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Teil 1: Teilzonenplananderung

A. Zonenvorschriften
§1 Zone fur publikumsintensive Nutzungen PN
! Nutzung Verkaufsflachen (Einkaufszentren und Fachmarkte), Hotels, Gewerbe-,

Dienstleistungs- und Gesundheitsbetriebe, Bildung, Gastronomie und
Wohnungen. Der Wohnanteil darf héchstens 50 % der realisierbaren

Bruttogeschossflachen betragen.

2 Baumasse Gebaudehdhe max. 23.00 m

®  Freiraum Der Freiraum ist als Platzabfolge mit hoher Aufenthaltsqualitat und

Identitat stiftender Gestaltung auszufuhren. Der Anlieferungsverkehr
und die Vorfahrt zu den einzelnen Gebauden haben sich diesem Ziel
unterzuordnen.
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Teil 2: Gestaltungsplan, Sonderbauvorschriften

A. Allgemeine Bestimmungen
§1 Zweck und Ziele
! Der vorliegende Gestaltungsplan Riggenbachstrasse bezweckt eine stadtebaulich
uberzeugende Uberbauung, die gestalterische Aufwertung sowie eine nachhaltige
Weiterentwicklung des Gebiets.
> Mit dem Gestaltungsplan werden insbesondere folgende Ziele verfolgt:
- die stadtebauliche Aufwertung und die Gewahrleistung Uberzeugend gestalteter
offentlicher Raume mit hoher Aufenthaltsqualitét;
- die Voraussetzungen fir vielfaltige, aufeinander abgestimmten Nutzungen,
einschliesslich Wohnnutzung sowie publikumsintensive Nutzungen schaffen;
- eine nachhaltige Losung fir die Verkehrserschliessung (Offentlicher Verkehr,
motorisierter Individualverkehr sowie Fuss- und Veloverkehr);
§2 Bestandteile

1

2

3

4

Die verbindlichen Bestandteile des Nutzungsplans sind:

- Teilzonenplan mit Zonenvorschriften und Gestaltungsplan mit Sonderbauvorschriften
Riggenbachstrasse, M 1:500 vom 21.10.2016;

- Sonderbauvorschriften vom 21.10.2016

Erlauternde Grundlagen des Gestaltungsplans sind:
- Raumplanungsbericht vom 21.10.2016;

- Richtprojekt zum Teilzonenplan mit Zonenvorschriften und Gestaltungsplan mit
Sonderbauvorschriften Riggenbachstrasse, (Andreas Fuhrimann Gabrielle Hachler
Architekten), vom 21.10.2016;

- Richtprojekt Umgebung zum Teilzonenplan mit Zonenvorschriften und
Gestaltungsplan mit Sonderbauvorschriften Riggenbachstrasse, M 1: 500, (Hager
Partner AG), vom 21.10.2016

- Mobilitatskonzept Buchhofer / Porta vom 21.10.2016;
- Umweltvertraglichkeitsbericht (UVB) Buchhofer / Porta vom 21.10.2016

Soweit die nachstehenden Vorschriften nichts anderes bestimmen, ist das Richtprojekt
zum Teilzonenplan mit Zonenvorschriften und Gestaltungsplan mit Sonderbauvorschriften
Riggenbachstrasse, (Andreas Fuhrimann Gabrielle Ha&chler Architekten), vom
21.10..2016fur die Typologie und die Gestaltung der Bauten, Anlagen und das
Richtprojekt Umgebung zum Teilzonenplan mit Zonenvorschriften und Gestaltungsplan
mit Sonderbauvorschriften Riggenbachstrasse, M 1: 500, (Hager Partner AG), fir die
Freiraume wegleitend. Sie dienen als Grundlage fir das Qualitatssicherungsverfahren
und flr die Beurteilung von Bauprojekten und Baugesuchen.

Vom Richtprojekt kann abgewichen werden, wenn eine stadtebaulich und architektonisch
bessere Lésung vorliegt.
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§3 Geltungsbereich

1

Der Geltungsbereich umfasst den im Plan Teilzonenplan mit Zonenvorschriften und
Gestaltungsplan mit Sonderbauvorschriften Riggenbachstrasse bezeichneten Perimeter.

