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1. Zusammenfassung

Planungsgegenstand

Verfahren mit verschiedenen Akteuren

Das Projekt

An zentraler Lage, nahe des Bahnhofs Olten soll auf den Parzellen Nrn.
666, 667, 668, 669, 3865 und 4822 eine Neubebauung mit sinnvoller Aus-
nutzung entstehen, welche auch die qualitatsvolle innere Verdichtung
gemass dem revidierten Raumplanungsgesetz vom 1. Mai 2014 berick-
sichtigt. Dazu wurde der Gestaltungsplan "Von Roll-Strasse - Wartburg-
weg" mit Sonderbauvorschriften und der Teilzonenplan "Von Roll-Strasse
- Wartburgweg" sowie den dazugehérigen Dokumenten erarbeitet.

Die Ausarbeitung der Planungsinstrumente erfolgte auf der Grundlage
des Richtprojekts der sg architekten ag, Olten. Die Planteam S AG wurde
im Juli 2019 mit der Ausarbeitung des Gestaltungsplanes sowie der da-
zugehdrenden Teildnderung zum Bauzonenplan beauftragt. Wahrend
des Erarbeitungsprozesses fanden mehrere Abstimmungen zwischen
Raumplaner, Stadt, Kanton, Architekten, Griinplaner sowie weiteren Fach-
planern statt. Das Plandossier wurde im Sinne einer kooperativen Pla-
nung zusammen mit der Stadt Olten erarbeitet.

Ausgehend von der Volumetrie des Eckgebdudes Aarauerstrasse 10 wird
die Fortsetzung mit einem erganzenden Volumen entlang der von Roll-
Strasse vorgeschlagen. Die Flucht der heute bestehenden Bauten gegen
die Strasse hin wird beibehalten, der Strassenraum durch die grosseren
Gebdudehohen akzentuiert. Die gewahlte Bautiefe ermoglicht einerseits
die Bildung eines grosszligigen Freiraumes gegen den Wartburgweg und
andererseits ergeben sich Mdglichkeiten bei der Grundrissgestaltung, in-
teressante Tageslichtldsungen mit Lichthdfen zu entwickeln. Damit eine
qualitatsvolle Verdichtung des Areals in dieser Zentrumslage ermdglicht
werden kann, soll nebst dem obligatorischen Gestaltungsplan eine Tei-
ldanderung des Zonenplans stattfinden (Umzonung von einer Kernrand-
zone, Kr in eine Kernzone, K). Die zukiinftigen Nutzungen sind gegen-
wartig noch nicht genau definiert. In den Grundrissen sind mégliche Nut-
zungsvarianten mit den entsprechenden Vertikalerschliessungen aufge-
zeigt. Das bestehende Verkehrsregime von Roll-Strasse — Wartburgweg
bleibt bestehen (Einbahnverkehr).
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2. Offentliche Mitwirkung

2.1

Gesetzliche Grundlage

Zweck

2.2

Gesetzliche Grundlagen und Zweck

Gestltzt auf Art. 4 des Bundesgesetzes Uiber die Raumplanung (RPG) und
§ 3 des Planungs- und Baugesetzes des Kantons Solothurn (PBG) flihrte
die Stadt Olten fiir den Gestaltungsplan sowie die Teilanderung "von Roll-
Strasse — Wartburgweg" ein Mitwirkungsverfahren durch.

Das Mitwirkungsverfahren dient dazu, bereits in einer friihen Planungs-
phase allfallige Problempunkte zu erkennen.

Zusatzlich wird der breiten Bevolkerung und den Interessierten die Mdg-
lichkeit geboten, sich mit den planerischen Absichten auseinanderzuset-
zen. Sie haben im Rahmen einer Mitwirkungseingabe die Mdglichkeit,
ihre Sichtweise sowie allfallige Verbesserungswiinsche darzulegen.

