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1. Einleitung

1.1 Ausgangslage und Zielsetzung des Projekts

Im Rahmen einer zukunftsgerichteten Weiterentwicklung des USEGO-Areals soll eine zeitge-
masse Nachverdichtung unter Beriicksichtigung des im ISOS erfassten Altbaus und der heutigen
wie kiinftigen Nutzerbediirfnisse erzielt werden.

Die Swiss Prime Site Immobilien AG (SPSI) ist Eigentimerin des USEGO-Areals in Olten, auf
welchem sich derzeit eine Gewerbe-/Biro-Liegenschaft (Altbau) sowie ein von Aldi Suisse AG
genutztes Gebdude befinden. Der bestehende Gestaltungsplan aus dem Jahr 2004 wurde bisher
nicht umgesetzt und weist aus heutiger Sicht eine geringe Ausniitzung des Areals auf. Daher wird
ein neuer Gestaltungsplan eingereicht, welcher im Richtprojekt ein Wohn- und Pflegezentrum
(WPZ) der Tertianum AG sowie weitere gewerbliche Nutzungen vorsieht. Das Areal befindet sich
an der Solothurnerstrasse 189, 231-235 (Parzellen 6053, 3321) in 4600 Olten.

Der markante Altbau und ehemalige Hauptsitz des Detailhandelsunternehmen USEGO hat bis
heute eine besondere Ausstrahlung in Olten. Dies zeigt sich auch darin, dass es eine eigens
danach benannte Bushaltestelle gibt. Heute ist das Geb&ude nach einer umfassenden Reno-
vation im Jahr 2009 nahezu vollvermietet und beherbergt nebst kleineren Biro- und Gewerbe-
Nutzungen die Kantonspolizei und seit September 2017 auch den Hauptsitz der Sensile Medical
AG. Damit wurde die Liegenschaft nach langeren Leerstands-Zeiten nun vollends wieder mit
Leben gefillt. Im Jahr 2006 wurde auf Parzelle 6053 ausserdem ein Aldi-Markt erstellt.

Die Entwicklung von Olten ist besonders entlang der Hauptverkehrsachse der SBB sichtbar,
vollzieht sich aber auch im Std-Westen der Stadt, wo sich das USEGO-Areal an der Bahnstrecke
in Richtung Solothurn befindet. In unmittelbarer Nachbarschaft zu reinen Wohnquartieren werden
hier Gewerbezonen vermehrt mit Wohnnutzungen nachverdichtet. Aufgrund der stark verkehrs-
belasteten Mikrolage am westlichen Stadtrand Oltens wird auf dem USEGO Areal von klassi-
schen Wohnnutzungen abgesehen. Vielmehr soll das bestehende Okosystem von KMU-Mietern
im Altbau durch modulare Expansionsflachen sowie attraktive Aussenrdume gestarkt werden.
Gleichzeitig soll das bestehende Tertianum Wohn- und Pflegezentrum Brunnematt in Wangen
bei Olten durch einen Neubau auf dem USEGO-Areal ersetzt werden. Durch die in der ersten
Etappe geschaffenen Synergien (Wohn- und Pflegezentrum) konnen die weiteren Nutzungen der
Nachfrage entsprechend auf den Baufeldern A und C zu spaterem Zeitpunkt konkretisiert werden.

Zielsetzung ist somit die Erarbeitung eines neuen Gestaltungsplans, welcher eine ortsvertragliche
und wirtschaftliche Verdichtung vorsieht. Durch einen moglichst effizienten Planungs- und
Bewilligungsprozess soll der attraktive Ersatzstandort fiir das Tertianum gesichert werden. Im
Rahmen des Richtprojekts gilt es ausserdem eine bauliche Struktur zu entwickeln, nach deren
Systematik sich Expansionsflachen fur die heutigen Nutzungen im Altbau mit Parkierung und
Aussenraum flexibel verweben lassen.
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2.1

2.2

2.3

Information und Mitwirkung

Absicht und Vorgehen

Mit der offentlichen Information und Mitwirkung zum Gestaltungsplan Solothurnerstrasse wurde
Uber das Bauvorhaben auf dem USEGO-Areal umfassend und transparent informiert. Es wurde
einerseits das konkrete Bauvorhaben des Wohn- und Pflegezentrums und die verantwortlichen
Personen seitens Eigentumerschaft und Ankermieterin vorgestellt, andererseits wurde der
Entwurf des Gestaltungsplanes und die entsprechenden Sonderbauvorschriften im Detall
erlautert.

Die Information und Mitwirkung fand in der Zeit vom 13. bis 31. August 2018 im Stadthaus Olten
mit einer Ausstellung und einer Informationsveranstaltung statt. Zusatzlich wurde das Projekt der
breiten Bevdlkerung mittels Flyer und auch gegenuber den Medien prasentiert.

Alle Unterlagen waren wahrend der Zeit der Mitwirkung auf der Homepage der Stadt Olten ein-
sehbar.

Die Bevdlkerung konnte sich tber verschiedene Kanéle tber das Projekt informieren und hatte
zudem die Mdglichkeit bis Ende August 2018 schriftliche Eingaben und Stellungnahmen zum
Bauprojekt und Gestaltungsplan bei der Baudirektion Olten einzureichen.

Informationsveranstaltung

Am Mittwoch, 22. August 2018 wurde das Projekt anlasslich einer Informationsveranstaltung
detailliert vorgestellt.

Die Investoren zeigten dabei Hintergrundinformationen zu den Bau- und Nutzungsabsichten auf,
Vertreter der Stadtbehérden wiesen auf die Bedeutung des Projektes fir die Stadt hin und die
Planer erlauterten das Bauprojekt, den Gestaltungsplan und das Verfahren.

Im Anschluss konnten die Anwesenden Fragen stellen und ihre Meinung zum Bauvorhaben und
Gestaltungsplan aussern.

Ausstellung

Im Rahmen einer offentlich zuganglichen Ausstellung im Foyer des Stadthauses wurde das
Projekt anhand eines Modells und den nachfolgenden acht Plakaten vorgestellt.
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Gestaltungsplan Solothurnerstrasse Olten

Entwicklung Usego-Areal

«Mitwirkungsausstellung»

Eingangshalle Stadthaus Olten
Montag, 13. August, bis Freitag,
31. August 2018

Montag bis Freitag 8.00 bis 20.00 Uhr

Informationsveranstaltung

Am Mittwoch, 22. August 2018,

von 19.00 bis 21.00 Uhr erldutern Fach-
personen das Planungsvorhaben

und beantworten gerne lhre Fragen.

Dr. Martin Wey, Stadtprasident, eréffnet

die Veranstaltung.