84 Verhdltnis zum Ubergeordneten Recht

Soweit mit dem Gestaltungsplan und den zugehorigen Sonderbauvorschriften nicht
abweichende Regelungen getroffen werden, gelten die Bestimmungen des Zonen-
reglements der Einwohnergemeinde Olten und die kantonalen Bauvorschriften.

85 Baufelder Hochbauten

Hochbauten sind innerhalb der im Nutzungsplan festgelegten Mantellinien der Baufelder
A, B, C und D, E und F zulassig. Die Grenz- und Gebaudeabstéande sind durch die
Baufelder festgelegt.

Im Baufeld C ist die Gebaudeflache inklusive Vordacher auf 150 m? begrenzt

Gebaude durfen ohne Ricksicht auf die Abstandsbestimmungen auf die Baufeldgrenze
gestellt werden.

In allen Baufeldern dirfen vorspringende Geb&udeteile die Baufeldgrenzen nicht
uberschreiten.

Im Baufeld A hat das Erdgeschoss eine lichte Hohe von mindestens 3.60 m.

Im Baufeld B ist eine Uberdachung vorgesehen. Die Uberdachung gegeniiber dem
gestalteten Terrain hat eine lichte Hohe von mindestens 4.0 m und maximal 9.0 m
einzuhalten.

Unterirdische Bauten unter dem gestalteten Terrain kdnnen Uber die Baufelder hinaus bis
an die Grundsticksgrenzen und bis 2.0 m an die Riggenbachstrasse gebaut werden,
sofern keine o6ffentlichen und nachbarrechtlichen Interessen tangiert werden und die Ver-
und Entsorgungsinfrastrukturen dies zulassen.

86 Nutzungen

Es sind Verkaufsflachen (Einkaufszentren und Fachmarkte), Hotelnhutzung, Gewerbe-,
Dienstleistungs- und Gesundheitsbetriebe, Nutzungen fir Bildung und Gastronomie sowie
Wohnungen zulassig.

Entlang der Louis-Giroud-Strasse und im Baufeld D sind in den Erdgeschossen nur
publikumsorientierte Nutzungen mit Bezug zum 6ffentlichen Raum zul&ssig.

Im gesamten Gestaltungsplanperimeter dirfen Wohnnutzungen hdochstens 50 % der
realisierten Bruttogeschossflachen betragen.

Im Baufeld C sind nur publikumsorientierte Nutzungen wie Gastronomie, Verkauf,
Veloparkplatze, Treppenanlagen etc. zulassig.

Im Baufeld F sind eingehauste Anlieferungsrampen zulassig.
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87 .Geschosszahl

! Innerhalb der im Plan festgelegten Gebaudehohen ist die Geschosszahl frei wahlbar.

> Nicht anrechenbare Attikageschosse sind ausgeschlossen

§8 Dachgestaltung und Dachaufbauten

Es sind nur Flachdacher zulassig.

Kamine, Liftungsschéchte, Solaranlagen, Liftaufbauten, technische Aufbauten und
dergleichen sind Teil der Architektur und sind in die Volumen des Gebaudes zu
integrieren oder zusammengefasst auf ein klares Volumen zu konzentrieren, das als Teil
des Geb&udes wahrgenommen wird und zusammen mit diesem eine Uberzeugende
Gesamterscheinung ergibt.

Flachdacher sind als Dachgarten zu gestalten, zur Gewinnung von erneuerbaren
Energien zu nutzen oder extensiv zu begriinen.

§9 Gestaltung

Bauten, Anlagen und Umschwung sind fur sich und in ihrem Zusammenhang mit der
baulichen Umgebung im Ganzen und in ihren einzelnen Teilen so zu gestalten, dass eine
besonders gute Gesamtwirkung erreicht wird. Dabei ist das Richtprojekt wegleitend.

Das Richtprojekt von Andreas Fuhrimann Gabrielle Hachler Architekten vom 21. Oktober
2016 und das Richtprojekt Umgebung vom 19.10.2016 von Hager Partner AG gelten als
richtungsweisende Grundlagen fir das Baubewilligungsverfahren.

8§10 Frei- und Grinraumgestaltung
Die Gestaltung des offentlich zuganglichen Frei- und Grunraums hat eine sehr hohe
Qualitat aufzuweisen.