Gegenstand der Mitwirkung

Gegenstand des Mitwirkungsverfahrens ist das Gesamtdossier zum Ge-
staltungsplan, bzw. der Teilzonenplananderung "von Roll-Strasse — Wart-
burgweg" bestehend aus den folgenden Dokumenten:

Verbindliche Planungsdokumente:
®  Teilzonenplan "von Roll-Strasse -Wartburgweg" vom 13.02.2020
®  Gestaltungsplan "von Roll-Strasse -Wartburgweg" vom 13.02.2020

®m  Sonderbauvorschriften “"von Roll-Strasse — Wartburgweg" vom
13.02.2020

Erlauternde Planungsdokumente:
®  Raumplanungsbericht gem. Art. 47 RPV vom 13.02.2020
®  Richtprojekt Architektur, sg architekten ag, Olten vom 10.10.2019

®  Richtprojekt Umgebung, griinwerk1 landschaftsarchitekten ag, Olten
vom 19.11.2019

m  Storfallbericht, Aegerter&Bosshardt AG, Basel vom 31.10.2019
®  Profilplan im Massstab 1:500 vom 25.02.2020
®  Modell mit Richtprojekt im Massstab 1:200

®  an Ort: Profile der Volumetrie gemass Profilplan
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2.3

Mitwirkungsfrist

Informationsveranstaltung

Durchfiihrung des Verfahrens

Die 6ffentliche Mitwirkung dauerte vom 31. Mérz bis zum 28. April 2020.
Wahrend dieser Zeit hatte die Bevolkerung Gelegenheit, sich Uber das
vorliegende Planungsvorhaben zu informieren und schriftlich dazu Stel-
lung zu nehmen. In der Eingangshalle des Stadthauses wurden die oben
erwahnten Unterlagen an Stellwdanden und Prasentationstischen ange-
bracht bzw. aufgelegt. Parallel dazu waren die Planungsdokumente auf
der Website der Stadt Olten aufgeschaltet.

Wahrend der Mitwirkungsfrist sind zwei Eingaben bei der Stadt Olten,
Direktion Bau eingegangen:

®  Grlne Region Olten

m  \erkehrs-Club der Schweiz, Sektion Solothurn

Aufgrund der Covid-19-Bestimmungen des Bundesrats wurde auf eine
offentliche Veranstaltung verzichtet.
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Nr.

3. Mitwirku

ngseingaben mit Stellungnahmen der Pla-

nungsbehdrde

Eingabe durch Thema

Folgende Organisationen (nachfolgend Mitwirkende genannt) haben
eine Stellungnahme eingereicht:

Mitwirkende Datum der Stel-
lungnahme

Griine Region Olten 17. April 2020

Verkehrs-Club der Schweiz, Sektion Solothurn 28. April 2020

Tabelle 1: Ubersicht Mitwirkende

Der Mitwirkungsbericht gibt auf den folgenden Seiten die Mitwirkungs-
eingaben im Wortlaut wieder, klassiert die Stellungnahmen nach den an-
gesprochenen Themen und fasst die Beurteilung durch die Planungsbe-
horde der Stadt Olten zusammen.

Inhalt Stellungnahme der Planungs-
behorde

Griine Region Olten  Verdichtung im
Allgemeinen

Wir sind der Meinung, dass ein Wachstum Die positive Riickmeldung wird dankend
der Stadt Olten durch Verdichtung nach in- entgegengenommen.
nen bei guter Wohn- und Lebensqualitat

stattfinden soll und dass kein weiteres Kul-

turland Gberbaut werden darf. In diesem

Sinne begrissen wir grundsatzlich die ge-

plante Entwicklung an der von Roll-Strasse.

Der Baukdrper entspricht der sinnvollen

Nutzung an dieser sehr zentralen und gut

erreichbaren Lage unmittelbar am Bahnhof

und inmitten der Bildungsinstitutionen. Er

flgt sich auch gut in die bestehenden Ge-

baude ein. Die geplante Uberbauung

ergibt eine deutliche Verdichtung und ist

fur Mischnutzungen geeignet, die eine

Weiterentwicklung fiir zukiinftige Generati-

onen ermdglichen.

Griine Region Olten  Griinflache

Wir unterstitzen die vorgesehene Anlage  Die grundsatzliche Zustimmung wird
einer qualitativ hochwertigen Griinflaiche,  dankend entgegengenommen.

dazu machen wir noch Vorschlage zur Ver-

bessrung.
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Nr.