Die Projektunterlagen finden Sie auf

www.olten.ch

Mitwirkungsverfahren
Die Bevolkerung ist eingeladen, sich im
Rahmen des Mitwirkungsverfahrens tiber

den Gestaltungsplan Solothurnerstrasse

lontag,

Olten (Usego-Areal) zu informieren.
Ihre Anregungen, Hinweise oder Einwen-
dungen reichen Sie bitte schriftlich

bis am Montag, 3. September 2018, ein. ail ein.

Per Postan
Direktion Bau Olten

Dornacherstrasse 1

4601 Olten
Per E-Mail an
baudirektion@olten.ch ” ||
/\m
—————  SWISS PRIME SITE
Olten Immobilien

Gestaltungsplan ,Solothurnerstrasse” mit Sonderbauvorschriften

Seite 4 von 20



Gestaltungsplan Solothurnerstrasse Olten
Entwicklung Usego-Areal

«Im Wandel der Zeit»

o 2 ETH-Bibliothek Ziirich, Fotografie Comet Photo AGHES
h =7 Rty

Bewahrtes erhalten und Lebensraum

schaffen

Wohnen, Arbeiten, Einkaufen, Sport treiben,

im Bistro mit der Grossmutter einen Kaffee
trinken. All das und mehr soll kiinftig auf
dem Usego-Areal maoglich sein. Das Ziel:
ein offener, lebendiger Ort flr alle - als Ar-
beits-, Wohn- und Begegnungsort und fiir
die Versorgung mit Gitern des taglichen
Bedarfs. Das Areal 6ffnet sich fur vielfaltige
Nutzungen auch ausserhalb von Buro-
offnungszeiten und wird dadurch vermehrt

zum Lebensraum.

Gestern - heute - morgen
Die Geschichte beginnt 1922/23 mit dem
Bau des markanten Hauptgebaudes fuir das

Logistikzentrum der Usego. Seit damals

erfuhr das Areal einen fortlaufenden Wan-
del. Heute beherbergt es zahlreiche Dienst-
leister, die Kantonspolizei Solothurn, ein
Fitnessstudio sowie einen Discounter.

Mit dem Hauptsitz eines Medizinaltechnik-
unternehmens leistet das Areal zudem
einen wichtigen Beitrag zum innovativen
Wirtschaftsstandort Olten. Diese Ge-
schichte gilt es fortzuschreiben; mit dem
neuen Gestaltungsplan soll neben Be-
wahrtem auch Raum fiir Neues geschaffen
werden. Gemeinsam von der Grund-
eigentimerin Swiss Prime Site Immobilien
und der Stadt Olten entwickelt, folgt

der Gestaltungsplan im Hinblick auf
Energieverbrauch, Verkehr und Stadt-
entwicklung den zentralen Zielen des
Leitbildes Olten 2020.

W L

SWISS PRIME SITE
Olten Immobilien
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Gestaltungsplan Solothurnerstrasse Olten
Entwicklung Usego-Areal

«Welterentwicklung zum Quartier»

Im Kontext der Gesamtentwicklung

Der Gestaltungsplan Solothurnerstrasse ist
Teil einer langfristigen Gesamtbetrachtung.
Es findet eine zeitgemasse, von der Stadt
gewtinschte und massgeschneiderte Nach-
verdichtung statt, die sich an aktuellen und
kinftigen Nutzerbedurfnissen orientiert.
Das Areal wird durch in der Hohe gestaffelte
Gebaudevolumina und differenzierte Aus-
senraume strukturiert. Die beiden héheren

Bauten orientieren sich an der Traufkante,

das heisst am unteren Dachrand, des Altbaus.

Durch die Volumina entlang der Solothurner-
strasse wird der Strassenraum gefasst, ohne
den bestehenden Altbau ganz zu verdecken.
Mehrere Zugange in das Areal schaffen

die gewlinschte Durchlassigkeit zum Stras-

senraum. Auf diese Weise wird das Areal zu

einem stadtischen Quartier und bildet eine
neue Adresse entlang der Solothurnerstrasse.
In einer ersten Bauetappe sind ein Wohn-
und Pflegezentrum sowie Alterswohnungen
geplant. Gleichzeitig wird der fur alle zu-
gangliche Usego-Garten errichtet. In weite-
ren Bauetappen sind Blro- und Gewerbe-
gebdude vorgesehen, die ein zeitgemasses
Pendant zum Altbau schaffen und moderne
Raumlichkeiten fiir bestehende und neue
gewerbliche Mieter bieten. Mit dem Usego-
Garten und der gassenférmigen Innenzone
sowie entlang der Solothurnerstrasse ent-
stehen attraktive Aussenraume mit unter-
schiedlicher Aufenthaltsqualitat. Zusammen
mit dem erweiterten Dienstleistungsangebot

bieten sie einen Mehrwert fiir Olten.

Parkplatz wird Stadt:
Zwischen
Verkehrsachsen und

Wohnquartieren
entsteht ein urbaner
Lebensraum.

il

e ey
SWISS PRIME SITE
Immobilien

D)

Olten
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Gestaltungsplan Solothurnerstrasse Olten
Entwicklung Usego-Areal

«Bedurfnisgerechtes Bauen»

[

\
B

— || L—

Etappe 1(B)

Realisierung ab etwa 2019
Wohn- und Pflegezentrum
Alterswohnungen
Usego-Garten

Etappe 1(B) Realisierung ab etwa 2019
Es entstehen ein Wohn- und Pflegezentrum,
Alterswohnungen sowie der Usego-Garten.

Der erste Entwicklungsschritt

In einer ersten Bauetappe entsteht auf
Baufeld B ein Wohn- und Pflegezentrum
mit betreuten Alterswohnungen. Die
Tertianum-Gruppe steht bereits als Be-
treiberin fest. Zeitgleich entsteht der
Usego-Garten als Aussenraum mit hoher

Aufenthaltsqualitat.

Etappe 2 (A)

Realisierung ab etwa 2020
Biiro- und Gewerbeflachen
Gasse als Erschliessung und

Begegnungsort

Etappe 2 (A) Realisierung ab etwa 2020
Es entstehen Buro- und Gewerbeflachen ent-
lang der Solothurnerstrasse. Die Gasse dient
der Erschliessung und als Begegnungsort.

Weitere Entwicklungsschritte

In den weiteren Realisierungsetappen 2 und
3 entstehen bedurfnisorientiert und Schritt
fur Schritt vielfaltig nutzbare Biiro- und
Gewerberdume sowie Verkaufsflachen und
Parkplatze.

' Etappe 3 (C)

Realisierung ab etwa 2027
Verkaufsflachen
Biro- und Gewerbeflachen

Parkhaus

Etappe 3 (C) Realisierung ab etwa 2027
Es entstehen weitere Biiro- und Gewerbe-
flachen und ein Parkhaus. Im Erdgeschoss ist
eine grossere Verkaufsflache fur die Nahver-

sorgung vorgesehen.

