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Anlass und Gegenstand

Richtprojekt

Konzept Innenhofgestaltung

1.2

Ausgangslage

Anlass und Gegenstand der Planung

Das Planungsgebiet liegt im Strassengeviert zwischen der Aarauer-, Von
Roll-, Unterfiihrungs- und Neuhardstrasse. Es umfasst die Parzelle GB
Olten Nr. 691 und damit den Mittelbereich eines in geschlossener Bau-
weise belegten Gevierts und ist heute mit Wohn- und Gewerbenutzun-
gen bebaut. Aufgrund seiner zentralen Lage weist das Gebiet ein hohes
Transformations- und Verdichtungspotenzial auf. Die Prime Energy
Cleantech SA beabsichtigt daher als Grundeigentimerin der Parzelle GB
Olten Nr. 691 eine Sanierung und bauliche Ertichtigung (Umbau der
bestehenden Liegenschaft) im Bereich des Innenhofs und einen Neubau
der sudlichen Blockrandbebauung (Aarauerstrasse Nr. 31). Die Parzelle
ist gemass rechtsgultiger Nutzungsplanung der Kernzone zugewiesen,
somit ist die Erarbeitung eines Gestaltungsplans obligatorisch. Die Block-
randbebauung im noérdlichen Bereich von GB Olten Nr. 691 (Unterfuh-
rungsstrasse Nr. 29) wurde erst kirzlich saniert und wird durch die vor-
liegende Planung nicht tangiert, gehort jedoch zum Planungsperimeter.

Grundlage des Gestaltungsplans «Unterfihrungsstrasse — Aarau-
erstrasse» mit Sonderbauvorschriften (SBV) bildet das Richtprojekt der
Integral Baumanagement AG (vgl. Beilage I).

Die Baudirektion Olten hat im Herbst 2019 aufgrund Rucksprache mit
dem Amt fir Raumplanung eine Studie Gber den Innenhof der gesamten
Blockrandbebauung Aarauer-, Von Roll-, Unterfihrungs- und Neu-
hardstrasse erstellen lassen.

Planungsperimeter

Der Planungsperimeter umfasst die Parzelle GB Olten Nr. 691. Das
Grundstick liegt im Strassengeviert zwischen der Aarauer-, Von Roll-,
UnterfGhrungs- und Neuhardstrasse. Die Gesamtflache des Planungspe-
rimeters betréagt 892 m2.
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Abbildung 1 Ubersicht (iber die Stadt Olten mit Projektperimeter
(roter Kreis) (Quelle: swisstopo.ch, Zugriff 07.08.2019)
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Abbildung 2 Situation der amtlichen Vermessung mit Projektperimeter
(rote Linie) (Quelle: infogis.ch, Zugriff 07.08.2019)
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Abbildung 3 Orthofoto des Projektperimeters (gelbe Linie)
(Quelle: infogis.ch, Zugriff 07.08.2019)

Heutige Nutzung Im nérdlichen Bereich der Parzelle, an der Unterfihrungsstrasse 29 liegt
das bereits 2017 nach einem Brandfall sanierte Gebaude mit 9 Wohnun-
gen und einer Gewerbenutzung im Erdgeschoss.

Der mittlere und der sudliche Teil der Parzelle wird hauptsachlich ge-
werblich genutzt. Bis vor kurzem war im dem mittleren Gebaudeteil ein
BaubUro und zuvor eine Facility Firma eingemietet. Aktuell gibt es hier
einen Leerstand, da aufgrund der ktinftigen Bauabsichten nur noch be-
fristete Mietvertrage angeboten werden kénnen.

Im stdlichen Geb&ude an der Aarauerstrasse 31 gibt es im zweigeschos-
sigen Blockrandgebaude eine Wohnung und eine Schule sowie ein ak-
tuell eingemieteter Laden.
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Abbildung 4 Fotos aus dem heutigen Bestand (Quelle: Integral Bauma-
nagement AG und Bargella Invest AG)
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1.3

Erwdhnung im I1SOS

Gebiet 10

Gebiet 10.0.5

Kantonaler Richtplan

Rechtsgiiltiger Bauzonenplan

Raumplanerische und baurechtliche Ausgang-
lage

Im Inventar schutzenswerter Ortsbilder (ISOS) ist das Gebiet folgender-
massen beschrieben:

Rechtsufrige City, ursprtinglich Eisenbahner- und Industriequartier, seit
1950 in tiefgreifendem Umbruch, zahlreiche grossvolumige Geschafts-
bauten, Strassen z.T. sehr verkehrsbelastet. (Erhaltungsziel C)

Platanenreihe mitten in der Aarauerstrasse, mit hohem atmosphari-
schem Wert

Das Gebiet ist gemass kantonalem Richtplan dem Siedlungsgebiet fur
Wohnen, Mischnutzungen und 6ffentlichen Bauten und Anlagen zuge-
ordnet. Neben der Erwahnung im ISOS sind in unmittelbarer Umgebung
die Vorhaben «Bahnhofgebiet von kantonaler Bedeutung» sowie die Er-
weiterung des Einkaufszentrums «Salipark 2020» als Festsetzungen im
Richtplan verankert.

N

Abbildung 5 Ausschnitt aus dem kantonalen Richtplan (Quelle: ARP, 2018)

Die rechtsgultige Nutzungsplanung der Stadt Olten stammt aus dem
Jahr 2008 (RRB Nr. 1222 vom 1. Juli 2008). Gemass rechtsgultigem
Bauzonenplan liegt der Planungsperimeter in der Kernzone K.

