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Erwagungen

E. 1

Auf GB K. Nr. xxx befindet sich die Liegenschaft [...]. Bei der Liegenschaft handelt es
sich um ein Uber hundert Jahre altes Bauernhaus mit Nebengebauden. Das Grundstiick
befindet sich in der Landwirtschaftszone, welche von der Juraschutzzone Uberlagert wird.
Es gehort schon lange nicht mehr zu einem Landwirtschaftsbetrieb.

E.2

An der Liegenschaft wurden im Laufe der Zeit verschiedene Anderungen vorgenommen.
Am 24. Februar 1996 wurde den damaligen Grundeigentimern, der Erbengemeinschaft
B.__, von der Baukommission der Einwohnergemeinde K. (nachfolgend: Baubehdrde)
die Baubewilligung fr die Einz&unung der Nordseite des Hausplatzes erteilt. Am 22.
Dezember 2000 wurde die Liegenschaftan C.__ und D.__ verkauft.

E.21

Es ist unbestritten, dass das Bauvorhaben ausserhalb der Bauzone in der
Landwirtschaftszone liegt und zusétzlich von der Juraschutzzone Uberlagert wird. Deshalb
ist im ordentlichen Baubewilligungsverfahren zusétzlich die Zustimmung durch das
kantonale BJD einzuholen (8 38bisAbs. 1 Planungs- und Baugesetz [PBG, BGS 711.1]).
Soweit die Beschwerdeflhrerin beantragt, es sei festzustellen, dass die Wohnung im
Obergeschoss der Liegenschaft nicht (nachtraglich) baubewilligungspflichtig sei, kann ihr
nicht gefolgt werden. Beim Einbau einer Wohnung handelt es sich offensichtlich nicht mehr
um einfache Renovationsarbeiten, fur welche keine (Ausnahme-)Bewilligung erforderlich
ist (Bernhard Waldmann/Peter Hanni, Raumplanungsgesetz, Bern 2006, Art. 24c RPG N
11). Diesl&sst sich nur schon daran erkennen, dass vorliegend zusétzliche Nassrédume
eingebaut wurden. 8 3 Abs. 2 lit. e KBV schreibt Uberdies die Baubewilligungspflicht fur
Heizungs- und Feueranlagen wie den in der Wohnung vorhandenen Tiba-Herd explizit vor.
Schliesslich sind auch Zweckanderungen ohne bauliche Massnahmen
baubewilligungspflichtig (8 3 Abs. 2 lit. c KBV). Die Baubehérde hat demnach zu Recht
die Durchfihrung eines nachtréglichen Baubewilligungsverfahrens verlangt, ist doch
unbestritten, dass fur die streitgegenstandliche Wohnung aktuell keine Bewilligung
vorliegt. In diesem Punkt erweist sich die Beschwerde folglich as unbegriindet.

E.22

Die Frage, ob das 1. Obergeschoss der Liegenschaft schon seit langer Zeit bewohnt wird, ist
von der Frage der Bewilligungspflicht zu trennen und im Rahmen der Besitzstandsgarantie
von Art. 24c RPG zu beurteilen. Esist unbestritten, dass die V oraussetzungen fur eine
Baubewilligung gemass Art. 16aund Art. 22 RPG (zonenkonforme Bauten und Anlagen in
der Landwirtschaftszone) nicht gegeben sind. Esist deshalb zu prifen, ob eine
Ausnahmebewilligung nach Art. 24 ff. RPG erteilt werden kann.



E.23

Subeventualiter sei auf die Anordnung des Riickbaus zu verzichten. 3. Der Beschwerde sei
aufschiebende Wirkung einzurdumen. 4. Unter Kosten- und Entschadigungsfolge.