Eingabe durch

Thema

Inhalt

Stellungnahme der Planungs-
behorde

Griine Region Olten

Mobilitatskonzept

Die Lage pradestiniert den Bau fiir Mobili-
tat ohne individuelle Motorfahrzeuge.
Diese und die entsprechenden Parkplatze
sollen auf den Bedarf fiir Notfélle reduziert
werden. Wir vermissen ein Mobilitatskon-
zept, welches diesen Umstanden Rechnung
tragt.

Fir das Areal des GP "von Roll-Strasse -
Wartburgweg" entstehen maximal 50
Parkplatze. Ein Mobilitatskonzept wird
seitens der Stadtbehdrden ab der Ge-
samtzahl von 50 Parkplatzen eingefor-
dert; dies im vorliegenden Fall nicht ge-
geben. Fir die 6ffentliche Auflage wird
im Raumplanungsbericht ein zusatzli-
ches Kapitel "Erschliessung, Verkehr und
Parkierung" eingefligt, welches die Be-
rechnung der Parkplatzzahl und dessen
Abstimmung mit den gesetzlichen
Grundlagen darlegt. Es ist nicht ausge-
schlossen, dass im Rahmen der Weiter-
planung zur Baueingabe die Erkenntnis
zutage tritt, dass das Angebot an Park-
platzen, basierend auf einem Mobilitats-
konzept, reduziert werden kann.

Griine Region Olten

SBV § 1
"Zweck und Ziele"

Wir begrissen insbesondere folgende

Ziele:

- Sicherstellung einer energieeffizienten
Bauweise;

- Sicherstellung einer verkehrsarmen Uber-
bauung durch die Lage am Bahnhof.

Die positive Riickmeldung wird dankend
entgegengenommen.

Griine Region Olten

SBV § 9 Abs. 3
"Gestaltung"”

Die Formulierung fur ein begriintes Flach-
dach ist positiv. Es soll dadurch die Ener-
gieproduktion (PV) nicht verunmdglicht
werden.

Die Bemerkung wird dankend zur Kennt-
nis genommen.

Griine Region Olten

SBV § 9 Abs. 8
"Gestaltung"”

Bei der Fassadengestaltung sollen Fassa-
denbegriinung und Energiegewinnung ein-
bezogen werden.

Es fihrt im Rahmen eines Gestaltungs-
plans zu weit, bereits die Fassadenge-
staltung im Detail vorzuschreiben. Eine
Fassadenbegriinung sowie auch Energie-
gewinnungsmassnahmen werden nicht
grundsatzlich ausgeschlossen. Diese bei-
den Massnahmen sollen bei der weite-
ren Projektbearbeitung geprift werden.

Griine Region Olten

SBV § 10
"Umgebungsge-
staltung”

Wir begrissen, dass eine Frei- und Grinfla-
che festgelegt wurde. Diese ist sehr wichtig
fur die kiinftige Uberbauung und fiir das
ganze Quartier. Bei Verdichtung bestehen
besonders hohe Anforderungen an Quali-
tat der Griinflachen!

Die Griinflache entspricht aber nur knapp
der Griunflachenziffer von 30 %, diese wird
nur mit der Anrechnung von Bdumen er-
reicht. Es ist zu prifen, ob die Griinflache
an der Ostseite der kiinftigen 6-stdckigen
Baute nicht etwas vergrdssert werden kann;
ev. zu Lasten des Lichthofes.

Der dargestellte Lichthof bietet im Erd-
geschoss eine durchgehende (und be-
heizte) Nutzflache. Damit ist eine Nut-
zungsvielfalt ab diesem — bis und mit
dem 2. Obergeschoss gewahrleistet.
Diese Nutzungsfreiheit ist deshalb wich-
tig, damit an diesem Ort auch publi-
kumsnahe Nutzungen realisiert werden
kdnnen. Ein zusatzlicher, begriinter In-
nenhof ist deshalb in diesem Bereich
nicht sinnvoll und wiirde im Ubrigen
durch die notwendige Humusschicht die
erforderliche hindernisfreie Erschliessung
in Frage stellen.