Das Strassengeviert ist vollstandig der Kernzone K zugewiesen. Nordlich
der Unterfihrungsstrasse grenzt das Gebiet an Kernrandzone. Stdlich
der Aarauerstrasse befinden sich Flachen, welche der Kernrandzone und
der Zone fur 6ffentliche Bauten und Anlagen zugewiesen sind.
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Rechtsgiiltiges
Zonenreglement

§ 6 Kernzone K

Nutzung

Baumasse

Gestaltungsplanobligatorium

Baumaquivalent
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Abbildung 6 Ausschnitt aus dem rechtsgliltigen Bauzonenplan der Stadt
Olten (RRB Nr. 1222 vom 1. Juli 2008) mit Planungsperimeter
(hellblaue Linie)

Gemass rechtsgultigem Zonenreglement der Stadt Olten (RRB Nr. 1222
vom 1. Juli 2008) gelten fur die Kernzone folgende Bestimmungen:

Zulassig sind 6ffentliche Bauten, Geschafts- und Wohnbauten sowie auf
Grund der Larmvorbelastung massig stérende Gewerbe- und Dienstleis-
tungsbetriebe. Ausgeschlossen sind Dienstleistungen des Sexgewerbes.

Geschosszahl max. 5
Gebdudehohe max. 16.50 m
Grinflachenziffer min. 30 %
Bauweise geschlossen

In der Kernzone ist der Gestaltungsplan obligatorisch. Im Rahmen des
Gestaltungsplans kann ein Wohnflachenanteil von bis zu 30% auf die
anrechenbare Bruttogeschossflache vorgeschrieben werden.

Anstelle der vorgeschriebenen Grunflache (Grinflachenziffer) werden
fur das ersatzweise Anpflanzen eines hochstammigen Baumes 20 m?2 an
die verlangte Grunflache angerechnet. Bdume, die zur Einhaltung der
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Larmempfindlichkeitsstufe

§ 4 Gestaltungsplan

Zweck und Inhalt

Gestaltungsplanobligatorium

AusnUtzungsbonus

Fachberatung

Rechtsgiiltige Gestaltungs-
plane

Laufende Gestaltungsplan-

verfahren

Grinflachenziffer eingerechnet wurden, dirfen weder entfernt, noch im
Weiterbestand behindert werden. Bei Bedarf sind sie zu ersetzen.

Gemass Larmempfindlichkeitsstufenplan ist der Planungsperimeter ist
der Larm-Empfindlichkeitsstufe ES Ill zugewiesen.

Zweck und Inhalt richten sich nach § 44 des Planungs- und Baugesetzes
(PBG). Weichen Gestaltungsplane von den allgemeinen Vorschriften ab,
so gelten erhohte Anforderungen hinsichtlich Einordnung ins Quartier-,
Orts- und Landschaftsbild.

Besteht gemdss Zonenvorschriften ein Gestaltungsplanobligatorium,
kann der Stadtrat in Ausnahmefallen auf den Erlass eines Gestaltungs-
plans verzichten, sofern dadurch keine stadtebaulichen, &sthetischen
und verkehrsplanerischen Probleme entstehen.

Fur typologisch und architektonisch gute Lésungen kann der Stadtrat
einen Ausnitzungsbonus von bis zu 10 % gewdhren.

Der Stadtrat kann bei Bedarf unabhangige, fachkundige Berater beizie-
hen und die Begutachtung oder Bearbeitung eines Gestaltungsplans an-
ordnen. Die daraus entstehenden Kosten gehen zu Lasten der Grundei-
gentUmer/-innen.

In der unmittelbaren Umgebung des Planungsperimeters sind verschie-
dene Gestaltungsplane rechtsgultig:

- @estaltungs- und Erschliessungsplan Von Rollstrasse — Unter-
fihrungsstrasse mit SBV (Nr. Stadt 208, RRB Nr. 651 vom
3.4.2002)

- Gestaltungsplan Fussgdngerachse Abschnitt Bifangplatz Von
Rollstrasse (Nr. Stadt 156, RRB Nr. 3667 vom 9.12.1986)

- Gestaltungsplan Heilpadagogische Sonderschule mit SBV (Nr.
Stadt 175, RRB Nr. 3246 vom 19.10.1992)

- Gestaltungsplan Ergénzung Alte Aarauerstrasse — Von Roll-
strasse (Nr. Stadt 203, RRB Nr. 1695 vom 28.8.2001 bzw. 1117
vom 24.6.2003)

- Spezieller Bebauungsplan Unterfiihrungs-, Neuhard- und Aar-
auerstrasse (Nr. Stadt 91, RRB Nr. 3198 vom 21.6.1968)

- Zonen- und Gestaltungsplan mit SBV Neuhardstrasse — Hartfeld-
strasse — Rosengasse — Unterftihrungsstrasse (Nr. Stadt 212, RRB
Nr. 1237 vom 15.6.2004)

In der unmittelbaren Umgebung des Planungsperimeters sind zudem
mehrere Gestaltungsplanverfahren laufend:

- QGestaltungsplan Salipark 2020

- Gestaltungsplan Tannwald-, Unterflihrungsstrasse / Rosengasse
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Strassenkategorienplan Gemass Strassenkategorienplan ist der Planungsperimeter folgender-

massen erschlossen:
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Ausschnitt aus dem rechtsglltigen Strassenkategorienplan
der Stadt Olten (RRB Nr. 1222 vom 1. Juli 2008) mit Planungs-
perimeter (hellblaue Linie)

Abbildung 7

Der kommunale Erschliessungsplan der Stadt Olten hat im Planungspe-
rimeter keine Baulinien ausgeschieden. Diese sind somit im Gestaltungs-

Kommunaler Erschliessungs-
plan

planverfahren festzulegen.
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Abbildung 8 Ausschnitt aus dem rechtsglltigen Erschliessungsplan der

Stadt Olten (RRB Nr. 1222 vom 1. Juli 2008) mit Planungspe-
rimeter (hellblaue Linie)

Grundbuch / Dienstbarkeiten ~~ Gemass Grundbuchauszug sind auf der Parzelle GB Olten Nr. 691 keine

Dienstbarkeiten eingetragen.
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2.1

Grundlage fiir
Gestaltungsplan

2.2

Stadtebauliche Einbettung

Projekte in unmittelbarer Nahe

Projektbeschrieb

Konzept

Als wesentliche Grundlage zur Erarbeitung des Gestaltungsplans mit
Sonderbauvorschriften diente das Richtprojekt von Integral Baumanage-
ment AG (Stand 02. Mai 2019).