E.3

Am 9. August 2002 erteilte die Baubehtrde C.____und D.____die Bewilligung zum
Abbruch des bestehenden Schopfes, zum Bau eines neuen Schopfes sowie zum Einbau von
Pferdeboxen und eines Dachzimmers in das Haupthaus. In der Folge stellte das Bau- und
Justizdepartement (BJD) fest, dass der Schopf nicht nach den bewilligten Plénen ausgefihrt
worden war. Eine nachtragliche Bewilligung fur den nicht bewilligungsgeméssen Umbau
des 0Ostlichen Schopfteiles wurde nicht erteilt und es wurde die Wiederherstellung des
rechtmé&ssigen Zustandes angeordnet.

E.31

Die Beschwerdefthrerin rigt einen Verstoss gegen die Besitzstandsgarantie von Art. 24c
Abs. 1 RPG. Nach dieser Bestimmung werden bestimmungsgemass nutzbare Bauten und
Anlagen ausserhalb der Bauzonen, die nicht mehr zonenkonform sind, in ihrem Bestand
grundsétzlich geschitzt. Solche Bauten und Anlagen konnen mit Bewilligung der
zustandigen Behdrde erneuert, teilweise gedndert, massvoll erweitert oder wiederaufgebaut
werden, sofern sie rechtméssig erstellt oder geéndert worden sind (Art. 24c Abs. 2 RPG).
Sofern das Obergeschoss der Liegenschaft, wie in der Beschwerde vorgebracht, bereits seit
langer Zeit bewohnt wurde, liegt mit dem Einbau von Nasszelle, Kiiche oder weiteren
Zimmern eine blosse Erneuerung bzw. Anderung einer zonenwidrigen Baute vor. Die
Identitét der Baute (vgl. Art. 42 Abs. 1 Raumplanungsverordnung [RPV, SR 700.1]) bliebe
aber grundsétzlich gewahrt. Massgeblicher Vergleichszustand fur die Beurteilung ist der
Zustand, in dem sich die Baute im Zeitpunkt der Zuweisung zum Baugebiet befand, d.h. der
1. Juli 1972 (Art. 42 Abs. 2 RPV). Ist die Wohnnutzung im Obergeschoss der Liegenschaft
demgegentiber neu, liegt eine Erweiterung vor, die entsprechend den strengeren
Voraussetzungen von Art. 42 Abs. 3 lit. aund b RPV unterliegt.

E.3.2

Vor diesem Hintergrund ist zunéchst in tatsachlicher Hinsicht zu kléaren, ob das
Obergeschoss der Liegenschaft bereits «seit Jahrzehnten rechtmassig bewohnt» wird, wie
dies die BeschwerdefUhrerin vorbringt. Massgebend ist dabei grundsétzlich die Nutzung des
1. Obergeschosses im Zeitpunkt des 1. Juli 1972. Wurde die Wohnnutzung seither
aufgegeben, ist sie nicht mehr zu berticksichtigen. Die Aufgabe der Nutzung setzt einen
klaren Bruch voraus, indem entweder das Objekt al's solches aufgegeben oder indem eine
kUnftige Wiederverwendung zu einem zumindest vergleichbaren Zweck ausgeschlossen
wird. Das blosse L eerstehen wahrend einer voriibergehenden Dauer, etwaweil es
zwischenzeitlich an einem geeigneten Nutzer fehlt, gentigt fur sich allein noch nicht (Urtell
des Bundesgerichts 1C_168/2015 vom 11. Mai 2016, E. 3.5.1 mit Hinweisen). Die
Besitzstandsgarantie entfiel gemass der bundesgerichtlichen Rechtsprechung zur friiheren,
teilweise mit Art. 24c RPG vergleichbaren Bestimmung von Art. 24 Abs. 2 RPG nicht bei
einem Unterbruch der bisherigen Nutzung von einigen wenigen, wohl aber bei einem
solchen von 20 Jahren (Urteil des Bundesgerichts 1A.265/1997 vom 19. Mé&rz 1998).

