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1 Ausgangslage

In der Stadt Olten, im Gebiet zwischen Salistrasse, Riggenbachstrasse, SBB-Linie und Theodor
Schweizer Weg, sind mehrere Gestaltungsplane in Kraft. Einer davon ist der Gestaltungsplan
(GP) mit Sonderbauvorschriften (SBV) Nr. 190 «Sélistrasse — Theodor Schweizer Weg».

4

Abbildung 1: Gebiet «Bifang» mit dem Perimeter des GP Nr. 190 im Luftbild (Quelle: Geoportal; 28.09.21)

Der Gestaltungsplan Nr. 190 umfasst 3 grossere Baufelder. Auf dem Baufeld 1 steht heute der
«Salipark 2000», das Baufeld 2 ist im wesentlichen Brachflache und auf dem Baufeld 3 stehen
die noch letzten Gebaulichkeiten aus dem industriellen Zeitalter (u. a. Fertigungs- und Monta-
geraumlichkeiten der Firma Acutronic).

Die Stadt Olten und die Grundeigentiimerin Giroud Olma AG beabsichtigen, den siidlichen Teil
des Areals mit den beiden brach liegenden bzw. unternutzten Baufeldern 2 und 3 zeitnah der
gewlinschten Nutzung gemass Gestaltungsplan zuzufiihren.

Das Gebiet Bifang ist ein Fokusgebiet mit grossem Entwicklungspotenzial fiir die Stadt Olten. Im
Raumlichen Leitbild der Stadt Olten (Stand Mitwirkung, 4. Juni 2021) wird zur Ausgangslage im
«Bifang» folgendes festgehalten:

«Das Gebiet Bifang ist heute durch wichtige 6ffentliche Bildungs-, Einkaufs-, Hotel-, Gewerbe-
und Dienstleistungsnutzungen geprdgt und schlecht in den Kontext der Stadt integriert. Die Bil-
dungsnutzung wird als identitdtsstiftendes Potenzial fiir das Quartier und die Stadt gesehen -
insbesondere entlang der Gleise, wo es allgemeinhin sichtbar werden kann. Gemeinsam mit ei-
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ner Erh6hung des Wohnanteils kann die Integration des bislang nutzungsmdssig isolierten Ge-
biets verbessert werden. Denkbar sind vielfdltige Wohnformen von studentischem Wohnen bis
hin zu Generationenwohnen. Neben einer erh6hten Nutzungsdurchmischung liegt Handlungsbe-
darf in der Gestaltung des 6ffentlichen Raums (innerhalb des Quartiers/an den Ubergdngen)
und in der Schaffung neuer Griin- und Freirdume als Aufenthalts- und Begegnungsorte. Grossflé-
chige Parkierungsanlagen im Freiraum sollten vermieden werden und nachhaltige, zukunftswei-
sende Lésungen des Verkehrs- und Parkierungskonzepts erarbeitet werden.»

Der silidlichste Teil zwischen Sélistrasse und Theodor Schweizer Weg, also der Bereich der bei-
den unentwickelten Baufelder 2 und 3, wird im Rdumlichen Leitbild als «Vorzugsgebiet Woh-
nen» definiert. Der rechtskraftige Gestaltungsplan sieht fiir diese Baufelder eine bis zu 5-ge-
schossige Bebauung mit einem Wohnanteil von mindestens 80% vor, ist also konform mit den
aktuellen Entwicklungsbestrebungen fiir dieses Gebiet.

Das Gebiet «Bifang» liegt an zentraler Lage, in Gehdistanz zum Bahnhof Olten. Es entwickelt
sich dynamisch. Eine wichtige Rolle spielen hierbei die Bildungseinrichtungen und die zahlrei-
chen Dienstleistungsnutzungen. Die Stadt Olten erkennt in den brach liegenden Flachen dieses
Areals eine grosse Chance, den Auftrag zur Innenentwicklung geméss dem revidierten Raumpla-
nungsgesetz bestmoglich umzusetzen. Der Bedarf an Wohnnutzungen ist an dieser Lage beson-
ders hoch, und die Grundeigentiimerin ist bereit zu entsprechenden Investitionen in eine quali-
tatsvolle Entwicklung. Es besteht daher auch eine gewisse zeitliche Dringlichkeit.