Folgende Themen standen im Fokus des Richtprojekts:
- Nutzungskonzept und Raumprogramm

- Stadtebauliches Konzept, Kontextbildung zur gebauten Umge-
bung, Quartiervertraglichkeit

- FEruierung der ortsvertraglichen Dichte

- Volumetrische Setzung, Kérnigkeit

- Etappierung, Umgang mit dem Bestand

- Erschliessung und Parkierung fur Langsamverkehr

- Aussenraumkonzept (Durchlassigkeit, Wegftihrung, Gestaltung
etc.)

Das im Anhang des Erlauterungsberichts dargestellte Richtprojekt wurde
im Rahmen von mehreren Besprechungen mit der Baubehdrde entwi-
ckelt.

Stadtebauliches Konzept

Das Areal liegt an zentraler Lage und umfasst die Parzelle GB Olten Nr.
691 und damit den Mittelbereich eines in geschlossener Bauweise be-
legten Gevierts und ist heute mit Wohn- und Gewerbenutzungen be-
baut. Aufgrund seiner zentralen Lage weist das Gebiet ein hohes Trans-
formations- und Verdichtungspotenzial auf.

Im Zuge der innerstadtischen Verdichtungsmdéglichkeiten erhalt die be-
stehende Blockrandbebauung mit vorliegendem Projekt den fehlenden
Abschluss in der Hohe und die Schliessung der Lucke.

Ausserdem wird die bestehende Innenhofbaute belassen und damit der
Zwischenraum im inneren des Blockrandes weitergenutzt und belebt.

In der naheren Umgebung sind die realisierten und in Planung stehenden
Projekte von stadtebaulicher Relevanz:
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Charakter der Bebauung und
stadtebauliche Setzung

In stdostlicher Richtung sind dies: Aarepark, Arkadis, Berufsbildungs-
zentrum BBZ, Fachhochschule FHNW sowie die Erneuerung und Erwei-
terung des Saliparks.

In stdlicher Richtung ist dies das Bahnhofsgebiet mit dem Transforma-
tions- und Verdichtungsgebiet «Tannwaldstrasse-Unterfiihrungsstrasse-
Rosengasse».

In Kapitel 1.3 wurden die rechtsgultigen Gestaltungsplane sowie die lau-
fenden Gestaltungsplanverfahren in unmittelbarer Umgebung als mass-
gebende Ausgangslage fur die Einbettung der vorliegende Planung auf-

gelistet.

4
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-
‘ =
Abbildung 9 Ausschnitt aus dem Modell zum Gestaltungsplan Tannwald-

strasse-Unterfiihrungsstrasse-Rosengasse  (Quelle:  Scheitlin
Syfrig Architekten)

Die gebaute Blockrandbebauung ist gepragt vom Neubau des Wohn-
und Geschaftshaus «Aarepark» im stdlichen Bereich der Blockrandbe-
bauung. Dieser gibt auch die kinftig sinnvolle bauliche Tiefe der Block-
randbebauung gegeniber dem Innenhof vor und ist wesentlich fir den
Charakter der gesamten Blockrandbebauung. Die Setzung die Gebau-
devolumina reihen sich dadurch in die bereits bestehenden morphologi-
schen Strukturen entlang der Unterfihrung- und Aarauerstrasse ein. Als
Mittelstiick des Blockrands bildet das Vorhaben den Ubergang zwischen
der verkehrsbelasteten Transitachse (Unterflihrungstrasse) und der ver-
kehrsberuhigten Allee (Aarauerstrasse). Entlang der Aarauerstrasse wird
die Hohe der Blockrandbebauung durch die Dachkote des Nachbarge-
baudes (Aarauerstrasse 25) definiert. Die Gebadudetiefe orientiert sich an
der Tiefe des Gebaudes der Aarauerstrasse 11.

Damit reagieren die geplanten Gebaude bezlglich Setzung und Dimen-
sionierung auf wesentliche Strukturen der stadtebaulichen Situation und
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schliessen die angedachte und heute bereits weitgehend bestehende

Blockrandtypologie.

Nutzungen Gemass den Sonderbauvorschriften (§5) gelten die Nutzungen des Zo-
nenreglements.
Das Richtprojekt selbst sieht eine Mischnutzung zwischen Wohnen und
Gewerbenutzung vor. Im Erdgeschoss entlang der Aarauerstrasse sind
Gewerbenutzungen vorgesehen. In den Obergeschossen und im Hofge-
baude sind Wohnnutzungen geplant.
Die Uberbauung gliedert sich aufgrund der Baubereiche in vier Teile. Die
Nutzungen sind folgendermassen verteilt:
Tabelle 1 Nutzungen (gemdss Richtprojekt)
Geschosse Baubereich A Baubereich B1/B2 Baubereich C Baubereich D
0G 1. bis 5. OG und 1. bis 2. OG: - keine Veranderung
Attika: Wohnen
Wohnen
EG Gewerbenutzung Wohnen Parkierung (Velos), keine Veranderung
Entsorgung
uG Kellerraume, - Kellerraume, keine Veranderung
Nebenraume, die Nebenraume, die
nicht dem Wohnen nicht dem Wohnen
oder Arbeiten die- oder Arbeiten die-
nen nen
Insgesamt sind 12 neue Wohnungen vorgesehen.
Tabelle 2 Ubersicht Geschossfldchen (geméss Richtprojekt)
Flache Peri-  Baubereich A Baubereich B1/B2 Baubereich C Baubereich D
meter
Anzahl 7 + 1 Gewerbe 5 - keine Veranderung
Wohnun-
gen
Geschoss- Oberirdische GF: ca. Oberirdische GF: ca.  Oberirdische GF: ca.  keine Verdnderung
flache (GF) 1'022 m? 498 m? 192 m?
Unterirdische GF: Unterirdische GF: - Unterirdische GF:
ca. 146 m? ca. 96 m?
Total Ge- Oberirdische GF: ca. 1'712 m2 keine Veranderung
schossflache

Unterirdische GF: ca. 242 m?2
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Wohnungsangebot

Dachformen

Freiraum und Umgebungsge-
staltung

Innenhof

Natur und Landschaft

Okologischer Ausgleich

Das Wohnungsangebot im Mietsegment reicht von 1 V2- bis zu 3 -
Zimmerwohnungen. Die Wohnungsgrossen reichen von ca. 30 m?2 bis zu
rund 100 m2. In der weiteren Projektentwicklung sind hierbei jedoch
noch Anpassungen maoglich.

