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Regierungsratsbheschluss vom 12. August 2025
Nr. 2025/1290

Zuchwil: Teilzonen- und Gesamtplan sowie Gestaltungsplan «BSU»

1. Ausgangslage

Die Einwohnergemeinde Zuchwil unterbreitet dem Regierungsrat den Teilzonen- und Gesamt-
plan sowie den Gestaltungsplan «BSU» zur Genehmigung.

Die Planung besteht aus folgenden Genehmigungsdokumenten:
- Teilzonen- und Gesamtplan «BSU», Situation 1:2'500
- Gestaltungsplan «BSU», Situation 1:500
- Sonderbauvorschriften.

Als orientierende Grundlagen liegen vor:

Waldfeststellungsplan Bereich BSU, Situation 1:1'000
- Gesuch Beanspruchung Fruchtfolgeflachen (FFF)

- Kaufvertrag vom 21. Marz 2023

- Bauverpflichtung vom 19. Méarz 2025

- Raumplanungsbericht zur Teilanderung Bauzonen- und Gesamtplan nach Art. 47
Raumplanungsverordnung (RPV; SR 700.1)

- Raumplanungsbericht zum Gestaltungsplan nach Art. 47 RPV.
1.1 Gegenstand und Inhalt der Planung

Der Busbetrieb Solothurn und Umgebung (BSU) hat den Betriebsstandort aktuell in der Gewer-
bezone Waldegg in Zuchwil (GB Zuchwil Nrn. 270 und 1641). Der heutige Standort grenzt west-
seitig an die Landwirtschaftszone. Der BSU ist wichtigster Auftragnehmer fir den Betrieb des
offentlichen Busverkehrs in der Region Solothurn. Es besteht somit ein grosses 6ffentliches Inte-
resse an einem reibungsfreien Betrieb des BSU.

Der BSU steht vor der Systemumstellung der Busflotte auf Elektrobetrieb. Aufgrund langerer
Stehzeiten der Fahrzeuge wahrend des Ladevorgangs werden mehr Abstellflachen fiir Busse be-
notigt. Gleichzeitig wird das Angebot des 6ffentlichen Verkehrs ausgebaut und daher sind zu-
satzliche Kapazitaten notwendig, um den Betrieb sicherzustellen. Die bestehenden Flachen ver-
modgen diesen Platzbedarf nicht mehr zu decken. Es werden bereits heute teilweise Busse aus-
serhalb der Garage abgestellt.
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Der BSU beantragt eine Einzonung der westlich angrenzenden Parzelle GB Zuchwil Nr. 1766 mit
einer Flache von 8'562 m2. Die Flache liegt nach der rechtskraftigen Ortsplanung von Zuchwil
(genehmigt mit RRB Nr. 2003/478 vom 18. Marz 2003) in der Landwirtschaftszone und wird
durch die kommunale Landschaftsschutzzone Uberlagert. Sie soll neu in die Gewerbezone mit
beschrankter Wohnnutzung eingezont und mit einer Gestaltungsplanpflicht Gberlagert werden.
Die Einzonung erfolgt auf Basis einer Machbarkeitsstudie. Die Lage der Erweiterung wurde im
Rahmen einer vertieften Standortevaluation eruiert. Es wurden Alternativstandorte fir einen
kompletten Neubau geprift, woflr die Arbeitszonenbewirtschaftung der repla espaceSOLO-
THURN beigezogen wurde. Als Voraussetzung wurde eine unbebaute Arbeitszone mit einer Fla-
che von mind. 2,5 ha als Parameter gewahlt, da die zeitliche Dringlichkeit des Bestehens einer
betriebsbereiten Halle zum Laden der Elektrobusse nicht mit bebauten, unternutzten Parzellen
vereinbar sei. Die drei gefundenen Standorte eigneten sich jedoch aufgrund deren Kriterien
nicht fir einen Neubau (zwei Standorte lagen im Weitblick Solothurn, fir welchen ein Gestal-
tungsplan in Arbeit ist; ein weiterer Standort lag in der «Arbeitszone Trittibachhof» von Lan-
gendorf, wobei dort ein Busdepot nicht dem Ziel der Schaffung eines Arbeitsplatzgebiets fur
unterschiedliche Nutzungen, welche von Lage und Grosse des Areals profitieren und eine haus-
hélterische Bodennutzung gewahrleisten kénnen, entsprechen kénne). Weiter wurden Alterna-
tivstandorte fur eine Erweiterung in Zuchwil geprift: Variante West, Variante Ost und Variante
Dezentral. Dabei wurden weitere Kriterien wie die verflgbare Parzellengrésse und die Effizienz
betrieblicher Ablaufe bertcksichtigt. Der Raumplanungsbericht zum Teilzonenplan begriindet
anhand dieser Kriterien die Lage der Variante West als am zweckmassigsten, welche mit vorlie-
gendem Teilzonenplan gesichert werden soll: Aufgrund der bereits bestehenden Infrastruktur
sowie der Netzkonzeption der Buslinien ist von einer Standortgebundenheit fur die Erweiterung
auszugehen. Eine Verlagerung oder eine dezentrale Struktur ware betrieblich nicht sinnvoll und
nicht wirtschaftlich. Ein Bedarfsnachweis und ein Nachweis der Standortgebundenheit zur Er-
weiterung kénnen entsprechend als gegeben gesehen werden. Die einzuzonende Flache soll
ausschliesslich der Erweiterung der BSU-Garage dienen; die Einzonung erfolgt projektbezogen.