Der rechtskraftige Gestaltungsplan «Sélistrasse — Theodor Schweizer Weg» stellt nach wie vor
die richtige Grundlage fiir die gewlinschte Entwicklung dar. Die Sonderbauvorschriften hinge-
gen sehen als Voraussetzung fiir eine Realisierung der Baufelder 2 und 3 die Erstellung von «er-
ganzenden Gestaltungsplanen» vor. Dieses Instrument wird fiir die angestrebte Entwicklung als
unzweckmassig und zu wenig spezifisch erachtet. Vielmehr ware ein sorgfaltig definierter, ziel-
gerichteter Prozess zur Sicherstellung einer Wohnbebauung von angemessener Dichte und ho-
her Qualitat angezeigt. Mit einem qualitdtssichernden Verfahren kann eine hoherwertige ge-
stalterische und raumwirksame Planung und Realisierung erreicht werden als mit den Vorgaben
des bestehenden Gestaltungsplanes.

Fir die betroffenen Baufelder soll daher neu die Pflicht zur Durchfiihrung von qualitadtssichern-
den Verfahren festgeschrieben werden, was eine entsprechende Anpassung der Sonderbauvor-
schriften ndtig macht. Am Gestaltungsplan selbst sind keine Anderungen erforderlich.
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2 Bestandteile der Planung

- Anderung der Sonderbauvorschriften zum Gestaltungsplan «Silistrasse — Theodor Schweizer
Weg» (Genehmigungsinhalt)

- Raumplanungsbericht (Orientierungsinhalt)

3  Organisation und Ablauf

3.1 Beteiligte

Raumplaner: Reto Affolter, WAM Planer und Ingenieure AG
Verwaltung Stadt: Kurt Schneider und Artur Bucher, Direktion Bau Stadt Olten
Fachstellen Kanton: Corinne Stauffiger, Amt flir Raumplanung, Kreisplanerin

3.2 Eigentumsverhiltnisse

Der Perimeter des GPs Nr. 190 umfasst wesentliche Teile der Parzellen GB Olten Nrn. 3528,
5440 und 5983 und Randbereiche der Parzellen 1902, 5438, 5984 und 6040. Mit Ausnahme der
Parzellen 1902 und 6040 befinden sich alle im Eigentum der Giroud Olma AG.

Parzelle GB Nr. | Eigentiimer/in Fliche in m?

3528 Giroud Olma AG 7’983

5440 Giroud Olma AG 222

5983 Giroud Olma AG 20’682

1902 Div. Stockwerkeigentiimer | nur Randbereich im GP-Perimeter
5438 Giroud Olma AG nur Randbereich im GP-Perimeter
5984 Giroud Olma AG nur Randbereich im GP-Perimeter
6040 Marcoda-Immobilien AG nur Randbereich im GP-Perimeter
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In der nachfolgenden Karte ist der Perimeter des Gestaltungsplangebietes als gelbe Flache her-
vorgehoben.
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Abbildung 2: Parzellierung im Perimeter Gestaltungsplan Nr. 190 (Quelle: Geoportal; 28.09.21)

3.3 Massgebliches Verfahren

Der Gestaltungsplan «Sélistrasse — Theodor Schweizer Weg» ist ein kommunaler Nutzungsplan
gemass §& 14 Planungs- und Baugesetz (PBG). Fir das Verfahren gelten die Bestimmungen ge-
mass §§ 15— 21 PBG.