Griine Region Olten

SBV § 10 Abs. 2
"Umgebungsge-
staltung”

"Die "Frei- und Griinflache" dient der Be-
wohner- und Benutzerschaft der Uberbau-
ung als Freizeit-, Ruhe- und Erholungs-
raum." Ein weiterer sehr wichtiger Zweck
der Griunflache ist die Pflege des Klimas
durch Verdunstung und Versickerung, sie
ist entsprechend zu gestalten.

siehe Antwort unter 10
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Nr. Eingabe durch Thema Inhalt Stellungnahme der Planungs-

behorde

9 Griine Region Olten SBV § 10 Abs. 5 Es wird richtigerweise von einheimischen, siehe Antwort unter 10
"Umgebungsge-  standortgerechten Arten mit gentigend
staltung” Waurzelraum gesprochen. Es muss auch da-

rauf geachtet werden, dass Pflanzen ver-
wendet werden, die dem kiinftigen Klima
gewachsen sind.

10 Griine Region Olten SBV § 10 Abs. 6 Die Griinflache ist vollumfanglich auf der ~ Aufgrund der noch nicht definitiv be-
"Umgebungsge-  Tiefgarage vorgesehen, also mit sehr be-  stimmten Nutzungen kann im gegen-
staltung” schréanktem Wurzelraum. wartigen Zeitpunkt noch nicht eine Re-

Es sollen mindestens 6 hochstammige duktion der Parkplatze festgelegt wer-
Baume gepflanzt werden. Dies mochten wir den.

sehr unterstitzen, es dirfen aber keine Es werden in den Sonderbauvorschriften
Sédulenbdumchen oder sonstige Klonfor-  fiir die zu pflanzenden Badume beziiglich
men sein, sondern normalwachsende, ein- der minimalen Vegetationsdicke sowie
heimische Laubbdume mit grosser Krone.  dem Stammumfang bei der Pflanzung
Die Griinzone ist ca. 13 m breit, das reicht erlassen. Ebenso wird die minimale Ve-
knapp fir 1 ausgewachsene Baumkrone (in getationsschicht grundsatzlich auf 80 cm
ca. 50 Jahren)! Man darf sich vom Richtpro- erhoht (dies mit Ausnahme bei der Ein-
jekt Umgebung nicht tauschen lassen, hier fahrt). Mit diesen Massnahmen ist eine
sind "Baume" mit 4 m Kronendurchmesser deutliche mikroklimatische Qualitatsstei-
eingezeichnet, das sind allenfalls Blische.  gerung im Aussenbereich gegen den
Heute stehen in den Garten grdssere Wartburgweg zu erwarten.

Bdume, die dem Projekt weichen missen:

Birke, Ahorn, Esche, Kirsche und 1 junge

Platane. Sie sollen ersetzt werden.

Damit die Baume genug Wurzelraum ha-

ben, soll entlang dem Wartburgweg auf ei-

nen Teil der Tiefgarage verzichtet werden

(min. 1 Parkplatzreihe der 2. Etappe (Feld

22-29) sowie 2 Parkfelder der 1. Etappe

(Feld 1&2)). Im Griinbereich wird ein Strei-

fen mit Boden behalten als Wurzelraum fir

Bdume und fur die Versickerung. Ein Wur-

zelraum von 80 cm ist nicht ausreichend

fur die angestrebten hochstéammigen

Baume, welche an die Grinflachenziffer an-

gerechnet werden sollen.

11 Griine Region Olten SBV § 11 "Er- Es ist gut, dass bestehende Tiefgaragenein- siehe Antwort unter 3
schliessung”, § 12  fahrten genutzt werden kénnen. Wir sind
"Parkierung” der Meinung, dass die Tiefgaragen auf das

allernétigste Minimum reduziert werden
sollen und dass die Uberbauung mit Lang-
samverkehr und OV erreicht werden soll.
Die Herleitung der Parkplétze fehlt und die
maximale Anzahl von 50 Parkplatzen er-
scheint willkirlich und zu hoch. Durch die
gute Lage kann Anzahl Parkplétze noch re-
duziert werden.

12 Griine Region Olten SBV § 12 Geniigend Abstellflachen fir Velos etc. sind Die Bemerkung wird dankend zur Kennt-
"Parkierung” vorgesehen. nis genommen.

