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Erwagungen

E. 1

Die LANDI B. liegt in der Gewerbezone. Esist beabsichtigt, die bestehende Siloanlage im
Gebaude Nr. 43 auf Grundbuch Nr. [...] zu erweitern. Unter anderem erhob A, als
nordliche Nachbarin Einsprache. Die Baukommission befand, es sei nicht sinnvoll, die
Hohe der Siloanlagen auf 7.5 m zu beschranken. Vielmehr sei die Hohe an die bisherige
Anlage anzupassen. Der Warenumschlag sei aus den Planen ersichtlich und
nachvollziehbar. Betriebsl&rm und Staubemissionen wirden sich nicht verandern. Die
Baubewilligung wurde am 1. Februar 2019 ertellt.

E.2

A.__ erhob Verwaltungsbeschwerde. Das Bau- und Justizdepartment trat auf die
Beschwerde am 15. April 2019 nicht ein. Das Departement befand, die Beschwerde sei
nicht hinreichend begriindet.

E.21

Die Gemeinde hat nur zweigeschossige Zonen geschaffen, in der Absicht, das landliche
B.  zuerhalten, ein schitzenswertes Dorfbild von nationaler Bedeutung. Das «neue»
Zonenreglement (vom 1. April 1998) behielt die Zweigeschossigkeit bei, erhohte jedoch die
Gebaudehohe in der Gewerbezone um einen Meter. Man meinte, in einem
zweigeschossigen Gebaude liessen sich durchaus zweckmassige (kunftige)
Gewerbenutzungen unterbringen; die bestehenden Anlagen der LANDI B. wurden nicht in
Frage gestellt.

E.22

Oft werden Silos denn auch nach Kriterien des Ortsbildschutzes beurteilt. Die Gemeinde
B.  istim Uberarbeiteten Bundesinventar schiitzenswerter Ortsbilder der Schweiz
(ISOS,SR 451.12) noch verzeichnet (Nr. ). Die LANDI B. liegt im Gebiet 3.0.1
(Gewerbebauten und Siloturm, erbaut in Etappen seit Mitte des 20. Jahrhunderts). Dem
Gebiet wird weder eine raumliche noch eine architekturhistorische Qualitét zuerkannt. Aus
Sicht des Ortshildschutzes ist eine massvolle Erweiterung des Silos denkbar.

3. Man kénnte sich allenfalls fragen, ob ein Silo eine Infrastrukturanlage darstelle, die nicht
primér Uber die Gebaudehdhe zu reglementieren sei. Im vorliegenden Fall ist diesindessen
mussig. Es handelt sich nicht um ein rundes und freistehendes Silo, wie man es

bei spiel sweise von Bauernhtfen kennt, sondern um ein Gebaude, in welchem ein Silo
untergebracht ist, um einen Anbau mit 36 m2Grundflache.

4. Das zu erweiternde bestehende Silogebaude der LANDI B. ist in den 1960er-Jahren
erstellt worden. Esist etwa 60 m lang, 15 m breit und im Bereich des bestehenden Silos
15,5 m hoch. Das Gebaude genoss schon bel der heute (noch) geltenden Zonenplanung von



1999 Besitzstand. Nach § 7 des kommunalen Zonenreglements betrégt die maximale
Gebaudehohe in der Gewerbezone 7.5 m. In der landwirtschaftlichen Kernzone sind Silos,
nebenbei gesagt, auf 12 m beschrankt (8 6). Schon bei der Einfihrung der Vorschrift wurde
bemerkt, dass sich mit Silos Probleme ergeben kdnnten. Das Bundesgericht hat schon in
seinem Entscheid vom 24. Februar 2000 darauf hingewiesen (Urteil des Bundesgerichts
1P.10/2000, Erwagung 4 c).

5.1 Die Vorinstanzen bejahten die V oraussetzungen fir eine Abweichung vom Gesetz und
erteilten eine Ausnahmebewilligung. Nach § 138 PBG (Planungs- und Baugesetz, BGS
711.1) und 8§ 67 KBV (Kantonale Bauverordnung, BGS 711.61) gilt Folgendes: «Bei
ausserordentlichen Verhéltnissen kann die Baubehtrde Ausnahmen von einzelnen
Vorschriften gewahren, wenn ihre Einhaltung eine unverhaltnismassige Hérte bedeutete
und die offentlichen Interessen gewahrt werden kénnens.