Nachfrageorientiert
und Schritt fur Schritt:

So wird nur gebaut,
was kiinftige Nutzer

benotigen.

|| ®

—_—
SWISS PRIME SITE
Immobilien

D)

Olten
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Gestaltungsplan Solothurnerstrasse Olten
Entwicklung Usego-Areal

«Fahrplan und Meilensteine»

Beschluss des Stadirats zur
Mitwirkung und Varprifung

Eingalsen zum
Gestaltungsplan

M7
2018
20e
209

Feerarbeitung und {Jifent

Miteirkungsbericht Verabschiedung Plarnaufag:

Offentliche Mitwirkung
I — s — 8 — T —  — R — R — R — — - —

Richtprojekt Gestaltungsplan

z E H . 5 ¥
- g B i E E
N
o 2 i j’ r
=)= Fublikation des Gestaltungsplans Baubeginn Etappe 1 =2 2|5 Fartigstedlung
§ -] Bausingab=s Etappe 1 gl 2l Waohn- und
) R Pllegezentrurn

Genehmigung By g Etappe 1 Realisierung Etappe 1
hden Stadtrat Wohn- und Pllegezentrum Wohn- und Pf

pnd den Regisrungsrak

-—p — I — g — E — @ — S — 8 — —

egeErencrum

ca, Februar

Das Verfahren im Uberblick

Anhand der Mutzerbeddrfnisse wurde zu-
nachst daz Richtprojekt erarbeitet, das
als arientierendes Bavprojekt for den Ge-
staltungsplan dient. Das Richtprojekt
und der Gestaltungsplan waurden in enger
Jusammenarbsit mit der Stade Oltem ent-
wickelt. Das Richtprojekt zeigt noch kein
ausgearbeitetes Banorhabaen, Nach

der Genehmigung des Gestaltungsplans
durch den Regierungsrat folgt fir jeds
Bauetappe eine separate Baueingabe.

In den Sonderbauvorschriften sind hohe
Crualititsanspeiche fir diese kinftigen
Bauprajekts festoslegt warden,

Gegenstand des akiuelben Bedilligunas-
verfahrens sind der Gestaltungsplan wnd
die Sonderbawvorschriften. Zusatzliche,
crientierende Informationen sind im Raum-
planungsbencht susammengefisst, Alle
dred Dakumente liegen wahrend der Mit-
wirkungsawsstellung zur Informaticn auf
Die kantonale Varprifung erfolgt parallel
zur aktuell laufenden Mitwirkung. Die
Einggabefrist zur Mitwirkung lHult bis am
Maontag, 3, September 2008, Die Eingaben
wiarden rit der jeweiligen Stellungnahrme
der Stadt zu einem Mitwirkungsbericht
rusammengefasst, welcher die Grundlage
fiir gane allfllige Dherarkbitung bildet,
Anschliessend erfelgr die Sffentiche Plan-
auflage. Mit der Genehmigung durch

den Stadtrat und den Regierungsrat wird
der Gestattungsplan rechiskrifti.

Langfristig und
kooperativ: So wurde

mit der Stadt Olten
eine massgeschneiderte
Losung entwickelt.

T
SWI55 PRIME SITE
Immekilian

M)

Olten
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Gestaltungsplan Solothurnerstrasse Olten
Entwicklung Usego-Areal

«Umgebung schafft [dentitat»

Verschiedenartige Aussenraume schaffen
vielfaltige Aufenthaltsqualitaten und tragen
so zur Attraktivitat des Areals bei. Die Durch-
lassigkeit des Areals flir zu Fuss Gehende
und Velo Fahrende fordert die Begegnung

und die Aneignung der Aussenraume durch

Besuchende, Mietende und dort Arbeitende.

An der Solothurnerstrasse (A)

Entlang der Solothurnerstrasse wird der
Strassenraum von versetzt angeordneten
Baumreihen gesaumt und ein Ubergang
vom offentlichen Raum zur Vorzone der
Gebaude geschaffen. Die Vorzone dient der
Adressbildung, Erschliessung und Begeg-
nung. Von der Bushaltestelle gelangt man

direkt ins Innere des Areals.

In der Gasse (B)

Als definierter Begegnungs- und Erschlies-
sungsort wird die Gasse zum Raum fur alle:
zu Fuss Gehende, Velo Fahrende und Liefe-
rantenverkehr. Hier ist z.B. Platz fir Waren-
auslagen vor den Laden und fur Tische und

Stlihle von Gastrobetrieben.

Im Usego-Garten (C)

Als geschutzter Aussenraum und Riickzugs-
ort steht der Usego-Garten allen Besuche-
rinnen und Besuchern offen. Barrierefrei ge-
staltet, bildet er den zentralen Aussenraum
fur die Bewohnerinnen und Bewohner des
Tertianums, die Mitarbeitenden des gesamten
Areals sowie fir Nachbarn und Besuchende.

DY

Olten

Wie ein Klostergarten bietet er mit seiner Ein-

fassung Schutz vor Bahn- und Strassenlarm.

[ e
SWISS PRIME SITE
Immobilien

|| Is
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2.4 Begehren aus der Bevolkerung

Wahrend der Mitwirkungsdauer von 19 Tagen wurden aus der Bevolkerung 13 Eingaben einge-
reicht. Diese setzten sich aus 2 Eingaben von Parteien, einer Eingabe eines Mieters und 10 priva-
ten Eingaben zusammen. Davon wurde eine private Eingabe als Sammeleingabe mit 86 Unter-

schriften getatigt.

Zusammenstellung der Eingaben:

Termin Mitwirkende Thema
Datum Nr. Typ GP / SBV / Thema
(Eingang) Richtprojekt /
23.08.2018 1 privat Richtprojekt / Sichtbarkeit Usege-
GP Gebdude
27.08.2018 2 privat Richtprojekt / Sichtbarkeit Usege-
GP Gebaude
27.08.2018 3 privat GP rechtskraftigen
Gestaltungsplan
realisieren.
Sichtbarkeit Usego-
Gebaude

Gebdudehthe auf
Baufeldern B und C

28.08.2018 4 Mieter (HBA / GP / SBV Anzahl Parkplatze fir
KaPo) KaPo

Polizeibetrieb in allen
Phasen gewdhrleisten.
Sichtbarkeit Usego-
Gebaude
Stellung der Bauten
Informationsaustausch
sicherstellen

28.08.2018 5 privat Richtprojekt / Aussicht in die Ferne
GP Sichtbarkeit Usego
Gebdude

Einkaufsmaglichkeiten
Parkierungsmaglichkeiten
Baularm

28.08.2018 6 private Sammel- Richtprojekt / Aussicht in die Ferne
eingabe 86 Pers. GP Generell keine Neubauten
und Verdnderungen

Anliegen

Hauptinhalt (zusammengefasst)

Das markante Usego-Gebdude soll nicht durch einen
mehrgeschossigen Vorbau beeintréchtigt werden.
Vorgeschlagen wird ein ebenerdiger Vorbau, ahnlich
wie er bereits einmal bestand.