Fur die Gestaltung der Frei- und Griinrdume ist ein einheitliches Gestaltungskonzept, das
den Zusammenhang des Gestaltungsplangebietes sicherstellt, zu erstellen und auf
dessen Grundlage ist spatestens mit dem ersten Baugesuch ein ausgearbeiteter
Umgebungsplan einzureichen.

Es sind standortgerechte, nach Moéglichkeit einheimische Arten zu pflanzen.

Fir Straucher sind mindestens 60 cm, fur BA&ume mindestens 100 cm Vegetationsschicht
vorzusehen.

Im Baufeld A ist auf dem Dach des Sockelbaus eine 6ffentlich zugangliche Hofflache mit
hoher Aufenthaltsqualitét zu erstellen.
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B. Erschliessung und Parkierung

8§11 Motorisierter Individualverkehr

Die Anlieferung sowie Zu- und Wegfahrten fur den motorisierten Individualverkehr sind im
Plan dargestellt.

Die Belastung des Sali-Wohnquartiers mit quartierfremdem Motorfahrzeugverkehr tber
die Riggenbachstrasse ist zu unterbinden. Als erganzende Massnahme ist die
Tiefgarageneinfahrt und -ausfahrt so auszubilden, dass die Ausfahrt nur nach links und
die Einfahrt nur von rechts mdoglich ist. Der notwendige Stauraum ist auf dem Privatareal
vorzusehen.

Die Parkplatze sind ab der ersten Minute zu bewirtschaften. Die Hohe der Gebihren
richtet sich nach dem Parkplatzreglement des Mobilitdtsplans Olten (MPO). Der Ertrag
darf den Parkplatzbenitzenden nicht zurlickerstattet werden.

Die Anzahl Parkfelder wird unter Berlcksichtigung des Mobilitatsplans Olten (MPO)
ermittelt.

Im gesamten Gestaltungsplanperimeter sind maximal 685 Autoabstellplatze zulassig.

Die Geometrie der Parkfelder bestimmt sich nach der massgebenden Norm SN 640 291a,
Komfortstufe B.

Autofreies Wohnen ist erlaubt.

Es sind im Jahresmittel maximal 6°100 Fahrten pro Werktag (Montag bis Samstag / DWV)
zuldssig. Die Grundeigentiimerin ist verpflichtet, dazu jahrlich den Nachweis zu erbringen.
Wenn der Schwellenwert von 6100 Fahrten pro Werktag (Montag bis Samstag / DWV) im
Jahresmittel Uberschritten ist, sind Massnahmen nach Mobilitdtskonzept zu treffen.

" Wahrend der Abendspitze (Montag bis Freitag von 16.00 bis 18.30 Uhr) diirfen vom Areal
maximal 600 Fahrzeuge pro Stunde wegfahren. Dieser Schwellenwert darf an héchstens
5 Tagen pro Kalenderjahr Uberschritten werden. Die Grundeigentiimerin ist verpflichtet,
dazu jahrlich den Nachweis zu erbringen.

8§12 Fuss- und Veloverkehr

Fiur den offentlichen Fussverkehr sind im Gestaltungsplanareal sowohl Wege als auch
Gehflachen geméass SN 640 070 so anzuordnen, dass ein dichtes Netz von Verbindungen
entsteht.

Fir Velo Fahrende ist ein attraktives und koharentes Erschliessungsnetz zu den
Abstellplatzen zu gewahrleisten.

Die Louis-Giroud-Strasse (Baufeld B) ist als gemischte Zone fiir Fuss- und Veloverkehr zu
gestalten und beidseitig benutzerfreundlich mit den entsprechenden Verkehrsflachen zu
verknupfen. Fur den durchfahrenden Veloverkehr ist ein mindestens 4 m breiter
Fahrbereich dauerhaft von festen und variablen Einbauten freizuhalten.

* Fur Zahl und Anordnung der Veloparkierung sind die Normen SN 640 065 und SN 640
066 massgebend. Der Bedarf an Abstellplatzen ist fir Gebdude mit mehreren
Nutzungsarten differenziert mit den jeweiligen Richtwerten zu ermitteln. Die dezentrale
Anordnung und die Art des Angebotes sind auf die einzelnen Nutzungsarten
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abzustimmen. Lage und Nutzungszuordnung, Anzahl und Anlagetyp sind spatestens mit
dem ersten Baugesuch fir die einzelnen Realisierungsetappen einzureichen.