E.33



Der Sachverhalt ist nachfolgend mittels Beweiswirdigung zu erstellen. Der Grundsatz der
freien Beweiswirdigung, welcher fur das gesamte 6ffentliche Recht gilt, bezieht sich auf
die Wiirdigung der erhobenen Beweise, deren Uberzeugungskraft frei zu prifen und zu
bewerten ist, ohne dass die Behorde an bestimmte V orgaben gebunden ist. Er weist enge
Bezuige zur Untersuchungsmaxime auf. Die Untersuchungspflicht der Behdrden dauert so
lange, bism im Rahmen der freien Beweiswirdigung m Uber die fir die Beurteilung des
streitigen Anspruchs erforderlichen Tatsachen hinreichend Klarheit besteht. Der Beweis gilt
grundsétzlich dann als erbracht, wenn die Behorde nach objektiven Gesichtspunkten von
der Richtigkeit einer Sachbehauptung Uberzeugt ist (zum Ganzen René Wiederkehr/K aspar
Pluss, Praxis des offentlichen Verfahrensrechts, Bern 2020, Rz. 1478 ff.).

E.34

Als objektive Beweismittel ist zunéchst auf die Plane im Baubewilligungsverfahren aus
dem Jahr 2001/2002 betreffend den Abbruch des bestehenden Schopfes, den Bau eines
neuen Schopfes sowie den Einbau von Pferdeboxen und eines Dachzimmersin das
Haupthaus zu verweisen. Auf den Planen des 1. Obergeschosses ist das neue Schlaf zimmer
rot markiert. Der Ubrige Raum im Obergeschoss mit Ausnahme des Zimmers gegen Osten,
das nicht naher bezeichnet wird, wird als «Best. Estrich» ausgewiesen. Dieser Raum
umfasst allerdings auch das Obergeschoss der Scheune. Auf dem Plan ist welter eine
grosszuigig dimensionierte Treppe vom Erdgeschoss ins Obergeschoss ersichtlich. Weiter
liegen Fotografien der streitgegenstandlichen Liegenschaft vor. Auf der Ostseite verfligt die
Liegenschaft im 1. Obergeschoss Uber drel Fenster (kl&gerische Urkunde 12). Auf den
ubrigen Fotografien des Objekts von aussen sind (mit Ausnahme der im Jahr 2002
eingebauten Dachfenster fir das Schlafzimmer) keine weiteren Fenster erkennbar
(kl&gerische Urkunde 13). Im 1. Obergeschoss der Liegenschaft befinden sich sodann ein
alter Kachelofen (klagerische Urkunde 6) sowie wahrscheinlich in der Kiicheeinin die
Jahre gekommenes Waschbecken und ein Tiba-Herd (klagerische Urkunde 17). Die zum
Beweis eingereichten Katasterschatzungen weisen dagegen keine relevante Bewel skraft
auf, sagen diese doch nichts dartiber aus, ob das Obergeschoss zum fraglichen Zeitpunkt
bewohnt war oder nicht. Ob die Liegenschaft im Jahr 2001 als Mehrfamilienhaus
qualifiziert wurde, ist fUr die Beurteilung der Nutzung im Referenzzeitpunkt (1. Juli 1972)
irrelevant.

E.35

Als subjektive Beweismittel sind unter anderem die Schreiben des ehemaligen
Gesamteigentimers G.__ an die Einwohnergemeinde K. zu wirdigen. Er hielt in
seinem Schreiben vom 13. Oktober 2018 fest, dass sich zum Zeitpunkt des Verkaufs der
Liegenschaftan C.__ und D.___ im Jahr 2000 im Obergeschoss weder ein Badezimmer
noch ein WC befunden hétten. Ebenfalls sel keine Zuleitung fur Frischwasser und keine
Abflussleitung fir Schmutzwasser vorhanden gewesen. Dies misse Herr C._ eingebaut
haben zusammen mit dem Ausbau eines Schlafzimmers auf dem Estrich und der
Neuinstallation einer Holzheizung (zuvor seien elektrische Speichertfen montiert gewesen)
mit Tiba-Herd und Boiler fir Heisswasser im Keller. Das Schreibenvon A, undH.__
an die Baubehotrde enthélt al sdann keine eindeutigen Hinweise darauf, ob das 1.
Obergeschoss der Liegenschaft am 1. Juli 1972 bewohnt war. Es wird lediglich erwahnt,
dass die «Wohnung» im 1. Stock zwischen 1927 und 1981 in verschiedenen Zeitabschnitten
renoviert und isoliert worden sei. 1981 hétten 1. alsletzte der Generation B, die
Wohnung im Erdgeschoss bewohnt. Ab dann habe eine Person der Erbengemei nschaft