Die geplante Blockrandbaute wird ein Flachdach und eine Attikaterrasse
aufweisen. Die Hofbaute wird wie bestehend ein Steildach und eine seit-
liche Terrasse aufweisen.

Die geplanten Gebdude entsprechen weitgehend dem gebauten Be-
stand bezuglich Setzung und Kérnung. Durch den breiten Durchgangs-
bereich in den Innenhof und den eingeschossigen Anbau (mit Lichtein-
schnitt im Flachdach) an die Blockrandbebauung und die Terrasse des
Hofgebaudes soll der Frei- und Aussenraum aufgewertet werden. Die
vorgesehenen Baume und geplante Mdéblierung und Ausgestaltung der
Umgebung unterstiitzen diese Absicht.

Der Innenhof ist als privater Aussenraum der Parzelle GB Olten Nr. 691
vorgesehen. Er weist einen sickerfahigen Belag (z.B. Kies, Rasen, Stau-
den etc.) auf. Uber den Innenhof wird die Hofbaute mit einem Fussweg
erschlossen. Die Ubrigen Flachen des Innenhofes werden so grosszigig
wie moglich und abwechslungsreich bepflanzt. Es sollen im Hof aber
auch Aufenthalts- und Begegnungsbereiche als Rickzugsraum fur die
Bewohner innerhalb des stadtischen Gefliges geschaffen werden.

Fur die Bepflanzung sollen ausschliesslich einheimische und standortge-
rechte Pflanzen verwendet werden. Da der Innenhof nicht unterkellert
wird, ergibt sich fur die Bepflanzung ein ausreichender Bodenaufbau.

Der heute asphaltierte Innenhof soll eine 6kologische Aufwertung im
Siedlungsraum erfahren. Es soll darauf geachtet werden, dass ein ab-
wechslungsreich bepflanzter Innenhof entsteht, welcher auch im Sinne
der Biodiversitat einen Nutzen darstellt und den Bewohnern einen at-
traktiven Aufenthaltsort ermaglicht.
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3.1

Zweck

Raumplanungsbericht

3.2

Nutzungsplanverfahren

Planbestandigkeit

Planungszweck

Zweck Gestaltungsplan mit SBV

Der vorliegende Gestaltungsplan mit Sonderbauvorschriften (SBV) legt
die Erschliessung, Gestaltung und Nutzung fir den Geltungsbereich des
Gestaltungsplans (GB Olten Nr. 691) grundeigentimerverbindlich fest
und schafft die planungsrechtliche und gestalterische Grundlage fur die
bauliche Realisierung des Richtprojekts. Der Gestaltungsplan wird mit
Sonderbauvorschriften gemass § 45 PBG verbunden.

Der Raumplanungsbericht nach Art. 47 RPV zeigt den Planungsprozess
sowie die Recht- und Zweckmassigkeit des vorgesehenen Projektes auf.
Er dokumentiert die Interessenabwdgung und die moglichen Auswirkun-
gen des Vorhabens aus raumplanerischer Sicht.

Verfahren und Planbestandigkeit

Der vorliegende Gestaltungsplan mit SBV bedingt ein Nutzungsplanver-
fahren nach kantonalem Recht gemdass §§ 15-21 PBG. Der Plan erhalt
nach der kantonalen Vorprufung, der ¢ffentlichen Mitwirkung, der 6f-
fentlichen Auflage mit Einsprachemaoglichkeit und nach der Publikation
des Genehmigungsbeschlusses (Regierungsratsbeschluss) im Amtsblatt
Rechtskraft.

Die rechtsgultige Ortsplanung der Stadt Olten wurde mit RRB Nr. 1222
am 1. Juli 2008 genehmigt. Die Planbestandigkeit ist erfullt.
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4

Gestaltungsplan

Abweichung von Grundord-
nung

4.1

Zweck

Bestandteile

Geltungsbereich und Stellung
zur Grundordnung

Richtprojekt und Qualitéts-
sicherung

Planungsgegenstand

Der Gestaltungsplan mit SBV stitzt sich auf die im Kapitel 1.3 aufge-
fuhrte raumplanerische und baurechtliche Ausgangslage und regelt die
Nutzung, Gestaltung und innere Erschliessung innerhalb des Projektpe-
rimeters. Grundlage des Gestaltungsplans bildet das Richtprojekt der In-
tegral Baumanagement AG.

Nach § 45 Abs. 2 Planungs- und Baugesetz (PBG) kédnnen Gestaltungs-
plane und die Sonderbauvorschriften von den allgemeinen baupolizeili-
chen Bestimmungen abweichen. Der Gestaltungsplan beinhaltet mit der
vorgesehenen Bebauung mit 6 Vollgeschossen und Attikageschoss eine
Abweichung von der finfgeschossigen Grundordnung.

In den Kapiteln 4.1 bis 4.6 werden die wesentlichen Festlegungen des
Gestaltungsplans mit Sonderbauvorschriften erlautert.

Allgemeine Bestimmungen (§ 1 - 4 SBV)

Mit dem Gestaltungsplan werden die planungsrechtlichen Vorausset-
zungen geschaffen, damit eine qualitativ hochstehende Uberbauung mit
einer ortsgerechten Nutzungsdichte, ein Innenhof mit attraktiver Aus-
sen- und Freiraumgestaltung sowie eine zusammenhangende Gestal-

tung der Blockrandbebauung im Strassengeviert entstehen kann.