3.4 Verfahrensschritte
3.4.1 Entwurf Planungsunterlagen

Die Ausarbeitung der Planungsunterlagen erfolgte auf der Grundlage von Potenzial- und Wirt-
schaftlichkeitsstudien der Grundeigentiimerin Giroud Olma AG zur Nutzung der Baufelder 2 und
3. Die WAM Planer und Ingenieure AG wurden Anfang 2021 mit der Anpassung der Sonderbau-
vorschriften und der Erstellung des Raumplanungsberichtes beauftragt. Wahrend des Entwurfs-
prozesses fanden Koordinationssitzungen zwischen dem Planungsbiiro, der Stadt Olten sowie
dem Amt fiir Raumplanung statt.
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3.4.2 Information und Mitwirkung

Die 6ffentliche Mitwirkung zur Teilanderung des Gestaltungsplans «Sélistrasse — Theodor
Schweizer Weg» dauerte vom ... bis .... Die folgenden Akten konnten im Stadthaus eingesehen
werden:

- Bestehender Gestaltungsplan:
Baufelder Erd- und Obergeschosse, Situation 1:500
genehmigt mit Regierungsratsbeschluss Nr. 1865 vom 28. September 1999
(Bemerkungen: Es erfolgen keine Anderungen an diesem Plan)

- Bestehender Gestaltungsplan:
Baubereiche Untergeschosse, Situation 1:500
genehmigt mit Regierungsratsbeschluss Nr. 1865 vom 28. September 1999
(Bemerkungen: Es erfolgen keine Anderungen an diesem Plan)

- Bestehender Gestaltungsplan (2. Anderung):
Baufelder Erd- und Obergeschosse, Situation 1:500
genehmigt mit Regierungsratsbeschluss Nr. 646 vom 3. April 2002
(Bemerkungen: Es erfolgen keine Anderungen an diesem Plan)

- 3. Anderung des Gestaltungsplanes «Silistrasse — Theodor Schweizer Weg»:
Sonderbauvorschriften, dat. 6. Januar 2022
(Bemerkungen: Anderungen der rechtskraftigen Sonderbauvorschriften sind durchgestri-
chen bzw. rot dargestellt)

- 3. Anderung des Gestaltungsplanes «Silistrasse — Theodor Schweizer Weg»:
Raumplanungsbericht, dat. 6. Januar 2022
3.4.3 Kantonale Vorpriifung

Der kantonale Vorpriifungsbericht zum Gestaltungsplan «Salistrasse — Theodor Schweizer Weg»

3.4.4 Offentliche Planauflage

Der Stadtrat beschloss an seiner Sitzung vom ... die Unterlagen und gab sie zur 6ffentlichen Auf-
lage frei.

Die offentliche Auflage erfolgte vom ... bis ....

3.4.5 Rechtsmittelverfahren und Genehmigung

Die Teilanderung des Gestaltungsplans «Salistrasse — Theodor Schweizer Weg» mit Sonderbau-
vorschriften wurde am ... mit RRB Nr. ... durch den Regierungsrat genehmigt.



=3
i

193 ]

Gestaltungsplan Slistrasse — Theodor Schweizer Weg / Anderung der Sonderbauvorschriften / Raumplanungsbericht

4 Bestehende planerische Rahmenbedingungen

4.1 Kommunale Nutzungsplanung
4.1.1 Bauzonenplan der Stadt Olten

Der nordliche Teil des GP-Perimeters mit dem Baufeld 1 liegt in der Gewerbezone mit Wohnan-
teil GW, der sudliche Teil mit den Baufeldern 2 und 3 in der dreigeschossigen Mischzone M3:

T T — :1 3

———

Dreigeschossige Mischzone
Gewerbezone mit Wohnanteil GW
Rechtsgiiltiger Nutzungsplan (siehe auch Anhang Zonenreglement)

| A VO W Y @
Abbildung 3: Ausschnitt aus dem rechtskréftigen Zonenplan der Stadt Olten (RRB Nr. 1222 vom 1.7.2008)

°
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Nordlich des GP-Perimeters Nr. 190 sind in der Gewerbezone mit Wohnanteil weitere Nut-

zungsplane in Rechtskraft (vgl. Abbildung 3):

PlanNr. | RRB Nr. | Datum Name
197 790 11.04.2000 | Erschliessungsplan Riggenbachstrasse, Theodor
Schweizer Weg, Salistrasse
219 965 12.06.2007 | Gestaltungsplan Louis Giroud Strasse
220 722 29.04.2008 | Teilzonen-, Gestaltungs- und Erschliessungsplan
Von Roll Strasse, Aarauerstrasse, Tannwaldstrasse