5.2 Eine Ausnahme will im Einzelfall Harten und vom Gesetzgeber offensichtlich nicht
gewollte Wirkungen vermeiden. Es geht um die Verfeinerung der schematischen Normim
besonders gelagerten Einzelfall, um die Durchsetzung des V erhaltnisméssigkeitsprinzips.
Schon aus dem Wortlaut ergibt sich, dass die Ausnahmebewilligung im Regelfall nicht zur
Verfligung stehen soll. Ausnahmegriinde miissen objektiver Natur sein. Personliche oder
finanzielle Grinde rechtfertigen eine Ausnahmebewilligung nicht. Generelle Griinde oder
eine sogenannt bessere L 6sung vermdgen auch keine Ausnahme zu rechtfertigen. Weiter
durfen weder Gberwiegende 6ffentliche noch nachbarliche Interessen entgegenstehen
(Griffel/Liniger/ Rausch/Turnherr [Hrsg.]: Fachhandbuch 6ffentliches Baurecht, Basel
2016, S. 253f.).

5.3 Im vorliegenden Fall gibt es keine ausserordentlichen Verhaltnisse und keine
unverhdtnismassigen Harten im Sinne dieser Ausnahmebestimmungen des Baugesetzes.
Eine (zu) restriktive Zonenvorschrift der Gemeinde wirkt sich heute, wie seinerzeit schon
beflrchtet, nachteilig aus, indem fir (neue) Gebaude in der Gewerbezone grundsétzlich
eine Maximalhthe von 7.5 m gilt. Nur geringe Abweichungen von der Gebaudehthe
konnten al's Ausnahme bewilligt oder toleriert werden (vgl. Urteil des Bundesgerichts

1C _22/2018). Im konkreten Fall wird aber die zul&ssige Héhe mehr als verdoppelt. Diesist
grundsdtzlich tUber eine Ausnahme nicht angéngig. Eine Ausnahmebewilligung nach § 138
PBG kann demnach entgegen der Ansicht der Vorinstanz nicht erteilt werden.

6.1 Nun sind aber § 138 PBG und die gleichlautende Bestimmung von § 67 KBV oder die
Bestimmung von § 20 KBV nicht die einzigen Ausnahmeregeln, welche das solothurnische
Baurecht kennt. Seit 1992 ist in 8§ 34terPBG explizit unter dem Marginale
«Besitzstandsgarantie» rudimentér geregelt, was vorher wohl verfassungsrechtlich schon
galt: «Bestehende Bauten und Anlagen innerhalb der Bauzone, die nicht zonenkonform
sind, dirfen erneuert und teilweise gedndert werden, sofern keine tiberwiegenden Interessen
entgegenstehen, insbesondere die Immissionen auf die Nachbarschaft nicht zunehmen». Die
dort angesprochene fehlende Zonenkonformitét bezieht sich nicht nur auf die Nutzung(sart)
einer bestehenden Baute, sondern auch auf alle weiteren in der Zonenordnung geregelten
Vorschriften, welche eine bestehende rechtmassig erstellte Baute nicht (mehr) einhélt. Der
Kanton Aargau kennt mit 8 68 f. des Baugesetzes (BauG, SAR 713.100) etwas explizitere
Bestimmungen zur Regelung der Besitzstandsgarantie. Diese stimmen aber im Kern mit der
solothurnischen Regelung tUberein. Nach der Praxisim Aargau lassen die Vorschriften zur
teilweisen Anderung bei Gebauden, die den Bestandesschutz geniessen, beispielsweise die
Erweiterung der Bruttogeschossflache bzw. der Kubatur um 25 % zu (Urteil des



Bundesgerichts 1P.512/2001). Mindestens in diesem Umfang dirfte auch nach
solothurnischem Recht die Erweiterung einer bestehenden rechtméssig bewilligten Baute
oder Anlage zulé&ssig sein. Fir einen Anbau mit einer Gebaudeldnge von 9 m und einer
Grundfléache von 36 m2, der die bestehende Baute mit einer Lange von etwa 60 m um etwa
4 % erwelitert, also von vollig untergeordneter Bedeutung ist, steht das ausser Frage, zumal
der Anbau in einen bestehenden bereits tiberdachten Gebauderiicksprung zu stehen kommt,
also weder die Lange noch die Breite des bestehenden Gebaudes noch die Uberbaute Flache
vergrossert und das bestehende Gebéude auch in der Hohe nicht Uberschreitet.