B.  dieWohnungim 1. Stock zuerst im Wochenaufenthalt, und nach der Pensionierung
dauerhaft bewohnt. A.___ fiihrt ferner aus, dass fiir sie bei der Ubernahme vollig klar
gewesen sai, dass es sich bei ihrem Haus um ein Zweifamilienhaus gehandelt habe.

E.3.6

Aus den Ausfiihrungen von G, m dieim Ubrigen von der Beschwerdefiihrerin nicht
bestritten werden m ergibt sich vorliegend klar, dass bis zum Verkauf der Liegenschaft im
Jahr 2000 im Obergeschoss weder Badezimmer noch WC noch ein Wasseranschluss noch
eine Holzheizung mit Tiba-Herd vorhanden waren. Damit verbleiben als einzige auf eine
Wohnnutzung hindeutenden Elemente der grosse Kachelofen, die in das Obergeschoss
fuhrende normal dimensionierte Treppe sowiedievon G._ genannten elektrischen
Speicherdfen. Diese Elemente bestanden damit bereits vor dem Jahr 2000. Allein aus der
Angabe in den Planen des Projekts zum Einbau des Schlafzimmers aus den Jahren
2001/2002, wonach Teile des 1. Obergeschosses bestehender Estrich seien, kann folglich
nicht geschlossen werden, dass zum Zeitpunkt des Einbaus des Schlafzimmers das gesamte
Obergeschoss blosser Lagerraum war. Diesbeziglich ist zusétzlich zu beriicksichtigen, dass
das Zimmer gegen Osten mit den drei Fenster dabei explizit nicht als «Best. Estrich»
ausgewiesen war. Tréfe die Feststellung der Vorinstanz, es habe sich beim Obergeschoss
um einen Estrich m verstanden als Lagerraum m gehandelt, zu, so wére dieser kaum mit
einer normal dimensionierten Treppe erschlossen sowie mit Heizkdrpern und Fenstern
versehen gewesen. Esist gerichtsnotorisch, dass ein Estrich als Lagerraum oder eine
Abstellkammer nicht gesondert beheizt und mit Fenstern versehen werden. Uberdies wére
dann auch die Treppe kleiner dimensioniert. Die Vorinstanz hétte folglich nicht allein von
den Planen aus den Jahren 2001/2002 auf eine géanzlich fehlende Wohnnutzung des

1. Obergeschosses schliessen durfen. Jedenfalls deutet die Tatsache, dass der vordere Teil
des 1. Obergeschosses mittels drei Fenstern belichtet ist, sich dort ein Kachelofen befindet
und die Gbrigen Raume ebenfalls mit Ofen versehen sind und das Obergeschoss mittels
einer normalen Treppe erschlossen it, klar darauf hin, dass das 1. Obergeschoss der
Liegenschaft bereits seit langer Zeit m und zwar langer als seit dem 1. Juli 1972 m as
Wohnraum genutzt wurde bzw. wird. Die V oraussetzungen der Aufgabe der Nutzung sind
nicht erflllt, selbst wenn das 1. Obergeschoss zeitweise a's Estrich, verstanden im Sinne
eines Lagerraums, gedient haben mag. Denn esist nicht ersichtlich, dass durch diese
zeitweilige Nutzung als Lagerraum die kiinftige Wiederverwendung zu Wohnzwecken
ausgeschlossen worden wére (vgl. Urtell 1C_168/2015 vom 11. Mal 2016, E. 3.5.1).