Gleichzeitig mit der Einzonung soll Gber den gesamten Bereich, d.h. Gber den bestehenden so-
wie den neu zu bebauenden Teil, ein Gestaltungsplan mit Sonderbauvorschriften erlassen wer-
den. Der Gestaltungsplan sieht im Wesentlichen die Baubereiche fiir die bestehende (mit leich-
ten Anpassungen) sowie die neue Garage vor, regelt Vordacher, die Parkierung, die Grinflachen
sowie die Ein- und Ausfahrten. Der bestehende Gestaltungsplan «BSU Zuchwil» (genehmigt mit
RRB Nr. 2012/1570 vom 14. August 2012) wird aufgehoben und durch den neuen Gestaltungs-
plan abgel6st.

1.2 Prifung von Amtes wegen

Die Einzonung erfolgt gestitzt auf den kantonalen Richtplan, Planungsgrundsatz S-1.1.12 fur
die Erweiterung der BSU-Garage und damit ohne Kompensationspflicht. Die Einzonung lasst sich
durch die (Uber-)regionale Bedeutung des Betriebs sowie die erbrachten Nachweise fir die n6-
tige Betriebserweiterung begriinden.

Gemass kantonalem Richtplan, Planungsgrundsatz S-1.1.9, ist bei Einzonungen zusatzlich nach-
zuweisen, dass Fruchtfolgeflachen (FFF) moglichst geschont oder kompensiert werden (Realer-
satz oder Aufwertung bedingt geeigneter FFF). In jedem Fall ist Art. 30 Abs. 1°* (RPV) zu berick-
sichtigen. Gemass dem Merkblatt «Schonung und Kompensation von Fruchtfolgeflachen (FFF)»
(Beilage zum RRB Nr. 2022/1101 vom 5. Juli 2022) besteht eine Kompensationspflicht bei einer
Flache grosser als 2'500 m?2. Dieser Schwellenwert wird vorliegend Uberschritten, wodurch eine
FFF-Kompensationspflicht ausgeldst wird.