Fur die Realisierung der gesamten Arealnutzungen nach Gestaltungsplan sind 1‘000
Velo-Abstellplatze in veloverkehrsfreundlicher Form, Ausfihrung und Anordnung
erforderlich. Die Abstellplatze sind dezentral nach Nutzergruppen nahe bei den Zugangen
vorzusehen. Verschieben sich innerhalb der gesamten Nutzung Anteile an Nutzungsarten
oder entstehen spezielle Nutzungen, die andere als die vorgesehenen Richtwerte
aufweisen, ist die Gesamtzahl entsprechend anzupassen.

Die Werte kdnnen als Basis fur die Gestaltungsplan-Festlegung nach den Richtwerten fur
Geschossflachen (GF, SN 640 065, Ziff. 16) ermittelt werden. Im Rahmen der einzelnen
Realisierungsetappen sind die Bedarfszahlen mittels Richtwerten nach Nutzungsintensitét
(SN 640 065, ziff. 15; Handbuch Veloparkierung) anhand der konkreten Nutzungen zu
uberprufen und gegebenenfalls anzupassen.

Abstellplatze fur Bewohner und fur Mitarbeitende sind tberdacht oder im Gebaudeinnern
benutzerfreundlich erreichbar und zuganglich zu realisieren.

Mindestens die Halfte der Abstellplatze fur die Kundschaft von Einkaufsgeschaften sind
gedeckt anzubieten.

Funktionalitdt, Zuordnung und Auslastung der Anlagen wird ein Jahr nach Fertigstellung
einer Etappe Uberprift. Sind Teile oder die Gesamtheit der Abstellplatze zu mehr als 80%
ausgelastet, sind entsprechende Massnahmen zu realisieren wie Erweiterung des
Angebotes 0.4.

§13 Erschliessung mit dem 6ffentlichen Verkehr

1

Das Areal ist zu Ladendffnungszeiten in einem Viertelstundentakt mit dem Bus zu
erschliessen.

§14 Mobilitatskonzept

Das Mobilitdtskonzept vom 21.10.2016 ist wegleitend.

Im Rahmen des ersten Baugesuchs ist das Mobilitatskonzept zu prézisieren. Es ist
aufzuzeigen, wie die Mobilitat aller Nutzergruppen (Angestellte, Kunden, Bewohner,
Besucher) zu ihrem raumlichen Umfeld zu organisieren und zu bewaltigen ist.
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C.

Umweltschutz

§ 15 Energie

1

Neubauten haben eine effiziente und 06kologisch ausgerichtete Energieversorgung
aufzuweisen. Sie sind so zu erstellen, dass sie der jeweils gultigen Energieverordnung
(EnVSO) entsprechen.

8§16 Meteorwasser

Das im Planungsgebiet anfallende unverschmutzte Meteorwasser ist soweit méglich nach
der VSA-Richtlinie ,Regenwasserentsorgung® 2002 in geeigneter Weise Uber
Versickerungs- und Retentionsflachen versickern zu lassen.

Regenwasser, welches nicht versickert werden kann oder darf, ist im Sinne von Art. 7 des
eidgendssischen Gewdasserschutzgesetzes vom 24. Juni 1991 und nach Massgabe des
generellen Entwéasserungsplans abzuleiten.

8§17 Altlasten

1

Gemass der Stellungnahme des Amtes fur Umwelt des Kantons Solothurn, Abteilung
Boden, vom 13.08.2015 ist eine technische Untersuchung zu erstellen, die sich im
Hinblick auf das bevorstehende Bauprojekt in einer ersten Phase auf eine Grundwasser-
messstelle im direkten Abstrom des Standortes 22.092.0163B beschréanken kann. Sollte
basierend auf den Ergebnissen der Grundwasseruntersuchungen keine abschliessende
Beurteilung des geplanten Bauvorhabens moglich sein, ist eine erganzende technische
Untersuchung vorzunehmen, deren Pflichtenheft dem Bau- und Justizdepartement zur
Genehmigung vorzulegen ist.