Bestandteile der Nutzungsplanung sind der Gestaltungsplan, die Sonder-
bauvorschriften sowie das Richtprojekt der Integral Baumanagement AG
(richtungsweisend). Der vorliegende Raumplanungsbericht beschreibt
und klart insbesondere die Interessenabwagung. Das Konzept zur Innen-
hofgestaltung zeigt eine moégliche Vision fur den Umgang mit Innen-
hofsituationen bei der zukinftigen Ortsplanungsrevision.

Die Parzelle GB Olten Nr. 691 befindet sich gemass dem rechtsgultigen
Bauzonenplan der Einwohnergemeinde der Stadt Olten in der Kernzone.
Sofern in den Sonderbauvorschriften keine Bestimmungen vorliegen,
gelten die Bau- und Zonenvorschriften der Einwohnergemeinde sowie
die einschlagigen kantonalen Bauvorschriften.

Die Ergebnisse aus dem Richtprojekt von Integral Baumanagement AG
umschreiben das stadtebauliche Konzept richtungsweisend bzw. illust-
rieren die bauliche Umsetzung. Das Richtprojekt ist fur den Gestaltungs-
plan richtungsweisend. Der Gestaltungsplan legt basierend auf dem
Richtprojekt die gewunschten bzw. erforderlichen Qualitdtsmerkmale
far die Umsetzung im Baubewilligungsverfahren unter Wahrung eines
Projektierungsspielraums verbindlich fest.



Gestaltungsplan «Unterfiihrungsstrasse - Aarauerstrasse» mit Sonderbauvorschriften 18

Raumplanungsbericht

4.2

Art der Nutzung

Baubereiche

Griin- und Zugangsbereiche

Massvorschriften

Grenz- und Gebaudeabstinde

4.3

Architektur

Aussenraumgestaltung

Dachgestaltung

Nutzung und Baubereiche (§ 5- 7 SBV)

In der Kernzone sind 6ffentliche Bauten, Geschafts- und Wohnbauten
sowie auf Grund der Larmvorbelastung massig stérende Gewerbe- und
Dienstleistungsbetriebe zulassig.

Im Baubereich A ist in geschlossener Bauweise ein sechsgeschossiger
Hauptbaukdrper mit Attikageschoss zulassig. Im Baubereich B1/B2 ist die
Sanierung und bauliche Ertlichtigung der bestehenden Liegenschaft in
ein zweigeschossiges Mehrfamilienhaus mit Dachgeschoss zulassig. Fur
die energetische Sanierung im Baubereich B1/B2 kann das Volumen im
Geltungsbereich allseitig um 30 vergréssert werden. Im Baubereich C ist
ein eingeschossiger Baukorper zugelassen, welcher an den sudlichen
Hauptbaukorper im Baubereich A angrenzt. Im Baubereich D gelten die
kommunalen und kantonalen Bauvorschriften.

Der Grunbereich dient der Erholung und Begegnung der Bewohner. Die
Zugangsbereiche dienen der Erschliessung fur den Langsamverkehr.

Die verbindlichen Héhenkoten wurden definiert. Auf die Festlegung von
Nutzungsziffern nach 8§ 34 ff KBV wird verzichtet. Die Vorschriften in
§8§ 5 - 7 der SBV reglementieren das Mass der Nutzung gentigend.

Die Grenz- und Gebaudeabstande sind durch die Baufelder festgelegt.

Gestaltung (§ 8 — 10 SBV)

Die Neubauten sind im Ganzen und in ihren einzelnen Teilen so zu ge-
stalten, dass eine qualitativ hochstehende Gesamtwirkung erreicht wird.
Dies gilt insbesondere auch fur die Gliederung, Materialisierung und
Farbgebung der Fassade.

Die Aussenraume sind hinsichtlich ihrer Anordnung, Terrainveranderun-
gen, Materialisierung und Bepflanzung so zu gestalten, dass eine zusam-
menhdngende und mit der bestehenden Umgebung gute Gesamtwir-
kung entsteht. Mit dem Baugesuch ist ein Gestaltungskonzept einzu-
reichen.

Dachaufbauten wie Dachaufgange, Anlagen fur Haustechnik, Luftauf-
bauten, Aussenraumuiberdachungen, Solaranlagen etc. werden in die
Architektur des Gebaudes integriert und diese Aufbauten um das Mass
ihrer Hohe vom Dachrand zurtickversetzt. Flachdacher sind wo nicht be-
gehbar oder wo nicht als Dachgarten gestaltet, extensiv mit einheimi-
schen Arten zu begrinen. Fur flachenhafte Energiegewinnsysteme wer-
den Bedingungen bezlglich Gestaltung definiert.
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4.4
Etappierung

4.5
Langsamverkehr

4.6
Energie

Entwasserung, Versickerung
von Meteorwasser

Trink-, Brauch- und Losch-
wasserversorgung

Etappierung (§ 11 SBV)

Eine Etappierung wird ermdglicht, ist zum jetzigen Zeitpunkt aber nicht
vorgesehen.

Erschliessung und Parkierung (§ 12 - 14 SBV)

Abstellplatze flr Velos sind gemass den einschlagigen VSS-Normen zu
erstellen. Fur die Zuwegung zu den verschiedenen Baubereichen sind
Fusswege zu erstellen.

Umwelt (§ 15 - 18 SBV)

Bezliglich Energie wurde eine Vorgabe in die SBV aufgenommen, die
mindestens 80 % erneuerbare Energien vorschreibt.

Grundsatzlich gilt der rechtsgultige GEP. Das Gebiet unterliegt der Re-
tentionsprufpflicht. Das anfallende Regenwasser ist méglichst Gber die
Schulter zu entwassern und in den Grinflachen oberflachlich diffus zur
Versickerung zu bringen.

Grundsatzlich gilt das rechtsgultige GWP. Die Themen Léschwasser und
Loschleistung sind friihzeitig mit der Solothurnischen Gebdudeversiche-
rung (SGV) abzusprechen.