FUr die Genehmigung der Einzonung muss entsprechend ein bewilligungsfahiges Kompensati-
onsprojekt vorliegen, d.h. die Bewilligung eines Baugesuchs nach § 38°* Planungs- und Bauge-
setz (PBG; BGS 711.1) durch das Bau- und Justizdepartement (BJD) zugesichert sein. Fir die Si-
cherung der Bewilligungsfahigkeit wurde das Kompensationsprojekt als Voranfrage durch die



Standortgemeinde Deitingen bei der Abteilung Baugesuche des Amts fiir Raumplanung einge-
reicht. Die Vernehmlassung der beteiligten Amter hat ergeben, dass die Bewilligungsfahigkeit
des Kompensationsprojekts unter der Einhaltung einiger Vorgaben zugesichert werden kann.
Der Nachweis der Bewilligungsfahigkeit des Kompensationsprojekts kann somit als gegeben ge-
sehen werden. Zustandig fur die Baubewilligung des Kompensationsprojekts ist letztlich die
Baubehoérde Deitingen. Die Baubehorde Zuchwil darf die Bewilligung ftr den Neubau der BSU-
Garage erst erteilen, wenn auch die Bewilligung fir das FFF-Kompensationsprojekt der
Standortgemeinde Deitingen vorliegt. Dies bedingt demnach eine Zusammenarbeit der beiden
kommunalen Baubehorden.

Ein Kaufvertrag sowie eine Bauverpflichtung als weitere Bedingungen fir die Einzonung sind
vorliegend. Wird mit der Bebauung der Flache mit zonenkonformen Bauten nicht innert 10 Jah-
ren ab Unterzeichnung der Verpflichtung begonnen, so wird die Einwohnergemeinde Zuchwil
ein Nutzungsplanungserfahren fir eine Auszonung einleiten und das Grundsttck wird wieder
der Landwirtschaftszone zugewiesen.

Mit der am 1. Mai 2014 in Kraft getretenen Anpassung des Raumplanungsgesetzes (RPG; SR 700)
wurden die Kantone verpflichtet, innert finf Jahren eine gesetzliche Grundlage zu schaffen, fir
den Ausgleich erheblicher Vor- und Nachteile, die durch Planungen nach dem RPG entstehen.
Der Kanton Solothurn ist dieser Pflicht mit dem Erlass des kantonalen Planungsausgleichsgeset-
zes (PAG; BGS 711.18) nachgekommen. Das Gesetz ist am 1. Juli 2018 in Kraft getreten. Es ist auf
sadmtliche Planungen anzuwenden, die nach dem 1. Juli 2018 6ffentlich aufgelegt worden sind.
Dies ist vorliegend der Fall.

Der Ausgleich erfasst die Mehrwerte bei neu einer Bauzone zugewiesenem Boden
(8 5 Abs. 1 PAG) sowie bei definierten Kategorien von Umzonungen (§ 5 Abs. 2 PAG).

Die vorliegende Planung beinhaltet die folgende Planungsmassnahme, die einen Abgabetatbe-
stand aufweist:

- Einzonung Spezialfall (5-1.1.12), Grundstlck GB Zuchwil Nr. 1766, Gesamtflache von
8'562 m?, von der Landwirtschaftszone zur Gewerbezone mit beschrankter Wohn-
nutzung G Uberlagert mit Gestaltungsplanpflicht.

Die Gemeindeversammlung hat den Vollzug der Ausgleichsabgabe in einem rechtsetzenden
Reglement (PAR) am 7. Dezember 2020 beschlossen, welches am 18. Dezember 2020 vom BJD
genehmigt wurde. Es ist somit Aufgabe des Gemeinderates, die Festsetzung (Bemessung) der
Ausgleichsabgabe vorzunehmen, unter Berlcksichtigung von Art. 5 Abs. 19" RPG. Bei Einzo-
nung eines Spezialfalls (5-1.1.12) gelangen 20 Prozent der Abgabeertrage zweckgebunden an
den Kanton. Gemass § 2 Abs. 1 PAR wird der Planungsmehrwert mit einem Satz von 40 Prozent
ausgeglichen. Der Anteil Uber dies bedeutet, dass der Abgabeertrag der weiteren 20 Prozent an
die Einwohnergemeinde (§ 13 PAG) fliesst.