Als Maglichkeit wird eine Verlegung von Nutzungen
aus dem Gebaude auf Baufeld A in das Gebdude des
Tertianum vorgeschlagen.

Die Sicht auf das Usego-Gebaude, als historisch
bedeutsamen und imposanten Bau, wird mit dem
mehrstockigen Neubau, welcher nordseitig
vorangestellt ist, zerstort. Die Gestaltung der
Nordseite muss neu konzipiert werden. Ein
eingeschossiges Gebdude mit begriintem und
begehbarem Dach ist vorstellbar.

Der rechtskraftige Gestaltungsplan aus dem Jahr 2004
soll beibehalten und realisiert werden. Insbesondere
dass die urspriinglich 3-5 geschossigen Bauten mit 6-7
geschossigen Bauten ersetzt werden sollen, stort.
Zudem soll im Baufeld A héchstens eingeschossig
gebaut werden.

Sicherstellen der heutigen und zukiinftigen
Anforderungen der KaPo. Einhalten der mietvertrag-
lichen Aspekte. Uneingeschrankte Gewdhrleistung des
heutigen und zukiinftigen Polizeibetriebs vor, wahrend
und nach der Bauphase. Uberpriifen der stadtebau-
lichen und denkmalpflegerischen Aspekte hinsichtlich
der Sichtbarkeit des Usego-Geb&udes und der Stellung
der Bauten. Nutzungen, welche im Gebdude auf
Baufeld A sind, sollen in das Gebdude B integriert
werden. Dadurch wird der dazugehdrende Aussen-
raum wieder zur Verfligung stehen. Gebaude B wird
als Hochhaus wahrgenommen; es soll parallel zur
Solothurnerstrasse gestellt werden (und nicht zum
Usego-Gebaude)

Sicherstellen eines regelméssigen Informations-
austausches zwischen Vermieter und Mieter.

Das Usego-Gebdude ist ein schdner Bau mit ein-
maliger Beleuchtung in der Nacht. Heute Aussicht bis
zum Séli und Engelberg. Nach Uberbauung weder
Sicht auf Usego-Gebdude, noch in die Ferne (aufgrund
Lage Neubau Baufeld B).

Aldi einzige Einkaufsmdglichkeit in der Nahe.

Heute grosse und schone Parkierungsmoglichkeit.
Baularm wahrend sehr langer Bauzeit unzumutbar.

Die geplanten Gebaude nehmen die Aussicht auf das
Sali-Schlossli, den Engelberg und den Born.

Lasst alles so wie es ist, vor allem die Usego. Das
Usego-Geb&ude steht wie ein Schloss. Dieser Anblick
soll beibehalten werden.
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Termin

Datum
(Eingang)
31.08.2018

01.09.2018

02.09.2018

02.09.2018

02.09.2018

03.09.2018

Mitwirkende Thema

Nr. Typ

7 Privat

8 Partei (FDP)

9 privat

10 privat

11 privat

12 privat

GP / SBV /

Richtprojekt /

GP / SBV /

Richtprojekt /

Bericht

GP/

Richtprojekt

GP

GP/

Richtprojekt

GP/
Richtprojekt

GP/
Richtprojekt

Thema

ungeniigende Information

der Bevdlkerung
Heimatverlust
unklarer Schutzstatus
Aussenraumgestalung
(Baumreihen)

Sichtbarkeit Usege-
Gebdude

rechtskréftigen
Gestaltungsplan
realisieren

Sichtbarkeit Usege-
Gebaude

Stellung der Baukorper
Nutzung als "Einkaufs-
Genussstrasse”

rechtskréftigen
Gestaltungsplan
realisieren
Sichtbarkeit Usego-
Gebaude
Gebaudehdhe auf
Baufeldern B und C
Sichtbarkeit Usego-
Gebadude
Durchliiftung des
Quartiers
Vorschlag Fiihrung
Veloweg

Anliegen

Hauptinhalt (zusammengefasst)

Vorland zu Usego soll freigehalten werden. Parkierung
in Parkhaus verlegen (wie vorgesehen).

Usego-Bau wird mit Schloss verglichen, auf dem
heutigen nordseitigen Areal des Usego-Gebaudes soll
ein Park mit Wasser entstehen.

Anstelle von versetzten Baumreihen eine Allee planen.

Das Usego-Gebdude hat in der Bevélkerung einen
hohen stadtebaulichen Stellenwert. Die Ausstrahlung
gilt es zu bewahren. Bebauungsvarianten, die den
ungehinderten Blick auf das Gebdude wahren, sollen
nochmals gepriift werden. Als Ausgleich kénnten
allenfalls die dstlichen Teile (heute Aldi) dichter bebaut
werden.

Der rechtskraftige Gestaltungsplan soll beibehalten
und realisiert werden.

Die Sicht auf das Usego Gebaude soll nicht verbaut
werden. Fraglich, ob auf diesem Gebiet weitere
Einkaufs-Genussstrasse errichtet werden soll.

Wieso werden die hohen Bauten nicht wie im rechts-
kraftigen Gestaltungsplan vermehrt an der unattrakti-
ven Seite (Bahn und stark befahrene Umfahrungs-
strasse) platziert?

Der rechtskraftige Gestaltungsplan soll beibehalten
und realisiert werden. Insbesondere, dass die
urspriinglich 3-5 geschossigen Bauten mit 6-7
geschossigen Bauten ersetzt werden sollen, stort.
Zudem soll im Baufeld A hischstens eingeschossig
gebaut werden.

Usego-Gebdude wird mit Neubauten abgedeckt und
kommt nicht mehr zur Geltung.

Wegen der ungiinstigen Anordnung von Gebauden
kann kein Luftzug aufkommen und Warme
abtransportieren. Die vorgesehenen Gebdudequader
erfiillen die Anforderungen an eine gute Warmeabfuhr
kaum. Das stiddstlich gelegene 6-geschossige
Gebaude stellt einen Riegel dar, der die Luftzirkulation
behindert.