Gestaltungsplan «Unterfiihrungsstrasse - Aarauerstrasse» mit Sonderbauvorschriften 20

Raumplanungsbericht

5.1

Projektentwicklung

Wohnqualitat

Konzept Innenhofgestaltung

Einbezug der kant. Amter und
Fachstellen

5.2

Revidiertes Raumplanungs-
gesetz

Gestaltungsplan

Interessenabwagung

Kommunales Interesse / Vorgehen

Gestaltungspldne als offentlich-rechtliches Planungsinstrument gemass
§ 44 PBG bezwecken architektonisch gute, auf die konkrete Situation
abgestimmte Lésungen, welche sich gebihrend in die Umgebung einfu-
gen. Der Qualitatssicherung wurde durch die mehrmalige Besprechung
mit der Baubehorde sowie dem Amt fir Raumplanung deshalb beson-
dere Aufmerksamkeit geschenkt.

Die Massnahmen zur Siedlungsentwicklung nach Innen durfen nicht zu
Lasten der Wohnqualitat gehen. Die Gestaltung der Aufenthaltsraume
und die Rucksichtnahme auf den Bestand sind wichtige Qualitatsmerk-
male.

Die Baudirektion Olten hat im Herbst 2019 eine Studie Uber den Innen-
hof der gesamten Blockrandbebauung Aarauer-, Von Roll-, Unterfth-
rungs- und Neuhardstrasse erarbeiten lassen. Der Umgang mit Innen-
hofsituationen von Blockrandbebauungen wird in der anstehenden Orts-
planung zu behandeln sein. Die vorliegende Ausgangslage hat daher
auch einen gewissen Pilotcharakter und die Studie bezuglich Innenhof
liefert erste konzeptionelle Ideen / Visionen wie klnftig mit der Gestal-
tung und Nutzung von Innenh&fen umgegangen werden kann. Die Stu-
die ist daher fur das anstehende Raumliche Leitbild der Stadt Olten als
Vorleistung zu verstehen.

Bereits zu Beginn der Arbeiten zum Gestaltungsplan mit SBV wurde das
Vorgehen und die Inhalte der Planung mit dem Amt fur Raumplanung
besprochen.

Siedlungsentwicklung

Das teilrevidierte Raumplanungsgesetz fordert die Siedlungsentwicklung
nach Innen sowie die Schaffung von kompakten Siedlungen unter Be-
rtcksichtigung einer angemessenen Wohnqualitat. Mit dem vorliegen-
den Gestaltungsplan mit SBV wird dieser Forderung Rechnung getragen.

Mit der Erarbeitung des vorliegenden Gestaltungsplans wird die grund-
eigentimerverbindliche Umsetzung der Inhalte aus dem Richtprojekt ge-
sichert.
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5.3

Stadtebauliche Setzung

Beriicksichtigung ISOS

Ortsbild und Stadtebau

Die stadtebauliche Setzung ist durch die umgebende Blockrandbebau-
ung und den bestehenden Baukdrper im Hof mehr oder weniger gege-
ben. Bezlglich Tiefe und Hohe der Blockrandbebauung orientiert sich
die vorliegende Planung an den umliegenden Bauten. Der Baukorper im
Hof orientiert sich an der bestehenden Situation. Der Anbau an der
Hauptbaute der Blockrandbebauung wird mit der eingeschossigen Bau-
weise den Charakter einer Nebenbaute erhalten.

Trotz Beibehaltung der bestehenden Volumina im Innenhof soll der Ge-
staltungsplan eine grossztigige Hofraumgestaltung erméglichen und
dadurch viel «Licht und Luft» fur eine ansprechende und gute Wohn-
qualitat zur Verfligung stellten.

Der Planungsperimeter liegt in dem als «Gebiet 10» ausgewiesenen
Ortsteil des ISOS fur die Gemeinde Olten.

7 v e -
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Das Gebiet 10 wird folgendermassen beurteilt bzw. charakterisiert.

Tabelle 3 Beurteilung und Charakterisierung Gebiet 10 und 10.0.5
Q -
5| B| B
(@) = = —
gls s |2
~ O O v
[] ] s (o)} ()]
E| 5| &| 5| &
< = c =) =] ] ©
© = > &= [ c
= E| < (9] © 2 v
S| 3| €| 2| €] £E| ¢
Art Nr. Benennung | 2|l <| & &| | &
G 10 Rechtsufrige City, urspringlich Eisenbahner- und Indus-
triequartier, seit 1950 in tiefgreifendem Umbruch, zahlreiche c / ;x| ¢
grossvolumige Geschaftsbauten, Strassen z. T. sehr
verkehrsbelastet
Platanenreihe mitten in der Aarauerstrasse, mit hohem at-
10.0.5 . o]
mospharischem Wert

Erklarungen zum 1SOS Mithilfe der untenstehenden Erklérungen lasst sich die Beurteilung bzw.
Charakterisierung wie folgt lesen:

Tabelle 4 Lesehilfe ISOS

Raumliche Qualitat
Arch. hist. Qualitat

Bedeutung

Besondere

X
X
X

/ / / Gewisse

Ohne besondere

Gebiet G Grosstmaglicher Ortsteil, dank raumlichen, architektur-historischen oder
regionaltypischen Merkmalen als Ganzheit ablesbar, z. B. mittelalterli-
cher Stadtkern, Bahnhofsquartier, Unterdorf, alter Dorfkern, Industrie-

anlage.

Aufnahmekategorie C Ein Gebiet mit Aufnahmekategorie C hat urspriinglichen Charakter, d.h.
alte und neue Bauten sind gemischt: Anlagen und Rdume mit unter-
schiedlichen epochenspezifischen oder regionaltypischen Merkmalen.

Erhaltungsziel C Fur ein Gebiet mit Erhaltungsziel C gilt: Erhalten des Charakters. Gleich-
gewicht zwischen Alt- und Neubauten bewahren, die fur den Charakter
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Hinweis

Stérend

Anwendungshinweise

Fazit Beriicksichtigung ISOS

Inventar der historischen
Verkehrswege

Volumen / Geschossigkeit

Dichte

wesentlichen Elemente integral erhalten. Fur alle Gebiete ist eine Bera-
tung durch die Denkmalpflege, durch offizielle Fachinstanzen oder an-
dere Fachleute zweckmassig. Zusatzlich gelten folgende generelle Erhal-
tungshinweise: besondere Vorschriften zur Eingliederung von Neubau-
ten

Wertneutrale Bezeichnung fur Sachverhalte oder Elemente, die einer Lo-
kalisierung im Ort bedurfen.