6.2Nach Angaben der Bauherrschaft im Baugesuch werden sich Betriebslérm und
Staubimmissionen nicht verandern. Die Abluft wird Uber eine Filteranlage gefuhrt, und der
Gebaudeteil (des Anbaus) mit potentiell |1&rmverursachenden Immissionen wird
schallisoliert ausgefiihrt. Die Betriebszeiten werden beibehalten. Auf den
Immissionsbeschrieb vom 16. November 2018 und die Stellungnahme zu der Einsprache,
datierend vom 11. Januar 2019, ist abzustellen; die Bauherrschaft ist darauf zu behaften.
Die Lastwagenfahrten vermehren sich aufgrund des Anbaus nicht, da die bisherigen
Transporte der Futtermittel zu den Verarbeitern (zu Pellets) und die entsprechenden
Rucktransportein die LANDI B. wegfallen, weil nun die Verarbeitung zu Futterpelletsin
der bestehenden Siloanlage selber erfolgt. Die Immissionen auf die Nachbarschaft nehmen
also aler Voraussicht nach nicht zu; andere entgegenstehende I nteressen sind nicht
ersichtlich, zumal die Argumentation mit dem zusétzlichen Schattenwurf bzw. dem Entzug
von Aussicht offensichtlich falsch ist, da es sich um einen Anbau an das bestehende Silo
handelt, der dessen Fassade nicht vergrossert und dieses nicht Gberragt, sondern gegen die
Liegenschaft der BeschwerdefUihrerin abgeschrégt ist, sodass die Sonneneinstrahlung nicht
merkbar vermindert wird.

7. Fur eine so geringfiigige Anderung eines bestehenden bewilligten Gewerbebetriebsin der
Gewerbezone kann keine umfassendere Dokumentation verlangt werden. Die eingereichten
Unterlagen waren und sind zur Beurteilung des Baugesuchs geniigend, zumal keine
baubewilligungspflichtige Nutzungsanderung erfolgt. Die Bauausschreibung erfolgte
korrekt im Anzeiger vom 29. November 2018 a's Erweiterung der bestehenden Siloanlage
mit der Publikation der gewtinschten Ausnahmebewilligung betreffend Gebaudehthe
(Baugesuchsakten Gemeinde B.__).Die Uberbauungs- und die Griinflachenziffer kénnen
in dieser Situation gar nicht tangiert sein, auf die entsprechenden nachtraglich
vorgebrachten Einwande der Beschwerdefhrerin ist die Vorinstanz zu Recht nicht naher
eingegangen.Die entsprechenden Rugen der Beschwerdefuhrerin erweisen sich als
unbegriindet, ebenso die daraus abgeleitete Ruge der Verletzung des rechtlichen Gehors
infolge ungentigender Publikation bzw. unvollstandiger Baugesuchsunterlagen.

Bei einer Zunahme von Larmimmissionen entgegen den Erwartungen, welche den
Immissionsgrenzwert der gednderten ortsfesten Anlage tUberschritten, hétte esdie
kommunale Baubehorde gestutzt auf das Umweltschutzrecht in der Hand, bei begriindeten
Klagen Larmmessungen vorzunehmen und dann allenfalls bauliche Anpassungen zu
verlangen oder letztlich Betriebsel nschrankungen anzudrohen oder anzuordnen, wie sie
selber in ihrem Entscheid schon geschrieben hat.

8.1 Die Beschwerdefiihrerin lasst schliesslich den unterschrittenen Grenzabstand riigen. Der
genaue Grenzverlauf zwischen dem Grundsttick der Beschwerdeftihrerin und der LANDI B.
sei umstritten. Man habe vor Jahren eine unzul&éssige Terrainaufschiittung vorgenommen
und einen Markstein versetzt.



Jedem Plan fur das Grundbuch kommt Grundbuchwirkung zu. Selbst durch eine
Terrainverénderung oder das mutwillige Versetzen eines Marksteins wird somit
grundbuchrechtlich nichts verandert. In erster Linie sind die Plane massgebend und nicht
die Vermarkung im Freien. Allfélige Widerspriiche (zwischen Plan und Grenzpunkten)
wéren von Amtes wegen zu beseitigen. (Art. 668 Abs. 2; Art. 970 ff. ZGB, Art. 7 und 14a
der Verordnung tber die amtliche Vermessung, VAV, SR 211.432.2).

Der heutige Streit geht wohl auf das Jahr 2009 zurtick. Im Fruhling 2014 beauftragte die
Baukommission den Kreisgeometer, die Marksteine und den Grenzverlauf abzustecken.
Zwei Ingenieure und ein Geomatiker haben alle Grenzpunkte in 7.5 Stunden Arbeit
kontrolliert. Der Grenzverlauf ist mithin seit Jahren geklart (vgl.
Verwaltungsgerichtsentscheid VWBES.2014.393 vom 15. Januar 2015 betreffend K osten
der Vermessung). In den letzten Jahren wurdean GB B, Nr. [...] auch keinerlei Mutation
vorgenommen, wie vom Amtschreiberei-1nspektor zu erfahren war. Vom Grenzverlauf, wie
er dokumentiert und in den Pldnen angegeben ist, ist also bei der Bestimmung des
Grenzabstandes auszugehen.