Der bevorstehende Aushub muss eng von einer Altlasten-Fachperson begleitet werden.

Falls eine Entlassung des Standortes 22.092.0163B aus dem KbS angestrebt wird, muss
zusatzlich zum Aushub bis zum unbelasteten Untergrund (unverschmutztes Material) der
westliche Teil der Parzelle GB Olten Nr. 2625, wo kein Aushub stattfindet, untersucht
werden. Fir beide Bereiche muss abschliessend die Sohle, resp. fir den westlichen Teil
der Untergrund, auf die standortspezifische Parameter analysiert und der Nachweis fir
unverschmutzten Aushub gemdass Richtlinie fur die Verwertung, Behandlung und
Ablagerung von Aushub-, Abraum- und Ausbruchmaterial (Aushubrichtlinie), erbracht
werden.

8§18 Larmschutz

1

Das Gestaltungsplangebiet ist gemass Larmempfindlichkeitsstufenplan der Stadt Olten
der Empfindlichkeitsstufe Il zugeteilt. Die Larmbeurteilung basiert auf dem
Umweltvertraglichkeitsbericht Buchhofer / Porta vom 21.10.2016.

Mit der Baueingabe ist das Larmgutachten zu Uberprifen und nachzuweisen, dass die
geltenden Immissionsgrenzwerte fir Strassenlarm und Eisenbahnlarm bei den offenen
Fenstern von larmempfindlichen Raumen eingehalten werden kénnen.
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819 Gewasserschutz

1

Der mittlere Grundwasserpegel (MGW = 389.0 — 389.4 m.u.M. auf der Westseite; MGW =
390.0 — 390.6 m.0.M. auf der Ostseite) darf mit der generellen Fundationskote der
Untergeschosse (z.B. 3. UG, Einstellhalle) nicht unterschritten werden. Fir einzelne
Gebaudevertiefungen wie Fundamentverstarkungen, Liftunterfahrten, Pfahlungen, etc.,
die den MGW zusétzlich unterschreiten, ist eine Ausnahmebewilligung mdglich, sofern
durch die Einbauten insgesamt nicht mehr als 10% Verringerung der Durchflusskapazitat
des Grundwassers erfolgt.

8§20 Storfallvorsorge, Katastrophenschutz

1

Um die Schutzinteressen der zukiinftigen Nutzer zu wahren, sind Massnahmen zur
Senkung des Gefahrdungspotenzials gemass der ,Planungshilfe Koordination
Raumplanung und Stoérfallvorsorge* (Bundesamt fir Raumentwicklung ARE, 2013) zu
prufen. Alle Schutzmassnahmen, die wirtschaftlich tragbar sind, sind umzusetzen.
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D. Etappierung und Zwischennutzungen

§21 Etappierung

! Die Etappierung der Bauten ist frei. Jede Etappe muss fur sich allein und unabhéngig von

der Realisierung weiterer Etappen eine tberzeugende Losung darstellen.

§ 22 Zwischennutzungen

! Neubauten, die als temporare Zwischennutzung in Abweichung der vorstehenden §§

realisiert werden, sind zuldssig
- im Sinnevon §6und § 11
- innerhalb der Baufelder

- mit einer Gestaltung, die sich in das Gesamte integriert, eine Uberzeugende Ldsung
darstellt und stadtebaulich und architektonisch eine Uberdurchnittliche Qualitat
aufweist.
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E. Schlussbestimmungen

§23 Aufhebung und Anderung bisherigen Rechts

! Bestehende Nutzungspléane oder Teile davon verlieren, soweit sie dem vorliegenden

Nutzungsplan widersprechen, ihre Rechtskraft und werden aufgehoben.

8§24 Inkrafttreten

! Der Gestaltungsplan und die Sonderbauvorschriften treten mit der Publikation im

Amtsblatt in Kraft.

8§25 Ausnahmen

! Die Baubehodrde kann im Interesse einer besseren architektonischen oder stadtebaulichen

Losung geringfligige Abweichungen vom Planwerk und von einzelnen Bestimmungen
zulassen, wenn das Konzept der Uberbauung erhalten bleibt, keine zwingenden
kantonalen Bestimmungen verletzt werden, sowie die Offentlichen und achtenswerten
Nachbarinteressen gewahrt bleiben.
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