Veloweg ist unattraktiv. Vorschlag: Weg siidlich des
Usego-Gebaudes weiterfiihren und unter der ERO-
Briicke hindurch auf dem Gelénde des ehemaligen
Anschlussgeleises bis zur Kapelle eingangs Wangen
flihren (Skizze wurde beigelegt)
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Termin Mitwirkende Thema Anliegen

Datum Nr. Typ GP/SBV/ Thema Hauptinhalt (zusammengefasst)
(Eingang) Richtprojekt /
03.09.2018 13 Partei (Griine) GP / SBV / Ungeeignete Lage fiir Die Verdichtung nach Innen wird grundsatzlich
Richtprojekt  Altersheim begriisst. Der Standort ist nicht optimal flr ein Wohn-
Nutzungsdruchmischung und Pflegezentrum. Der Weg in die Innenstadt ist fiir
Anbindung an 6V altere Personen kaum zu bewdltigen. Eine

Aussenraumgestaltung Durchmischung auf dem Areal mit Wohnungen fiir
(insbesondere Begriinung jiingere Generationen und ein Restaurationsbetrieb

Gasse) soll realisiert werden. Der Zugang zu

Dachgestaltung Naherholungsgebieten ist nicht optimal, daher soll der
(Beglinung oder Aussenraum Erholung bieten. Die Gasse und der
Energienutzung zwingend Usego-Garten sollen starker begriint werden, wobei
vorschreiben) der Usego-Garten viel zu klein geplant ist. Eine offene

Energieversorgung ohne  und einladende Gestaltung an Stelle einer

fossile Brennstoffe, aber  Uberdachung und Umzéunung wird gewiinscht. Auf

mit Solarenergie die abendliche Schliessung soll verzichtet werden. Fiir
den Wurzelraum der Biume ist eine Uberdeckung von
mindestens 1.5 bis 2 m vorzusehen. Die Gasse, als
einziger Aussenraum der nicht an der Bahn oder
Strasse liegt, ist zu begriinen und dem
Langsamverkehr (und Anlieferung) vorzubehalten. Die
Vorzone beim Gebaude A gegen die Solothunerstrasse
ist nicht attraktiv gestaltet.
Dachfléchen sollen zwingend begriint oder zur
Energiegewinnung genutzt werden.
Die GV-Anbindung soll mindestens die Giite A oder B
erreichen. Eine Erhéhung des Taktes ist vorzusehen.
Es soll eine Enegieversorgung vorgeschrieben werden,
die komplett auf fossile Brennstoffe verzichtet und
Dachflachen zwingend zur Energiegewinnung genutzt
werden.
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2.5 Hauptbegehren

Bei der der offentlichen Mitwirkung zeigte sich ein Hauptbegehren aus der Bevdlkerung, welches
in den meisten Mitwirkungseingaben gefordert wurde:

o Das USEGO-Gebaude soll auch in Zukunft optisch prasent sein

In der heutigen Situation ist das markante USEGO-Gebaude von der Solothurnerstrasse und von
der Bahnstrecke her allseitig sichtbar. Dies ist das Resultat von Gebaudeabbriichen im Rahmen
der Bauarbeiten zur Entlastung Region Olten (ERO) und der Schaffung von Parkplatzen geméass
dem heute rechtskréaftigen Gestaltungsplan aus dem Jahre 2004.

Um die Zukunftsentwicklung des Areals zu verstehen lohnt sich ein Blick auf die friiheren Bauten
im Gestaltungsplanperimeter.

Swisstpo, Ausschnitt, Aufnahme 1939

Die «erste» Etappe des USEGO-Hauptgebdudes wurde durch den Architekten Fritz von
Niederhdusern im Jahre 1922/23 errichtet. Bereits im Jahre 1931/32 wurde das Hauptgebdude
aufgrund von zusatzlichen raumlichen Bediirfnissen stidwestlich zu einem Gesamtbau erweitert.
In den 1930er Jahren wurden aufgrund von neuen Anforderungen fiir die Giiterlagerung weitere
Bauten auf dem Areal platziert; dies zeigt die obige Luftaufnahme aus dem Jahre 1939. Es waren
ausnahmslos Flachdachbauten, welche nicht die bauliche Qualitdét des Hauptbaus einlésen
konnten und zudem die Sicht auf dieses Geb&ude einschrankten.

Gestaltungsplan ,Solothurnerstrasse” mit Sonderbauvorschriften Seite 13 von 20



Wie die Luftaufnahme aus dem Jahre 1964 zeigt, hat das Areal auch in den darauffolgenden
Jahrzehnten zusatzliche bauliche Erweiterungen erfahren:

964

Swisstopo, Ausschnitt, Aufnahm

Deutlich erkennbar ist die volumetrische siidwestliche (viergeschossige) Abgrenzung des Haupt-
baukérpers, welche bei der Realisierung der ERO im Jahre 2008 abgebrochen wurde.

Zweifelsohne ist durch die obigen Luftbilder wie auch das umfassende Kartenmaterial, welches
im GIS des Bundes unter «map.geo.admin.ch» (Zeitreise) abrufbar ist, erkennbar, dass es sich
beim USEGO-Areal immer um ein Gebiet handelte, welches aufgrund der raumlichen Bediirfnisse
bauliche Erweiterungen oder Anpassungen erfuhr. So ist auch die heutige Planung dahin zu
verstehen, dass die geplanten Neunutzungen im Sinne von réaumlichen Erganzungen des
USEGO-Hauptgebaudes zu verstehen sind.
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2.6

Stellungnahme und Beschliisse zu den einzelnen Mitwirkungseingaben

Mitwirkende/r Nr. 1:
Siehe auch Erklarungen zum Hauptbegehren (Kap. 2.5).

Das Bundesgesetz Uber die Raumplanung (Raumplanungsgesetz, RPG, SR 700) wurde am
1.5.2014 aufgrund umfassender Verhandlungen in den Parlamenten revidiert. So ist die «Sied-
lungsentwicklung nach innen zu lenken» (Art. 1, Abs. 2) und es sollen «Massnahmen getroffen
werden zur besseren Nutzung brachliegender oder ungenutzten Flachen in Bauzonen und der
Moglichkeiten zur Verdichtung der Siedlungsflache» (Art. 3, Abs. 3).

Es gilt somit, die qualitatsvolle Siedlungsentwicklung nach innen umzusetzen. Der Kanton Solo-
thurn hat — neben den einschlagigen Dokumenten des Bundesamtes fir Raumentwicklung — mit
seiner Broschire «Siedlungsentwicklung nach innen SEin» im Jahre 2018 ein zusétzliches Hand-
lungsinstrument fiir Verdichtungsmdglichkeiten bereitgestellt.

Die Gesamtkonzeption des USEGO-Areals kann als sinnvolle und qualitatsvolle innere Ver-
dichtung bezeichnet werden: Ausgewogene Volumina mit unterschiedlichen Héhen sowie hohe
Freiraumqualitdten bestimmen die Planung. Dass das USEGO-Gebaude durch das neue
Bauvolumen auf Baufeld A in seiner Sichtbarkeit teilweise eingeschrankt wird, erscheint ver-
trglich, da die massvolle Verdichtung dem Gebaude auch im zuklnftigen Gesamtgefiige eine
starke rAumliche Prasenz einrGumt.

Damit die Sichtbarkeit des USEGO-Gebaudes von der Solothurnerstrasse verbessert wird, wird
die Volumetrie auf dem Baufeld A auf der Westseite um 10m gekurzt.