8.2 Fur Gebaude, die nach ihrer Zweckbestimmung eine besondere Hohe erfordern
(Kirchen, Turnhallen, Scheunen, Silos usw.) sind die gleichen Grenzabsténde einzuhalten
wie fir mehrgeschossige Bauten derselben Hohe (8 22 Abs. 4 KBV). Bel industriellen und
gewerblichen Bauten innerhalb der Industrie- oder Gewerbezone entspricht der
Grenzabstand indessen der Hélfte der Fassadenhohe; er betr&gt mindestens 2 m und
hdchstens 8 m (8§ 24 KBV). Die Hohe des Anbaus betrégt an der hochsten Stelle, dort wo er
an das bestehende Gebaude anschliesst, total 15.6 m. Der erforderliche Abstand ist an
jedem Punkt der Fassade eingehalten. Dies wegen des fliessenden Ruicksprungs der
Nordfassade, der in der Hohe von 11.20 m beginnt und am héchsten Punkt in der
Horizontalen 2.1 m betragt. Ist der Grenzabstand eingehalten, so findet auch kein
Uberméssiger Entzug von Licht und Sonne statt.

E.3

Das Verwaltungsgericht hiess eine dagegen erhobene Beschwerde (im Herbst 2019) gut und
wies die Sache zur neuen Beurteilung an die Vorinstanz zurtick.

E.4

Das Departement erwog nun namentlich, es handle sich um einen untergeordneten Anbau
von 36 m2an die bestehende und bewilligte Anlage. Die eingereichten Unterlagen seien
geniigend. Der Futterverarbeitungsbetrieb, bzw. dessen Erweiterung sei in der
Gewerbezone mit ES |11 zonenkonform. Kirchtiirme, Silos und dergleichen seien in Zonen
mit geringerer maximaler Gebaudehohe nicht ohne weiteres unzuléssig. Die projektierte
neue Siloanlage schliesse mit einer Hohe von 15.6 m an das bestehende Silo an. Der
erforderliche Gebaudeabstand zur Grundstiicksgrenze sei eingehalten. Damit sei davon
auszugehen, die Einwirkungen seien nicht tbermassig.

Die Erweiterung der Anlage andere den Betriebsablauf. Das Futter werde an Ort zu Pellets
verarbeitet und ausgeliefert. Die Fahrten von und zur Siloanlage wirden abnehmen. Es sei
somit von keiner Zunahme des Larms auszugehen. Es habe kein Anlass bestanden, ein
Gutachten zu erstellen. Die Beschwerdefhrerin wohne selber in der Gewerbezone. Dort sei
eigentlich nur eine geringfigige Wohnnutzung zuléssig. Es bestehe keine gesetzliche
Grundlage, um wegen der Staubentwicklung fir die Abfillanlage Auflagen zu verfligen.
Die Anlage werde ja mit Absaugvorrichtung und Filtern versehen. Damit sei dem



Vorsorgeprinzip Genlige getan.
Das Departement wies die Beschwerde am

E.9

Die Beschwerde erweist sich somit als unbegriindet, sie ist abzuweisen. Bel diesemAusgang
hat die Beschwerdefihrerin die Kosten des Verfahrens vor Verwaltungsgericht zu bezahlen,
die einschliesdlich der Entscheidgebihr auf CHF 1'500.00 festzusetzen sind. Der
Bauherrschaft ist eine Parteientschadigung auszurichten. Die geltend gemachten CHF
2'167.55 entsprechend ca. einem Arbeitstag, erscheinen a's angemessen.

Demnach wirderkannt:
1.Die Beschwerde wird abgewiesen.

2.Die BeschwerdefUhrerin hat die Kosten des Verfahrens vor Verwaltungsgericht von
CHF 1'500.00 zu bezahlen.

3.Die Beschwerdefuhrerin hat der LANDI B. eine Parteientschadigung von CHF 2'167.55
Zu bezahlen.

Rechtsmittel:Gegen diesen Entscheid kann innert 30 Tagen seit Er6ffnung des begriindeten
Urteils beim Bundesgericht Beschwerde in offentlich-rechtlichen Angelegenheiten
eingereicht werden (Adresse: 1000 Lausanne 14). Die Frist wird durch rechtzeitige Aufgabe
bel 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. Fur die
welteren Voraussetzungen sind die Bestimmungen des Bundesgerichtsgesetzes
massgeblich.

Im Namen des Verwaltungsgerichts
Die Prasidentin Der Gerichtsschreiber
Scherrer Reber Schaad
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