E.3.7

Zusammenfassend |8sst sich festhalten, dass das 1. Obergeschoss der Liegenschaft im
massgeblichen Zeitpunkt, dem 1. Juli 1972, a's Wohnraum genutzt wurde. Die
Wohnnutzung wurde seither nicht dauerhaft aufgegeben, woran auch die vermutlich
zeitwellige Verwendung als Lagerraum nichts andert. Dies hat zur Folge, dassdie
Wohnnutzung im 1. Obergeschoss durch die Besitzstandsgarantie von Art. 24c Abs. 1 RPG
abgedeckt ist.

E.38

Da die Wohnnutzung des 1. Obergeschosses vom Besitzstand abgedeckt wird, ist der
Einbau der Wohnung nicht unter dem Gesichtspunkt der Erweiterung, sondern der
Erneuerung bzw. Anderung einer nachtréglich zonenwidrig gewordenen Baute zu prifen.
Diese Voraussetzungen sind vorliegend erfuillt, wird doch diesbeziiglich nach Art. 42 Abs. 1



RPV allein verlangt, dass die Identitét der Baute oder Anlage einschliesslich ihrer
Umgebung in den wesentlichen Ziigen gewahrt bleibt. Das nachtragliche Baugesuch
umfasst den Einbau von Zwischenwanden, einer Kiiche sowie eines WC. Diese
Anderungen beschrénken sich auf den Innenraum und dienen der Erfiillung zeitgemésser
Wohnbedirfnisse. Wesentliche zusétzliche Auswirkungen auf die Erschliessung und die
Umwelt sind nicht ersichtlich. Die Identitét der Baute bleibt damit gewahrt. Die
Voraussetzungen fur die Erteilung einer Ausnahmebewilligung nach Art. 24c Abs. 2 RPG
sind erfullt.

4. Die Beschwerde ist teilwei se gutzuheissen. Der Antrag auf Feststellung, dass das
Obergeschoss nicht nachtraglich baubewilligungspflichtig sei und die Baubehtrden zu
Unrecht ein nachtrégliches Baubewilligungsverfahren eingeleitet hatten, ist abzuweisen
(vgl. oben E. 2). Hingegen ist der (Eventual-)Antrag auf Erteilung der nachtraglichen
Baubewilligung im Grundsatz gutzuheissen. Verfahrensgegenstand vor V erwaltungsgericht
bildete allerdings lediglich die Frage der Ausnahmebewilligung nach Art. 24c RPG. Eine
baupolizeiliche Prifung des Baugesuchs durch die Baubehdrde hat noch nicht
stattgefunden. Entsprechend kann die Baubewilligung nicht direkt durch das
Verwaltungsgericht erteilt werden. Vielmehr ist die Angelegenheit zur nachtraglichen
Erteilung der Baubewilligung an die 6rtliche Baubehorde zuriickzuwei sen.

E.4

Am 1. Oktober 2010 erteilte die Baubehdrde C._ die nachtrégliche Baubewilligung fir
die bereits ausgefuhrte Erweiterung des bestehenden Zauns.

E.5

Die Liegenschaft wurde am 30. Juni 2010 an die Ehegatten E.__ und A, verkauft. Am
11. Juli 2011 ersuchte E.__ um Erteilung der nachtréglichen Baubewilligung fir einen
bereits erstellten Unterstand. Mit Schreiben vom 9. Januar 2012 teilte E.__ mit, er
verzichte auf eine Weiterbehandlung des nachtréglichen Baugesuches und werde den
Unterstand bis zum 30. April 2012 abbrechen, um den rechtméssigen Zustand
wiederherzustellen. Im Zuge der scheidungsbedingten giiterrechtlichen Ausenandersetzung
zwischen den Ehegatten Ubernahm A.__ im Dezember 2017 die Liegenschaft zu
Alleineigentum.

