Einsprache. In einer 33-seitigen Rechtsschrift stellt er m in
hinlanglich bekannter Art m insgesamt 16 Antrége, die weitgehend Dinge betreffen, diein
friheren Verfahren rechtskréftig abgehandelt und beurteilt wurden. In verfahrensmassiger
Hinsicht beantragt er, «die klaren Widerspriiche beim Verwaltungsgericht personlich
vortragen zu durfen, und dass die hier eingereichte Einsprache von Richtern behandeln zu
lassen, welche beim Entscheid zum Gestaltungsplan mit Sonderbauvorschriften nicht
beteiligt waren. Notfallsist das Verfahren einem ausserkantonalen (Zum Beispiel Kanton
Bern) Verwaltungsgericht zuzuweisen» (S. 11). Sinngeméass |asst sich der Beschwerde und
den Antrégen entnehmen, dass der Beschwerdefiihrer die Aufhebung und Nichterteilung der
Baubewilligung fiir die Halle 5 und die Ubernahme der vollen Kosten durch die
Bauherrschaft verlangt.

E.5

Das BJD beantragte mit Eingabe vom 6. Juli 2018, die Beschwerde abzuweisen und die
Verfahrenskosten dem BeschwerdefUhrer aufzuerlegen. Zur Begriindung wurde auf die
Erwagungen in der angefochtenen Verfligung verwiesen.

E.©6

Die Bauherrschaft beantragte mit Eingabe vom 12. Juli 2018, die Beschwerde
vollumfanglich abzuweisen, soweit darauf einzutreten sei, alles unter Kosten- und
Entschadigungsfolgen zulasten des Beschwerdefiihrers. Zur Begriindung wurde ausgefihrt,
das Baugesuch stiitze sich auf den rechtskraftigen Gestaltungsplan. Der Beschwerdefthrer
riige im Wesentlichen Punkte, die bereits im Gestaltungsplanverfahren rechtskréftig
beurteilt worden seien. All dies kénne im Baubewilligungsverfahren nicht erneut hinterfragt
werden. Einmal mehr verlange der Beschwerdefihrer die Einhaltung der Grinfl&achenziffer
von 10 % und werfe der Bauherrschaft vor, sie wolle den Grunflachen-Nachweis Gber eine
Dachflachenbegriinung erbringen, obschon diese Dachflachen nicht anrechenbar seien.
Diese Frage sei jedoch bereits im Gestaltungsplanverfahren rechtskréftig entschieden
worden. Mit der Fertigstellung der Halle 5 werde der Larmschutz (fehlende

L &rmschutzwand) fertiggestellt und es folgten die vorgeschriebenen Larmmessungen.



Aufgrund der Beschwerde habe die Eigentimerin wegen allfélliger Lastwagen mit
Kuhlaggregaten auf dem Areal bei der Vermieterin nachgefragt. In der Tat habe die
Vermieterin vernehmen mussen, dass die Mieterin trotz anderslautender Anweisungen
gelegentlich betriebsfremde Lastwagen auf dem Areal abstellen lasse. Dies werde von der
Vermieterin in Zukunft zum Schutze der Nachbarn untersagt. Falls wiederum nachts
Lastwagen mit Kuhlaggregaten eingesetzt wirden, misste dies zur Anzeige gebracht
werden.

E.7

Die BWK liess sich mit Schreiben vom 15. August 2018 vernehmen und beantragte die
Abweisung der Beschwerde, soweit darauf einzutreten sei. Die Bauverwaltung habe nach
dem Einreichen der Baugesuchsunterlagen die ebenfalls eingereichte
Brandschutzbewilligung mit der warmetechnischen Anlage und dem Plangutachten am 23.
Februar 2017 der Solothurnischen Gebaudeversicherung (SGV) eingereicht. Der Eingang
dieser Unterlagen sei von der SGV am 13. Mérz 2017 bestétigt worden. Die BWK sai
damals davon ausgegangen, dass die Verfiigung der SGV bis zum Zeitpunkt der
Behandlung des Baugesuchs vorliege. Sie nehme heute zur Kenntnis, dass die
Baubewilligung nur aufschiebend bedingt hétte erteilt werden dirfen. Die BWK unterstiitze
die Verfigung des BJD vom 15. Juni 2018 beztglich der Griinflachen und der
Grunflachenziffer, insbesondere beztiglich dem Wuchsraum der Baume. Die geforderten
Massnahmen seien zwingend durch die Bauherrschaft umzusetzen. Das BJD habe sich auch
eingehend mit dem Sachverhalt betreffend L armgutachten ausel nandergesetzt. Die BWK
unterstitze den Entscheid auch in dieser Hinsicht und werde nach vollstandiger
Inbetriebnahme der Halle 5 von der Bauherrschaft ein neues Larmgutachten verlangen und
diesdem Amt fur Umwelt zur Kontrolle zustellen. Obwonhl die Frage, ob eine
Brandschutzbewilligung fir den ganzen Komplex (Halle 1-3, Zwischentrakt Halle 1-4,
Halle 4 und Halle 5) bestehe, nicht das zu beurteilende Bauvorhaben betreffe, kbnne dem
Beschwerdefiihrer versichert werden, dass die aufgelisteten Brandschutzbewilligungen
vorldgen und mit der SGV an Ort besprochen worden seien.