Die vorgeschlagene Umlagerung von Nutzungen aus dem Baufeld A in das Gebaude auf dem
Baufeld B wirde dieses 6-geschossige Volumen noch grésser erscheinen lassen, was
volumetrisch nicht mehr sinnvoll ist. Das Gleichgewicht der Volumina auf dem Areal ware nicht
mehr gewahrleistet.

Beschluss:
Die Volumetrie auf dem Baufeld A wird auf der Westseite um 10 m gekurzt.
Die Ubrigen Volumen werden belassen.

Mitwirkende/r Nr. 2:
Siehe Antwort zum vorangehenden Mitwirkenden; ergénzend dazu:

Das Areal liegt geméss ISOS (Bundesinventar der schiitzenswerten Ortsbilder der Schweiz) in
der Umgebungszone IV, welche mit dem Erhaltungsziel b (Erhalten der Eigenschaften) belegt ist.
Als geeignete Massnahmen bezeichnet das ISOS fiir dieses Gebiet: «Gestaltungsvorschriften
und Auflagen fiir Neubauten, Bepflanzung, usw.».

Das USEGO-Gebaude aus dem Jahre 1923 (mit seiner siidwestlichen Erweiterung von 1932) ist
mit dem Erhaltungsziel A (Substanzerhalt) belegt; dieses Gebaude wird mit der vorliegenden
Planung als Einzelbauwerk auch weiterhin seine rdumliche und identitatsstiftende Prasenz am
Ort behaupten. Die neu geplanten Bauten sind in respektvollem Abstand zu diesem Bauwerk
platziert und von der Hohenstaffelung so angeordnet, dass das USEGO-Gebaude mehrheitlich
sichtbar bleibt.

Eine gewinschte Realisierung eines eingeschossigen Geb&audes auf dem Baufeld A ist aus
wirtschaftlichen Griinden nicht verhaltnismassig: Die Erstellkosten wirden aufgrund der Grund-
kosten (Fundation, Dachkonstruktion und Haustechnik-Grundinstallationen) sehr hohe Kosten
pro m2 Nutzflache erzeugen. Zudem ware auch hier die sinnvolle rdumliche Verdichtung einer
bestehenden Bauzone nicht gegeben.
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Beschluss:
Die Volumetrie auf dem Baufeld A wird auf der Westseite um 10 m gekurzt.
Die ubrigen Volumen werden belassen.

Mitwirkende/r Nr. 3:
Siehe Antworten zu den vorangehenden Mitwirkenden; erganzend dazu:

Der rechtskraftige Gestaltungsplan stammt aus dem Jahr 2004 und ist somit 14 Jahre alt. Die
Planbestandigkeit ist grundsatzlich bis 5 Jahre nach dessen Genehmigung zu gewahrleisten,
sofern sich die Umsténde nicht massiv gedndert haben. Da sogar eine gesamte Ortsplanung alle
10 Jahre Uberprift und angepasst werden soll, darf es als zweckmassig angesehen werden, den
Gestaltungsplan nach 14 Jahren zu tberprufen und zu tUberarbeiten insbesondere da in dieser
Zeit auch die Ubergeordnete Gesetzgebung (Raumplanungsgesetz, Kantonales Baugesetz)
markante Veranderungen erfahren haben.

Zu der vorgeschlagenen Nutzungsumlagerung vom Baufeld A in das Baufeld B verweisen wir u.a.
auf die Antwort zum Mitwirkenden Nr. 2. Gemass den Sonderbauvorschriften, Art. 9 sind die
Décher extensiv zu begriinen, als begehbare Dachflache oder als Dachgarten zu gestalten. Damit
die Sichtbarkeit des USEGO-Gebaudes sowie die Sicht in die Landschaft nicht zusétzlich
eingeschrankt werden die Sonderbauvorschriften (Art. 9, Abs. 2) dahin ergénzt, dass Dachauf-
bauten flachen- und h6henmassig begrenzt werden.

Beschluss:

An der Aufhebung des heute rechtskraftigen Gestaltungsplans wird festgehalten.

Die Volumetrie auf dem Baufeld A wird auf der Westseite um 10 m gekurzt.

Die Sonderbauvorschriften werden dahin erganzt, dass die Dachaufbauten flachen- und
héhenmassig begrenzt werden.

Mitwirkende/r Nr. 4:
Siehe Antworten zu den vorangehenden Mitwirkenden; erganzend dazu:

Wie die Bediirfnisse der Kantonspolizei sichergestellt werden, wird im Rahmen einer bilateralen
Besprechung zwischen Mieter und Vermieter bereinigt und sind nicht Gegenstand des Gestal-
tungsplanes. Die gewtinschte Parallelstellung des Gebaudes auf dem Baufeld B zur Solothur-
nerstrasse wirde eine Anordnung dieses einen Baukdrpers bedeuten, welcher nicht mehr in
einem Gesamtzusammenhang mit der tbrigen Arealbebauung gelesen wirde.

Beschluss:

Die Volumetrie auf dem Baufeld A wird auf der Westseite um 10 m gekurzt.

Die Bedurfnisse der Kantonspolizei werden im Rahmen des Mietvertrags gelést.

Die Sonderbauvorschriften (Art. 9, Abs. 2) werden dahin ergénzt, dass die Dachaufbauten
flachen- und hdhenmassig begrenzt werden.

Der Baukdrper B wird in seiner Stellung belassen.

Mitwirkende/r Nr. 5:
Siehe Antworten zu den vorangehenden Mitwirkenden; erganzend dazu:

Das sechsgeschossig geplante Gebaude auf dem Baufeld B ist eine sichtbare volumetrische
Erganzung des Gesamtareals. Durch die seitliche Platzierung stellt es zum USEGO-Gebaude
keine Konkurrenzsituation dar. Da es gegentiber dem USEGO-Gebaude nur bis zu dessen Traufe
reicht, lasst es diesem auch weiterhin die Hauptprasenz des Ortes bestimmen. Es bleibt jedoch
unbestritten, dass bei einigen Gebauden entlang der Solothurnerstrasse die Sicht in die Ferne
eingeschrankt wird. Eine Beschrankung der Besonnung — und somit der wohnhygienischen
Anforderungen — kann jedoch aufgrund der Geb&udeplatzierungen ausgeschlossen werden.
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Der Baularm stellt zwar eine Belastung dar, ist jedoch aufgrund der umweltrechtlichen Anforde-
rungen gesetzlich geregelt und muss sich nach diesen richten.

Auch gemass neuem Gestaltungsplan ist ein Lebensmittelgeschaft moglich.

Beschluss:

Die Volumetrie auf dem Baufeld A wird auf der Westseite um 10 m gekurzt.