Bezeichnung fur eine starke Beeintrachtigung oder Gefahrdung eines
Ortsteils oder des Ortsganzen.

Aus der obenstehenden Beurteilung bzw. Charakterisierung ergeben
sich folgende praktische Anwendungshinweise bzw. geeignete Mass-
nahmen fir das Gebiet:

- Spezielle Zonenvorschriften erlassen zum Erhalt des im Bauten-
gemisch wesentlichen Altbaubestandes.

- Planung der &ffentlichen Hand mit Rucksicht auf den typischen
Charakter des Ortsbildes vornehmen.

- Gestaltungsplanobligatorium einfiihren.

Mit dem qualitatssichernden Verfahren mittels Gestaltungsplan und SBV
werden die Anwendungshinweise des ISOS umgesetzt. Durch die vorge-
sehene Bebauung wird das schitzenswerte Gebiet 10 bzw. 10.0.5 nicht
beeintrachtigt und den Empfehlungen zur praktischen Anwendung des
ISOS Rechnung getragen.

Die heute verkehrsberuhigte Aareauerstrasse ist im Inventar historischer
Verkehrswege nationaler Bedeutung ohne Substanz erfasst (SO 10.2),
sie wird durch die vorliegende Planung aber nicht beeintrachtigt.

Im Rahmen der Erarbeitung des Richtprojekts wurden verschiedene Vo-
lumen- und Geschossigkeitsvarianten erarbeitet und mit der Planungs-
behorde besprochen. Die Geschossigkeit und auch die Volumina berlck-
sichtigen die umliegende bereits bestehende Blockrandbebauung und
sind ortsvertraglich. Zur Sicherstellung sind Tiefe und Gebaudehohen
bzw. Firsthéhe verbindlich in den SBV vorgegeben.

Die im Richtprojekt ausgewiesenen Baukuben wirken aufgrund der be-
stehenden Situation an den Ort angepasst. Das stadtebauliche Konzept
wurde im Gestaltungsplan Ubernommen. Einen gewissen Gestaltungs-
spielraum wird dem Bauprojekt dennoch gewahrt, indem der maximal
bebaubare Bereich im Baubereich B gegentiber dem Richtprojekt (Fassa-
denlinie) ein wenig ausgedehnt wurde.
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Unterschreitung gesetzlicher
Gebdudeabstande

54

Erschliessung OV

Erschliessung und Parkierung
Lv

Verkehrserzeugung und
Parkierung MIV

5.5

Generelle Wasserversor-
gungsplanung GWP

Generelle Entwasserungs-
planung GEP

Die bestehende privatrechtliche Absicherung der Zulassigkeit der Unter-
schreitung ist mittels Grenzbaurecht aufrecht zu erhalten. Die Einhaltung
der Vorschriften der Solothurnischen Gebaudeversicherung (SGV) ist ab-
schliessend im Baubewilligungsverfahren nachzuweisen.

Verkehr

Das Gebiet ist mit dem offentlichen Verkehr optimal erschlossen und
weist die GUteklasse A auf. Folgende Haltestellen liegen in unmittelbarer
N&he: Bahnhof, Postplatz, Bifang, Fachhochschule.

Die Erschliessung fur den Langsamverkehr erfolgt Uber den Hofzugang
ab Aarauerstrasse. Die Parkierung von Velos erfolgt zu einem Teil eben-
erdig und Uberdacht. Einen Teil der Parkierung kann unterirdisch im Bau-
bereich A und C angeboten werden.

Es werden keine Parkplatze fur den motorisierten Individualverkehr er-
stellt. Entsprechend findet vor Ort keine zusatzliche Verkehrserzeugung
durch den motorisierten Individualverkehr statt. Das Areal bietet oberir-
disch und unterirdisch keine Mdéglichkeit zur Schaffung der geforderten
Abstellplatze. Fur die Parkplatzberechnung und allféllige Ersatzabgaben
gelten die rechtskraftigen Vorschriften der Kernzone.

Wasserversorgung und Entwasserung

Der Geltungsbereich des Gestaltungsplans gilt als erschlossen. Es kann
davon ausgegangen werden, dass fur die Bebauung die bestehende Inf-
rastruktur im Grundsatz ausreicht. Die Hydranten zur Versorgung des
Perimeters mit Loschwasser sind im Baubewilligungsverfahren mit der
Solothurnischen Gebaudeversicherung zu klaren.

Der nérdliche Teil des Geltungsbereichs des Gestaltungsplans liegt im
Gebiet mit zwingender Meteorwasser-Versickerung und Retentions-
pflicht. Der sudliche Teil liegt zudem im Gebiet mit Trennsystem. Der
Perimeter wurde in der Berechnung der Hydraulik bertcksichtigt. Um die
Infrastruktur moglichst zu entlasten, sollen gemass SBV die die Fusswege
nach Maglichkeit oberflachlich diffus oder Gber die Schulter mittels be-
lebter Bodenschicht entwassert werden. Dabei ist die Richtlinie der VSA
zu berlcksichtigen.
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| Geblet mit zwingender Meteorwasser-Versickerung und Retentlonsprifpflicht

Grundwasserschutz

Larm

5.6

Abbildung 11 Ausschnitt aus dem rechtsqlltigen GEP der Stadt Olten mit
Planungsperimeter (hellblaue Linie)

Umwelt

Das Gebiet ist gemass Gewasserschutzkarte des Kantons Solothurn dem
Gewasserschutzbereich Au zugeordnet. Die Grundwassermachtigkeit ist
mit 10 — 20 m im sUdwestlichen Geltungsbereich und mit 2 — 10 m im
norddstlichen Geltungsbereich und der héchste Grundwasserspiegel mit
einem Stand von ca. 389 m (. M. angegeben. In der heutigen Situation
liegt die Hohenkote EG Fertig Boden bei 399 m. . M. und somit ist ein
Konflikt mit dem Einbau ins Grundwasser unwahrscheinlich.