E.51

Die Prozesskosten im Verfahren der V erwaltungsgerichtsbeschwerde werden nach § 58
Abs. 1 Verwaltungsrechtspflegegesetz (VRG, BGS 124.11) in sinngeméasser Anwendung
der Art. 106-109 der Schweizerischen Zivilprozessordnung (ZPO, SR 272) auferlegt. Die
Beschwerdefiihrerin obsiegt mit ihrem Eventual begehren, ihr Hauptbegehren wird jedoch
abgewiesen. Dennoch handelt es sich um ein Uberwiegendes Obsiegen (vgl. Art. 106 Abs. 2
ZPO). Esrechtfertigt sich, die Kosten des Verfahrens vor Verwaltungsgericht von CHF
1'000.00 bei diesem Ausgang zu ¥ entsprechend CHF 750.00 auf die Staatskasse zu
nehmen und der Beschwerdefihrerin im Umfang von ¥4 entsprechend CHF 250.00
aufzuerlegen. In Verrechnung mit dem geleisteten K ostenvorschuss sind der
Beschwerdefihrerin CHF 750.00 zurtickzuerstatten.

E.5.2

Der Kostenentscheid prgudiziert die Entschadigungsfrage (95 Abs. 1 lit. bi.V.m. Art. 106
Abs. 2 ZPO). Die Beschwerdefuhrerin hat im Umfang von % Anspruch auf eine



Parteientschadigung nach den 88 160 f. Gebuhrentarif (GT, BGS 615.11). Rechtsanwalt
Harald Rifenacht macht eine Entschadigung von CHF 5'748.75 (Honorar 20.5h a CHF
250.00 = CHF 5'125.05, Auslagen CHF 212.70, zzgl. MWST) geltend. Dies erscheint zwar
hoch, in Anbetracht der Streitsache jedoch gerade noch als angemessen. Fur das
vorinstanzliche Verfahren ist keine Entsch&digung zuzusprechen, liess sich die
Beschwerdeftihrerin denn auch nicht vertreten. Entsprechend hat der Kanton Solothurn der
Beschwerdefihrerin fir das Verfahren vor dem Verwaltungsgericht eine reduzierte
Parteientschadigung in Hohe von CHF 4'311.55 zu bezahlen.

Demnach wirderkannt:

1.Die Beschwerde wird teilweise gutgeheissen. Die kantonale Zustimmung bzw.
Ausnahmebewilligung nach Art. 24c RPG wird erteilt und die Angelegenheit zur
nachtréglichen Erteilung der Baubewilligung an die Baukommission der
Einwohnergemeinde K.____ zurtickgewiesen.

2.Die Verfahrenskosten von CHF 1'000.00 gehen zu ¥, entsprechend CHF 750.00, zulasten
des Kantons Solothurn und zu %4, entsprechend CHF 250.00, zulasten der
Beschwerdefuhrerin. Von dem von ihr geleisteten Kostenvorschuss von CHF 1'000.00 ist
der Beschwerdefuihrerin der Betrag von CHF 750.00 zurlickzuerstatten.

3.Der Kanton Solothurn hat der BeschwerdefUhrerin eine reduzierte Partei entschédigung
von CHF 4'311.55 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 Der Gerichtsschreiber
Scherrer Reber Bachmann
E.6

Im September 2018 wolltesich F._ as Mieterin der 3-Zimmer-Wohnung im
Obergeschoss der Liegenschaft bei der Einwohnergemeinde K. anmelden. Die
Einwohnergemeinde teilte A.__ mit Schreiben vom 17. September 2018 mit, dasssichin
ihren Systemen keine zweite Wohnung in der Liegenschaft finden lasse. Ebenfalls finde
sich keine Baubewilligung fur einen Wohnungsausbau. Sie wies darauf hin, dassim Jahr
2000 ein Schlafzimmer im Obergeschoss eingebaut worden sei. Die Einwohnergemeinde
bat um Kl&rung des Sachverhalts. Es folgte diverse Korrespondenz mit der
Einwohnergemeinde, u.a. auch unter Einbezug des friheren Gesamteigentimers G, .