E.8

Mit Eingabe vom 8. September 2018 nahm der BeschwerdefUihrer zu den Stellungnahmen
der Beschwerdegegner Stellung, diesin einer 20-seitigen unlbersichtlichen, mit zahlreichen
Querverwei sen versehenen Rechtsschrift. Dabel wurden verschiedene neue Antrage
gestellt, wie zum Beispiel es sel die Mieterin (Firma]...]) an die Verhandlung beim
Verwaltungsgericht einzuladen (Seite 17) oder es sei beim Verwaltungsgericht klar zu
definieren, was unter einem naturnah gepflanzten Hochstammbaum zu verstehen sei (Seite
20). Immerhin geht aus der Eingabe auch hervor, um was es dem Beschwerdefthrer
tatséchlich geht, namlich die Rechtsbegehren der Bauherrschaft abzulehnen, seine
Beschwerde gegen die Baubewilligung zur Halle 5 gutzuheissen, die Kosten der
Bauherrschaft zu belasten und eine Entschadigung an die Bauherrschaft zurtickzuweisen
(Seite 3). Materiell bringt er in seiner Eingabe nichts Neues vor, sondern tbt sich in
zahlreichen Wiederholungen, Belehrungen, Fragen und Bemerkungen.

E.81

Der Beschwerdefuhrer bemangelt, dass die begriinte Dachfléche an die Grinfl&chenziffer
angerechnet wird. Er verlangt, es sai in die Sonderbauvorschriften eine Regelung
aufzunehmen, wonach mindestens die Halfte der Grinflache von 10 oder 20% nicht durch



Baume abgedeckt werden durfe.

Nach 8§ 9 der Sonderbauvorschriften (SBV) betragt die Grunflachenziffer 10%. Begrinte
Dachfléachen kdnnen bis zu einem Drittel der erforderlichen Grinflache angerechnet
werden. Hochstdmmige Baume werden pro Baum mit 40 m2an die Griinflache angerechnet.
Der Regierungsrat hat diese Vorschrift gendert: «Begrinte Dachfl&chen kénnen mit
maximal einem Drittel ihrer Fléache als Grinfl&che angerechnet werden, und zwar bis zu
maximal einem Drittel der erforderlichen Grunfléache.». Die 10%ige Grunflachenziffer
entspricht der Grundnutzung. Auch dass ein hochstammiger Baum as 40m2Griinfl&che gilt,
steht im Reglement (8 21 BZR). Dies kann im vorliegenden Verfahren nicht geandert
werden. Zu prifen bleibt, ob die Dachbegriinung an die Grinflache angerechnet werden
konne.

E.82

Nach Auffassung der Stadtgértnerei Zirich haben Dach- und Vertikalbegrinungen ein
hohes Griunflachenpotenzial . Insbesondere in Gebieten mit hoher Dichte regulieren sie das
Stadtklima, verbessern die Luftqualitét, bieten Biotopelemente und steigern die Attraktivitat
des Freiraums. Sie sind darum aus stadtischer Sicht ein erwtinschtes Element im dichter
werdenden Stadtraum. Ahnliches diirfte auch in einem dicht tiberbauten | ndustriequartier
gelten.

E.83

Nach dem Kommentar zum Baugesetz des Kantons Aargau (hrsg. von Andreas Baumann et
a., Bern 2013, S. 748) darf der Grunflachenanteil nicht versiegelt werden und nicht al's
Abstellflache dienen. Nach Ziff. 8,5 der Interkantonalen Vereinbarung Uber die
Harmonisierung der Baubegriffe (IVHB) gelten als anrechenbare Grinfléche nattrliche
und/oder bepflanzte Bodenflachen eines Grundstiicks. Es wird keine naturnahe Gestaltung
verlangt. Relevant ist, dass der Bodenaufbau so gestaltet wird, dass eine Versickerung des
M eteorwassers und eine Bepflanzung mdglich sind. Esist mdglich, die Grinflache mit
unterirdischen Bauten zu unterbauen. Nach der alten aargauischen Bauverordnung werden
als anrechenbare Griunflachen nicht versiegelte und bepflanzte sowie 6kol ogisch wertvolle
Freiflachen bezeichnet. Parkplétze mit Rasengittersteinen sind zur Halfte anrechenbar. Dies
gilt auch fur begriinte Flachen auf Tiefbauten.

E.84

Die bernische Verordnung tber die Begriffe und Messweisen im Bauwesen (BSG 721.3)
sagt in Art. 31: «Als anrechenbare Grinflache gelten natirliche und/oder bepflanzte
Bodenflachen eines Grundstiicks, die nicht versiegelt sind und die nicht als Abstellflachen
dienen».