Das Gebiet ist larmvorbelastet und der Larmempfindlichkeitsstufe ES Ill
zugewiesen. FUr das Bauvorhaben gilt die Einhaltung der Immissions-
grenzwerte fur Aussenlarm (Strassenverkehrslarm) bei den offenen Fens-
tern von larmempfindlichen Rdumen. Dabei ist der zum Zeitpunkt der
Baueingabe aktuelle Belastungswert massgebend. Aufgrund der beste-
henden Blockrandbebauung gegentber der Unterfihrungsstrasse ent-
steht ein Larmriegel, welcher die Situation ftr den Geltungsbereich aus
larmtechnischer Sicht begunstigt. Gegentber der verkehrsberuhigten
Aarauerstrasse mit deutlich geringerem Verkehrsaufkommen (gemass
Verkehrsmodell Stand 2015 bemisst sich der durchschnittliche tagliche
Verkehr (DTV) auf weniger als 2'000 Fahrten) kénnen die Immissions-
grenzwerte eingehalten werden. Durch die Uberbauung findet keine
Mehrbeanspruchung der Verkehrsanlagen statt.
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Naturgefahrensituation

Storfallvorsorge

Nicht relevante Bereiche

5.7

Das Areal ist gemass kantonalem Geoportal im Hinweisbereich fur eine
geringe Uberflutungsgefahrdung.

Die Unterflihrungsstrasse ist als Kantonsstrasse der Storfallverordnung
unterstellt und in der Durchgangsstrassenverordnung definiert. Die
Strasse ist jedoch nicht innerhalb des Konsultationsbereichs. Fir den Gel-
tungsbereich des Gestaltungsplans ist gemass Gefahrenhinweiskarte zur
Storfallvorsorge (kantonales Geoportal, Zugriff 18. September 2019) von
keinem aufgefthrten ausserordentlichen Ereignis auszugehen.

Folgende Bereiche wurden Uberprift aber haben keinen Einfluss auf die
vorgenommene Interessenabwagung und sind daher fir die vorliegende
Planung nicht weiter relevant:

- Boden und Altlasten

- Flora, Fauna, Lebensraume

- Erschitterung

- NIS (nichtionisierende Strahlung)

- Oberflachengewasser und aquatische Okosysteme
- Umweltgefahrdete Organismen

- Wald

- Kulturdenkmaler, archéologische Statte

Fazit Interessenabwdgung

Der vorliegende Gestaltungsplan «UnterfUhrungsstrasse - Aarau-
erstrasse» auf GB Olten Nr. 691 mit Sonderbauvorschriften weist keine
Interessenskonflikte mit den in der Interessensabwagung behandelten
Aspekten auf. Der Erlass des Gestaltungsplans inkl. Sonderbauvorschrif-
ten ist daher recht- und zweckmassig.
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6 Planungsablauf und Information

6.1 Terminplan

Verfahrensschritte / Termine Der zeitliche Ablauf sieht wie folgt aus:

Tabelle 5 Zeitlicher Ablauf der vorliegenden Nutzungsplanung (provisorisch)
seit Mai 2018 Erarbeitung Richtprojekt (fortlaufende Weiterbearbeitung)
August 2019 Beginn der Arbeiten zum Gestaltungsplan
Friihling 2020 Verabschiedung Gestaltungsplan «Unterfuhrungsstrasse - Aarau-

erstrasse» mit Sonderbauvorschriften im Stadtrat Olten fir kantonale
Vorprifung und 6ffentliche Mitwirkung (paralleles Verfahren)

Friihling 2020 Kantonale Vorprifung und 6ffentliche Mitwirkung inkl. Uberarbeitung
Herbst 2020 Offentliche Auflage

Herbst 2020 Beschluss Stadtrat

Winter 2020 Genehmigung durch den Regierungsrat

Die Kapitel: kantonale Vorprifung, Mitwirkung, 6ffentliche Auflage und
Wiirdigung werden nach den erfolgten Verfahrensschritten an dieser
Stelle ergénzt.



Anhang

Anhang |

Grundlagen der Planung

Zur Erarbeitung des vorliegenden Raumplanungsberichts wurden folgende Grundlagen hinzugezogen:

Grundlagen Bund

Grundlagen Kanton

Grundlagen Stadt

Grundlagen Projekt

Bundesgesetz Uber die Raumplanung (Raumplanungsgesetz, RPG)
vom 22. Juni 1979 (Stand 1. Januar 2016)
Raumplanungsverordnung (RPV) vom 28. Juni 2000 (Stand 1. Januar
2016)

Inventar schitzenswerter Ortsbilder der Schweiz (ISOS) (2. Fassung
November 2011)

Kantonales Planungs- und Baugesetz (PBG) vom 3. Dezember 1978
(Stand 01.07.2018)

Kantonale Bauverordnung (KBV) vom 3. Juli 1978 (Stand 1. Marz
2013)

Kantonaler Richtplan, Bau-Departement des Kantons Solothurn
Diverse thematische Karten des Kantons Solothurn, WebGlIS

Bauzonenplan Stadt Olten, RRB Nr. 1222 vom 01. Juli 2008
Zonenreglement Stadt Olten, RRB Nr. 1222 vom 01. Juli 2008
Baureglement Stadt Olten, RRB Nr. 2169 am 16. November 1999
Erschliessungsplan Teil Zentrum: Strassen- und Baulinienplan, RRB Nr.
1222 vom 01. Juli 2008

Genereller Entwasserungsplan (GEP), RRB Nr. 236 vom 21. Februar
2011

Generelle Wasserversorgungsplanung (GWP), Séli, RRB Nr. 1687 vom
2. November 2015

Konzept zur Innenhofgestaltung von naef landschaftsarchitekten
gmbh vom 9. Dezember 2019

Richtprojekt ,,MFH Aarauerstrasse Nr. 31" von Integral Baumanage-
ment AG