E.7

Am 23. April 2019 stellte A, bei der Baubehtrde ein Baugesuch fir die Erteilung der
nachtraglichen Baubewilligung fur den Einbau der Wohnung im 1. Obergeschoss der
Liegenschaft [...]. Mit Schreiben vom 23. April 2019 Uberwies die Baubehtrde das



Baugesuch an das Amt fir Raumplanung zur Beurteilung und beantragte die
Zustimmungserteilung. Zur Begriindung fuhrte sie aus, die Wohnung bestehe seit mehreren
Jahren. Seit wann genau das Ganze als separate \Wohnung (d.h. nach Einbau von Bad und
Kuche) bezeichnet werden kdnne, sei unklar. Ein Baugesuch sei letztmalsim Jahr 2000 fur
den Einbau eines Schlafzimmers gestellt und bewilligt worden. A.___ habe glaubhaft
versichert, dass die Wohnung bereits bestanden habe, als sie die Liegenschaft k&uflich
erworben habe bzw. dass dies ein Grund gewesen sei, die Liegenschaft tberhaupt zu
kaufen. Die solothurnische Gebaudeversicherung habe die Liegenschaft bereitsim Jahr
2001 als Mehrfamilienhaus kategorisiert. Am 16. Mai 2019 wurde das Baugesuch
publiziert. Innert Frist gingen keine Einsprachen ein.

E.8

Mit Verfigung vom 6. Dezember 2019 stellte das Bau- und Justizdepartement (BJD) fest,
dass das Bauvorhaben weder zonenkonform sei noch die Voraussetzungen von Art. 24 ff.
Raumplanungsgesetz (RPG, SR 700) erfulle. Das BJD hielt ausgehend von den Planen fur
das im Jahr 2002 eingebaute Schlafzimmer im Obergeschoss, welche den Ubrigen Raum im
Obergeschoss der Liegenschaft als «Best. Estrich» bezeichne, fest, dass das Obergeschoss
zu diesem Zeitpunkt erstmals einer Wohnnutzung zugefiihrt worden sei. Eine nachtrégliche
Ausnahmebewilligung kénne deshalb aufgrund der Bestimmungen Uber die Erweiterung
nachtraglich zonenwidrig gewordener Bauten nicht im Umfang der gesamten Wohnung im
1. Obergeschoss erteilt werden. Das BJD ordnete deshalb die Wiederherstellung des
rechtméssigen Zustands an.

E.9

Mit Eingabe vom 20. Dezember 2019 erhob A.__ (nachfolgend: Beschwerdefihrerin),
vertreten durch Rechtsanwalt Harald Rufenacht, beim Verwaltungsgericht des Kantons
Solothurn gegen die Verfligung des BJD vom 6. Dezember 2019 Beschwerde. In der
Beschwerdebegriindung vom 13. Méarz 2020 wurden die folgenden Rechtsbegehren gestellt:

E. 10

Mit Verfugung vom 18. Mérz 2020 wurde der Beschwerde die aufschiebende Wirkung
erteilt.

E.11

Die Baubehorde nahm am 24. Mérz 2020 zur Beschwerde Stellung, ohne einen expliziten
Antrag zu stellen.

E.12

Mit Stellungnahme vom 8. Mai 2020 beantragte das BJD (nachfolgend: Vorinstanz) die
Abweisung der Beschwerde.

E. 13

Mit Replik vom 2. Juni 2020 hielt die Beschwerdefiihrerin an den gestellten
Rechtsbegehren fest.

E.14

Auf die Ausfiihrungen der Parteien wird, soweit fir die Entscheidfindung wesentlich, im
Rahmen der nachfolgenden Erwédgungen eingegangen.



1. Die Beschwerde ist frist- und formgerecht erhoben worden. Sieist zul&ssiges
Rechtsmittel und das Verwaltungsgericht ist zur Beurteilung zustandig (8 2 Abs. 3
Kantonale Bauverordnung KBV, BGS 711.61; § 49 Gerichtsorganisationsgesetz [GO, BGS
125.12]). Die Beschwerdefuhrerin ist als Grundstiickseigentiimerin durch den
angefochtenen Entscheid beschwert und damit zur Beschwerde legitimiert. Auf die
Beschwerde ist einzutreten.
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