Die Einwohnergemeinde Zuchwil hat gestiitzt auf den Regierungsratsbeschluss (RRB) Nr.
2013/2064 vom 12. November 2013 (Staatsbeitrage an die Kosten der Digitalisierung kommuna-
ler Nutzungsplane) und den RRB Nr. 2016/2147 vom 5. Dezember 2016 (Datenmodell Kanton So-
lothurn im Bereich Nutzungsplanung) die Ersterfassung der digitalen Nutzungsplandaten abge-
schlossen. Die Daten sind im Web GIS des Kantons zuganglich. Die kiinftige Nachfihrung der
digitalen Nutzungsplandaten obliegt der Gemeinde (§ 53" Abs. 2 der kantonalen Geoinforma-
tionsverordnung, GeolV; BGS 711.271). Sie hat sicherzustellen, dass jederzeit korrekte Nutzungs-
plandaten im Web GIS Client des Kantons publiziert werden kénnen. Im vorliegenden Fall wird
das BJD die Nachfihrung der digitalen Nutzungsplandaten und des Planregisters gewahrleisten.

Materiell sind keine Bemerkungen zu machen.
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Die vorgelegte Planung erweist sich als recht- und zweckmassig im Sinne von § 18 Abs. 2 PBG.
Sie ist zu genehmigen.

1.3

Verfahren

Die 6ffentliche Auflage erfolgte vom 17. Januar 2025 bis 16. Februar 2025. Innerhalb der Aufla-
gefrist gingen keine Einsprachen ein. Der Gemeinderat der Einwohnergemeinde Zuchwil hat
den Teilzonen- und Gesamtplan sowie den Gestaltungsplan «BSU» am 20. Marz 2025 beschlos-

sen.

Formell wurde das Verfahren richtig durchgefihrt.

2.1

2.2

2.3

2.3.1

2.3.2

2.3.3

2.3.4

2.4

2.4.1

2.4.2

2.4.3

2.5

Beschluss

Der Teilzonen- und Gesamtplan sowie der Gestaltungsplan «BSU» der Einwohnerge-
meinde Zuchwil werden genehmigt.

Der Gestaltungsplan «BSU Zuchwil» (genehmigt mit RRB Nr. 2012/1570 vom 14. Au-
gust 2012) wird aufgehoben.

Kompensation der Fruchtfolgeflachen

Die durch die Einzonung beanspruchten Fruchtfolgeflachen sind zu kompensieren. Die
Baubewilligung fir den Neubau der BSU-Garage in Zuchwil darf durch die Baubehérde
der Einwohnergemeinde Zuchwil erst erteilt werden, wenn auch die Baubewilligung
fur das FFF-Kompensationsprojekt in Deitingen vorliegt. Die beiden Baugesuche sind
zudem dem Amt fir Raumplanung zuzustellen.

In der Baubewilligung der Einwohnergemeinde Zuchwil ist als Auflage die Umsetzung
des Bauprojekts fir die Kompensationsflache in Deitingen aufzunehmen.

Die Kompensation der Fruchtfolgeflachen hat zwingend im Rahmen des vorgesehenen
Bauprojekts Erweiterung Busgarage BSU zu erfolgen.

Die Abnahme der rekultivierten Flachen hat durch das Amt fir Umwelt zu erfolgen.
Planungsausgleich

Bei der Einzonung handelt es sich um einen Spezialfall nach Beschluss S-1.1.12 des
kantonalen Richtplans.

Der Gemeinderat von Zuchwil wird aufgefordert, méglichst zeitnah nach Eintritt der
Rechtskraft der vorliegenden Planung (Publikation im Amtsblatt), ftr die Einzonung
den mit der planerischen Massnahme verbundenen Planungsmehrwert zu bestimmen
und die Forderung Uber die Ausgleichsabgabe zu verflgen.

Das Amt fir Raumplanung wird beauftragt, das betroffene Grundstlck in der Liste der
Mehrwertabgabepflicht nachzufthren.

Durch die Teilzonenplanung resultiert eine Zunahme des Siedlungsgebiets um 0,86 ha.
Das Amt fir Raumplanung wird beauftragt, den kantonalen Richtplan mit Sinne des
Bundesratsbeschlusses vom 24. Oktober 2018 fortzuschreiben.