Die Sonderbauvorschriften (Art. 9, Abs. 2) werden dahin ergénzt, dass die Dachaufbauten
flachen- und h6henmassig begrenzt werden.

Der maximale Bauléarm richtet sich nach den gesetzlich geregelten umweltrechtlichen
Anforderungen.

Mitwirkende/r Nr. 6:
Siehe Antworten zu den vorangehenden Mitwirkenden (insb. Nr. 5); ergédnzend dazu:

Wie bereits beim Mitwirkenden Nr. 5 dargestellt stellt insb. das Gebaude B — wie auch das Ge-
baude C1 - eine Beschrénkung der Aussicht dar. Will man jedoch die innere Verdichtung um-
setzen ist es notwendig, an ausgewahlten und raumplanerisch sinnvollen Orten eine massvolle
Verdichtung anzustreben. Es gelten — wie vorgéngig erwahnt — auch die gesetzlichen Anforde-
rungen einer qualitativ anspruchsvollen inneren Verdichtung umzusetzen. Aufgrund der ausge-
wogenen Platzierung die neuen Volumina mit den qualitatsvollen Aussenrdumen kann die vor-
liegende Planung als dem Ort angemessen betrachtet werden.

Beschluss:

An der Aufhebung des heute rechtskraftigen Gestaltungsplans wird festgehalten.

Die Volumetrie auf dem Baufeld A wird auf der Westseite um 10 m gekurzt.

Die Sonderbauvorschriften (Art. 9, Abs. 2) werden dahin ergénzt, dass die Dachaufbauten
flachen- und hdhenmassig begrenzt werden.

Mitwirkende/r Nr. 7:
Siehe Antworten zu den vorangehenden Mitwirkenden; erganzend dazu:

Der Vorschlag, auf dem Vorplatz des heutigen USEGO-Geb&udes einen Park mit Wasser zu
realisieren, ist nicht sachgerecht und ein Widerspruch zur rechtlich geforderten Verdichtung.
Stattdessen soll gemass dem Freiraumkonzept eine gute und zeitgemasse Gestaltung dieses
Bereiches umgesetzt werden, welche verschiedenen Ansprichen und Nutzerinnen gerecht
werden kann. Der Vorschlag einer Allee entlang der Solothurnerstrasse wirde den Strassen-
verlauf noch weiter betonen. Mit der vorgeschlagenen Versetzung der Baumreihen wird eine
Auflockerung entlang der Strasse erreicht; zudem kénnen damit die Zugénge zum Areal besser
aufgefunden werden.

Mit der aktuellen Mitwirkung, welche in den Medien auch umfassend publiziert wurde, ist die
Bevolkerung umfangreich informiert und in den Planungsprozess miteinbezogen worden.

Beschluss:

Am vorgeschlagenen Freiraumkonzept wird festgehalten.

Die Volumetrie auf dem Baufeld A wird auf der Westseite um 10 m gekurzt.

Die Sonderbauvorschriften (Art. 9, Abs. 2) werden dahin ergénzt, dass die Dachaufbauten
flachen- und h6henmassig begrenzt werden.
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Mitwirkende/r Nr. 8:
Siehe Antworten zu den vorangehenden Mitwirkenden (insb. Nr. 1); ergédnzend dazu:

Im Rahmen der Projektentwicklung wurden umfassende Varianten mit unterschiedlichen Vo-
lumen geprift. Der Raumplanungsbericht stellt diese umfassend dar; die sinnvollste und beste
Lésung wurde als Gestaltungsplan nun umgesetzt. Eine noch dichtere Bebauung der Baufelder
C1, C2 und C3 wirde an dieser Stelle eine Volumenkonzentration ergeben, welche das pragende
USEGO-Gebéude in seiner Prasenz deutlich reduzieren wirde.

Beschluss:

Die Volumetrie auf dem Baufeld A wird auf der Westseite um 10 m gekurzt.

Die ubrigen Volumen, bzw. Baufelder, werden in ihrer volumetrischen Ausdehnung belassen.
Die Sonderbauvorschriften (Art. 9, Abs. 2) werden dahin ergénzt, dass die Dachaufbauten
flachen- und h6henmassig begrenzt werden.

Mitwirkende/r Nr. 9:

Siehe Antworten zu den vorangehenden Mitwirkenden (insb. Nr. 5 und 6).

Beschluss:

An der Aufhebung des heute rechtskraftigen Gestaltungsplans wird festgehalten.

Die Volumetrie auf dem Baufeld A wird auf der Westseite um 10 m gekurzt.

Die Sonderbauvorschriften (Art. 9, Abs. 2) werden dahin ergénzt, dass die Dachaufbauten
flachen- und hdhenmassig begrenzt werden.

Mitwirkende/r Nr. 10:
Siehe Antworten zu den vorangehenden Mitwirkenden; ergdnzend dazu:

Im Raumplanungsbericht ist dargestellt, welche Nutzungen in den einzelnen Baufeldern vor-
gesehen sind (Kap. 3.2.5). Das Richtprojekt zeigt zwar auf, welche raumlichen Bedurfnisse
abgedeckt werden kénnten. Ziel der Eigentimerschaft ist eine Belebung des Gesamtareals
aufgrund des angestrebten Nutzungsmixes. Die Gasse zwischen dem USEGO-Gebaude und
dem vorgelagerten Baukérper (Baufeld A) ist als «belebte Mitte» geplant (siehe Raumplanungs-
bericht). Wie auf den Mitwirkungsplakaten dargestellt, soll dieser Bereich als Treffpunkt auch ein
Gastronomieangebot beinhalten.

Die vorgeschlagene Platzierung der hohen Bauten entlang der Bahnlinie wiirde das USEGO-
Gebaude raumlich bedréngen. Es wirde eine starke Massierung die Volumina auf einer Linie
bedeuten. Die gegenwartig vorgeschlagene Volumenverteilung auf dem Areal ist ausgewogen
und alternierend; zudem lasst diese entsprechende Durchblicke — auch auf das USEGO-Ge-
baude - gewéhren.

Beschluss:
Die Baufelder, bzw. Volumen werden bis auf Baufeld A in ihrer Ausdehnung belassen.

Mitwirkende/r Nr. 11:

Siehe Antworten zu den vorangehenden Mitwirkenden (insb. Nr. 5 und 6).

Beschluss:

An der Aufhebung des heute rechtskraftigen Gestaltungsplans wird festgehalten.

Die Volumetrie auf dem Baufeld A wird auf der Westseite um 10 m gekdrzt.

Die Sonderbauvorschriften (Art. 9, Abs. 2) werden dahin ergénzt, dass die Dachaufbauten
flachen- und hohenmassig begrenzt werden.
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Mitwirkende/r Nr. 12:
Siehe Antworten zu den vorangehenden Mitwirkenden; erganzend dazu:

Die Solothurnerstrasse und die Bahnlinie mit der parallel dazu verlaufenden ERO bilden durch-
gehende Schneisen in der Bebauung. Da sie in der Hauptwindrichtung verlaufen, ermdglichen
sie eine gute Luftzirkulation direkt nérdlich und stidlich des Gestaltungsplanperimeters.