13 Griine Region Olten SBV § 14 Die Bestimmungen begriissen wir und se-  Die positive Riickmeldung wird dankend
"Energie" hen sie als selbstverstandlich an. entgegengenommen.
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Olten

Nr. Eingabe durch Thema Inhalt Stellungnahme der Planungs-
behorde
14 Griine Region Olten SBV § 17 Das Meteorwasser soll vor Ort als Grauwas- Geméss dem generellen Entwasserungs-
"Gewasserschutz"  ser fur WC-Splung etc. genutzt werden.  planung (GEP) liegt das Gebiet im Trenn-
system mit zwingender Versickerungs-
und Retensionspflicht.
Die Sondernutzungsvorschriften wer-
den unter § 17 Gewasserschutz wie folgt
erganzt:
".... Eine Nutzung des Meteorwassers flr
die WC-Spllung etc. ist anzustreben. Die
Machbarkeit ist im Rahmen des Bauge-
suchsverfahrens zu prifen."
15 Griine Region Olten  Richtprojekt Archi- Die Geb&dude mit 6 Stockwerken finden wir Die Bemerkung wird dankend zur Kennt-
tektur sinnvoll. nis genommen.
16 Griine Region Olten  Richtprojekt Archi- Im Inneren sind grossziigige Lichthéfe Uber siehe Antwort unter 7
tektur 6 Stockwerken vorgesehen, die sicher re-
prasentativ und ansprechend wirken. Das
Ziel ist aber Verdichtung mit einem grosse-
ren Anteil Dienstleistungen.
Wir sind Uberzeugt, dass die Grinflache ei-
nen grosseren Nutzen fiir die Bewohner
und das Quartier hat, und wiirden deshalb
eher auf Lichthofe verzichten und die
Grunflache vergrossern.
17 Verkehrs-Club der ~ Begegnungszone Antrag: Das Anliegen betrifft eine planerische
Schweiz, Sektion So- «Tannwaldstrasse- Die Von Roll-Strasse und der Wartburgweg Massnahme, welche ausserhalb des Pla-
lothurn Riggenbachstras-  sollen in die Begegnungszone "Tannwald- nungsperimeters liegt. Mit dem vorlie-

se»

strasse-Riggenbachstrasse" integriert wer-
den.

Begriindung: Rund um den Gestaltungspe-
rimeter befinden sich schulische Einrich-
tungen. Es handelt sich um ein Quartier mit
sehr intensivem Fussverkehr. Deshalb soll
auch die Von Roll-Strasse und der Wart-
burgweg als Begegnungszone signalisiert
werden. Dies ist unumganglich, damit im
Bifangquartier wirklich eine Begegnungs-
zone und nicht nur ein unklares Stickwerk
entsteht. Mit der Integration der Von Roll-
Strasse und dem Wartburgweg wird so
eine einheitliche, mit der bestehenden Be-
gegnungszone vom Bahnhof Ost bis zur
Tannwaldstrasse verbundene Zone entste-
hen. Gemass der eidgendssischen Verord-
nung Uber die Tempo-30- und Begeg-
nungszonen wird eine zusammenhan-
gende Zone wesentlich besser wahrge-
nommen als kleine Teilstlicke.

Dieses Temporegime lasst sich auch mit
der neuen Tiefgarage, also einer erhohten
MIV-Nutzung, begriinden. Ebenso kann
das Sicherheitsdefizit bei der untbersichtli-
chen Ausfahrt vom BBZ-Parkhaus ent-
scharft werden. Das Hauptargument fur die
Begegnungszone bleibt jedoch der inten-
sive Fuss- und Veloverkehr in diesem Quar-
tier.

genden Gestaltungsplan kann diese
nicht bearbeitet werden.

Zudem ware eine kleinrdumliche Bear-
beitung fir die qualitatsvolle Strassen-
raumaufwertung wenig sinnvoll, da fiir
eine derartige Nutzungskonzeptionie-
rung der gesamte Personen- und Fahr-
zeugverkehr in einem grosseren raumli-
chen Umfang betrachtet werden misste.

Tabelle 2: Mitwirkungseingaben mit Stellungnahme der Planungsbehérde

10