2.6 Durch die Teilzonenplanung resp. die damit in Zusammenhang stehende FFF-Kompen-
sation nimmt voraussichtlich die Flache der an das Mindestkontingent des Bundes anre-
chenbare FFF um insgesamt 1,56 ha zu. Das Amt fur Landwirtschaft wird beauftragt,
das Inventar der Fruchtfolgeflachen Kanton Solothurn entsprechend nachzufthren.

2.7 Die Planung liegt vorab im Interesse des betroffenen Grundeigentiimers. Die Einwoh-
nergemeinde Zuchwil hat deshalb die Méglichkeit, gestutzt auf § 74 Abs. 3 PBG die
Planungs- und Genehmigungskosten ganz oder teilweise auf den interessierten Grund-
eigentlmer zu Ubertragen.

2.8 Das Amt fir Raumplanung wird gestitzt auf § 5% Abs 1 GeolV beauftragt, die Nach-
fuhrung der digitalen Nutzungsplandaten und des Planregisters zu veranlassen.

2.9 Die Einwohnergemeinde Zuchwil hat eine Genehmigungsgebhr von Fr. 5'000.00 so-
wie Publikationskosten von Fr. 30.00, insgesamt Fr. 5'030.00, zu bezahlen.

Yves Derendinger
Staatsschreiber

Rechtsmittelbelehrung

Gegen diesen Beschluss kann innert 10 Tagen Beschwerde beim Verwaltungsgericht des Kantons
Solothurn eingereicht werden. Die Beschwerde hat einen Antrag und eine Begriindung zu ent-
halten.

Kostenrechnung Einwohnergemeinde Zuchwil, Hauptstrasse 65,
4528 Zuchwil

Genehmigungsgebuhr: Fr.  5'000.00 (4210000 / 004 / 80553)
Publikationskosten: Fr. 30.00 (4210000 / 001 / 83739)
Fr.  5'030.00

Zahlungsart: Belastung im Kontokorrent 1011133 /014
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Verteiler

Bau- und Justizdepartement

Amt fir Raumplanung (AR) (2), Dossier-Nr. 102'032, mit Akten und 1 gen. Dossier (spater)

Amt far Raumplanung, Debitorenkontrolle (Ru)

Amt fir Raumplanung, Abt. Grundlagen/Richtplanung

Amt far Umwelt

Amt fir Finanzen, zur Belastung im Kontokorrent

Amt fir Landwirtschaft

Forstkreis Region Solothurn, Rathaus

Amt fir Gemeinden

Sekretariat der Katasterschatzung

Solothurnische Gebaudeversicherung, Baselstrasse 40

Einwohnergemeinde Zuchwil, Hauptstrasse 65, 4528 Zuchwil, mit 1 gen. Dossier und 1 sign.
Waldfeststellungsplan (spater), mit Belastung im Kontokorrent (Einschreiben)

Abteilung Planung und Bau Zuchwil, Hauptstrasse 65, 4528 Zuchwil

Baukommission Zuchwil, Hauptstrasse 65, 4528 Zuchwil

Planungskommission Zuchwil, Hauptstrasse 65, 4528 Zuchwil

Einwohnergemeinde Deitingen, Wangenstrasse 1, Postfach, 4543 Deitingen

Bauverwaltung Deitingen, Wangenstrasse 1, Postfach, 4543 Deitingen

WAM Planer und Ingenieure AG, Florastrasse 2, 4502 Solothurn

Busbetrieb Solothurn und Umgebung BSU, z.Hd. Dr. Fabian Schmid, Im Hauptbahnhof, Dorna-
cherstrasse 48, 4500 Solothurn

Amt fir Raumplanung (z.Hd. Staatskanzlei fur Publikation im Amtsblatt: Zuchwil: Genehmigung
Teilzonen- und Gesamtplan sowie Gestaltungsplan «BSU»)