Die vorgeschlagene Fuhrung des Veloweges wurde bereits in der Projektierungsphase einge-
hend gepriift und aus Verkehrssicherheitsgriinden verworfen. Sowohl auf dem USEGO-Areal, als
auch auf dem benachbarten Stirnimann-Areal sind die Platzverhaltnisse zu eng, um neben der
Anlieferung und Parkierung auch noch eine sichere Fihrung der Velofahrer zu gewahrleisten.

Beschluss:

Die Volumetrie auf dem Baufeld A wird auf der Westseite um 10 m gekurzt.

Die Sonderbauvorschriften (Art. 9, Abs. 2) werden dahin erganzt, dass die Dachaufbauten
flachen- und héhenméssig begrenzt werden.

Zur Sicherung der Luftzirkulation sind keine zusatzlichen Massnahmen vorgesehen. Der
Veloweg wird aus Sicherheitsgriinden nicht durch das Areal nach Westen weitergefuhrt.

Mitwirkende/r Nr. 13:
Siehe Antworten zu den vorangehenden Mitwirkenden; ergénzend dazu:

Das Wohn- und Pflegezentrum (Baufeld B) férdert die Durchmischung im Quartier und stellt eine
sinnvolle Ergdnzung des bestehenden Angebotes in der Stadt Olten dar. Innerhalb des Quartiers
finden sich zahlreiche Wohnangebote fir weitere Anspruchsgruppen. Gemass dem
Raumplanungsbericht (Kap. 3.2.5 Nutzungen) ist im Baufeld C bei einem geédndertem
Mobilitatsverhalten — und einem daraus reduzierenden Parkplatz-Bedarf — eine Umnutzung
dieser Flache in Wohnungen mdéglich. Ein Restaurant ist im Rahmen des Gestaltungsplans
realisierbar; der Gestaltungsplan schafft dafiir die entsprechende Voraussetzung.

Die sog. Gasse ist ein «gefasster Begegnungsraum», welcher verschiedene Funktionen wie
Fussganger- und Veloverkehr sowie Anlieferung erfillen soll. Aufgrund der westlichen Wegfahrt
sowie der dortigen Parkierung (unter dem Briickenbauwerk) kann dieser nicht nur dem Lang-
samverkehr und der Anlieferung vorbehalten sein. Gemass dem Raumplanungsbericht (Kap.
3.2.8) soll dieser Bereich einen 6ffentlichen Charakter aufweisen und durch zuséatzliche Be-
stuhlung und allfallige Ausstattungselemente zusatzlich belebt werden.

Der USEGO-Garten ist als ruhiger Aussenraum konzipiert; er bildet den zentralen Ort fur die
Bewohner des Tertianums und alle weiteren Nutzer des Areals (s. Raumplanungsbericht S. 30).
Es ist geplant, dass dieser Garten nur nachts — und auch nur im Bedarfsfall — geschlossen werden
kann. Da dieser Garten sich auf einer bestehenden Tiefgarage befindet ist der Wurzelbereich fir
Baume auf 1.20m Ho6he festgelegt worden; bei einer Erhdhung dieses Masses musste die
bestehende Betondecke statisch ertiichtigt werden, was kostenmassig unverhaltnismassig ware.
Bei einer Bewirtschaftung des Gartens in ausgedehnten Trockenzeiten (auch Bewésserung) ist
davon auszugehen, dass die Humusstérke von 1.20 m ausreichend ist.

Die Vorzone entlang der Solothurnerstrasse — inshesondere nérdlich des Baufeldes A — tritt als
Begegnungs- und Interaktionsort flir Personen angrenzender Gebaude und solcher aus der
Nachbarschaft auf (Raumplanungsbericht Kap. 3.2.8). Dieser ist noch nicht in aller Detailliertheit
planerisch dargestellt und wird in einem Baugesuchsverfahren konkretisiert.

Grundsatzlich ist zu erwéhnen, dass der im Freiraumkonzept dargestellte Aussenraum als kon-
zeptionelle Idee zu verstehen ist. Im Baugesuchsverfahren sind die dazu umfassenden planeri-
schen Einzelheiten aufzuzeigen. Es wird dann darauf geachtet, dass die Qualitaten, welche im
Raumplanungsbericht dargestellt sind, auch eingeldst werden. Es versteht sich diesbeziiglich von
selbst, dass bestimmte Bereiche auch mit Grinflachen ausgestattet werden mussen.
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Die gewiinschte OV-Anbindung und eine Takterhohung des offentlichen Verkehrs ist wiin-
schenswert, liegt aber nicht im Einflussbereich des Gestaltungsplanes. Als Massnahme zur
Reduzierung des Parksuchverkehrs wird in den Sonderbauvorschriften ergénzt, dass die
Parkierung in ein Parkleitsystem zu integrieren ist.

Bereits in den aufgelegten Sonderbauvorschriften ist vorgeschrieben, dass die Dacher als
extensiv begriintes Flachdach auszufiihren, als begehbare Dachflache oder als Dachgarten zu
gestalten sind. Es wird in den Sonderbauvorschriften ergéanzt, dass die ganze Dachflache fir die
Energiegewinnung genutzt werden kann. Zudem wird zusétzlich vorgeschrieben, dass die
Dachflachen nur beschrankt durch zusatzliche Aufbauten wie Luftungs-, Kaltezentralen oder dgl.
beansprucht werden durfen.

Fur Neubauten und Erweiterungen von bestehenden Bauten ist in den Sonderbauvorschriften
das Erreichen eines Nachhaltigkeitslabels zwingend vorgeschrieben. Zudem wird in die Sonder-
bauvorschriften aufgenommen, dass fur Neubauten 80% der fir Heizung, Kuhlung, Luftung und
Klimatisierung benétigten Energie mittels erneuerbaren Energien bereitzustellen sind.

Beschluss:

Die gestalterischen Anforderungen des Aussenraums werden unter Beriicksichtigung der
Erlauterungen im Raumplanungsbericht im Rahmen der Baubewilligungsverfahren gepruft.

In die Sonderbauvorschriften wird zusatzlich aufgenommen, dass fiir Neubauten 80% der fir
Heizung, Kihlung, Liftung und Klimatisierung bendétigten Energie mittels erneuerbaren
Energien bereitzustellen sind.

In die Sonderbauvorschriften wird zusatzlich aufgenommen, dass fiir die Energiegewinnung die
gesamten Dachflachen beansprucht werden dirfen.

In den Sonderbauvorschriften wird erganzt, dass ein Parkleitsystem zu erstellen ist.
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