E.85
In der Waadt gilt: Le coefficient vert détermine la proportion de surface non bétie de la

parcelle (Bovay/Didisheim/Sulliger/Thonney: Droit fédéral et vaudois de la construction,
Basel 2010, S. 267).

E. 8.7

Nach dem Gesagten gehdren begriinte Flachen auf einem Dach grundsétzlich nicht zur
anrechenbaren Landflache fur die Grunfléchenziffer, es sei denn es handle sichum ein
intensiv begruntes und begehbares Dach, zum Beispiel einer Einstellhalle. Extensiv



begrinte Décher haben zwar einen gewissen 6kologischen Wert, und es kommt ihnen eine
(manchmal wichtige) Retentionsfunktion zu. Eine Erholungsfunktion haben sie aber nicht.

E.88

Das kantonale Recht schreibt Griinflachenziffern indessen nur in Wohnzonen vor (8 34
KBV). In einer Industriezone ist es zulassig, auf eine Grunfl&chenziffer zu verzichten. Die
Gemeinde[ ] hat freiwillig eine solche von 10% gewahlt. Diese Ziffer wird nun durch die
Sonderbauvorschriften herabgesetzt. Diesist nach § 45 Abs. 2 PBG zuléssig. Die Vorschrift
Ist nicht zu beanstanden, zumal die Vorinstanz die an die Grunflache «anrechenbare»
Dachflache noch herabgesetzt hat.

9. Der eigentliche Grunflachennachweis gehort in das Baubewilligungsverfahren. Darauf ist
hier nicht einzugehen. Im Ubrigen kann auf das bereits Gesagte verwiesen werden.

Eine Beschwerde gegen das Urtell vom 18. November 2015 wies das Bundesgericht ab,
soweit es Uberhaupt darauf eintrat. Auf die RUge, der Gestaltungsplan verletze die
Grunflachenziffer geméss § 36 der Kantonalen Bauverordnung (KBV, BGS 711.61), trat
das Bundesgericht mangels gentigender Substantiierung nicht ein (Entscheid 1C_145/2016
vom 1. September 2016, insbesondere E.12).

Es bleibt festzuhalten, dass m entgegen der mehrfach wiederholten Behauptungen des
Beschwerdefiihrers m die Grunflachenziffer des Gestaltungsplanperimeters 10% betragt
(und nicht direkt mit der Griinflachenziffer geméss 8§ 36 KBV verglichen werden kann) und
die begruinte Dachfléche (der Halle 5) zu einem reduzierten Teil (1/3) der gesamten
Grunflache angerechnet werden kann. Ebenso klar ist, dass der Zonenplan der Gemeinde
beztglich der Grunflache keine Rechtswirkung entfalten kann, da er vom rechtsguiltigen
Gestaltungsplan Uberlagert wird.

E.9

Mit Eingabe vom 24. September 2018 bestritt die Bauherrschaft die Ausfihrungen des
Beschwerdefiihrers vollumfanglich.

E. 10

Damit erweist sich die vorliegende Angelegenheit als spruchreif. In erster Linie wird auf die
Akten, die Rechtsschriften und die Vorverfahren verwiesen. Sofern notig wird im
Folgenden speziell auf einzelne Punkte eingegangen

E. 13

April 2015, E. 2). Auf sémtliche Vorbringen, die nicht in direktem Zusammenhang mit dem
Baugesuch fur die Halle 5 stehen, kann deshalb nicht eingetreten werden. Dies betrifft
insbesondere Antrag 2 (Feststellung, dass die BWK verschiedene Punkte zu Unrecht nicht
berticksichtigt hat), Antrag 3 (Feststellung betr. Strassenléarmkataster), Antrag 5
(Feststellung betr. Griinflachen und Gebaudel &nge im Gestaltungsplan), Antrag 6
(Nichtanrechnung der Dachflachen bei der Griinflache), Antrag 7 (Feststellung betr. bereits
gepflanzter Baume), Antrag 8 (angebliche Ausnahmebewilligung der Mieterin), Antrag 9
(Feststellung betr. Larmgutachten), Antrag 10 (Einsatz von Kihlaggregaten und
Léarmgutachten), Antrag 11 (fehlt), Antrag 12 (Vorgaben des Bau- und Zonenreglements),
Antrag 14 (immer noch im Zonenplan eingezei chnete Umfahrungsstrasse), sowie samtliche
in der Stellungnahme vom 8. September 2018 vorgebrachten neuen Antrége. Es geht im



vorliegenden Fall einzig und allein um das Baugesuch zur Erstellung der Halle 5. Da damit
der Gestaltungsplan quasi endgtiltig vollzogen wird, ist die Frage der notwendigen
Grunflache auf dem gesamten Areal nun auch endguiltig zu beantworten.
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