4.1.2 Erschliessungsplan der Stadt Olten / Strassenkategorienplan der Stadt Olten
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Der Perimeter von GP Nr. 190 stosst an die Salistrasse an, welche als 6ffentliche Sammelstrasse
kategorisiert ist. Die arealinterne MIV-Erschliessung ist privat und gemdss Gestaltungsplan mit

Abbildung 4: Ausschnitt aus dem rechtskréftigen Erschliessungsplan (RRB Nr. 1222 vom 1.7.2008)

dem Baufeld 1 bereits realisiert. Am Rand des Perimeters verlauft der 6ffentliche Fussweg

«Theodor Schweizer Weg». Mitten durch den Perimeter verlauft die «Louis Giroud Strasse»,

welche als 6ffentlicher Fussweg die Sali- und Riggenbachstrasse miteinander verbindet.

10/38




Ergénzende Gestal-

tungspléne

11/38

Gestaltungsplan Slistrasse — Theodor Schweizer Weg / Anderung der Sonderbauvorschriften / Raumplanungsbericht

4.1.3 Gestaltungsplan «Sélistrasse — Theodor Schweizer Weg»

Im Zusammenhang mit der Erweiterung des Einkaufszentrums «Sélipark» wurde eine Umwelt-
vertraglichkeitspriifung durchgefiihrt. Das Nutzungsplanverfahren zur Anderung des Gestal-
tungsplanes «Salistrasse — Theodor Schweizer Weg» war dabei das Leitverfahren. Der Gestal-
tungsplan trat am 28. September 1999 mit RRB Nr. 1865 in Kraft.

Der Gestaltungsplan mit Sonderbauvorschriften regelt die Nutzung, Bebauung und Erschlies-
sung dreier Baufelder, wovon das Baufeld 1 im Jahre 2003 mit der Erweiterung «Salipark 2000»
in Betrieb genommen wurde. Fiir die beiden Baufelder 2 und 3 sieht der Gestaltungplan eine
Mischnutzung vor, wobei ein Wohnanteil von mindestens 80% vorgeschrieben ist:

Baufeld 2: Baufeld 3:

Wohn-, Gewerbe- und Wohnbauten und Gewerbebetriebe
Dienstleistungsbauten
Max. Bruttogeschossfléche: 11'500 m2 Max. Bruttogeschossfléche: 3'500 m2

Max. 5 Geschosse Max. 5 Geschosse
Gebdudehshe max. 16.50 m Gebdudehshe max. 16.50 m
» Fléchen = 7070 m2 Fléchen = 4'000 m2

Y

® \
)
realisiert | o - ?
(Sélipark) > R e
Z - : vfm f‘ﬁﬁo N
> I 4 g,
/;‘; h* b L ] L N w
o Ny L ] ™ 3
o
@ ’.
A%
A & L4
TP &
Lo ®
¥ 2 \
v TN

Abbildung 5: Gestaltungsplan «Salistrasse — Theodor Schweizer Weg» / Baufelder Erd- und Obergeschosse (RRB Nr. 1865 vom 28.9.1999)

Allféllige neue Vorhaben auf den Baufeldern 2 und 3 kdnnen allerdings nicht direkt im Bauge-
suchsverfahren behandelt werden. Art. 9 der Sonderbauvorschriften besagt ndmlich Folgendes:

Art.9 " In den Baufeldern 2 und 3 diirfen Baubewilligungen fiir Neubauten
und wesentliche Umbauten nur aufgrund von ergénzenden Gestaltungsplé-
nen erteilt werden. Diese sind im Rahmen der vorliegenden Bestimmungen
aufzustellen und haben jeweils eine planerisch und stidtebaulich sinnvolle
Arealflache mit einem Minimalumfang von 4'000 m2 zu erfassen und richten
sich nach einem Gesamtkonzept des entsprechenden Baufeldes. Die Ge-
baudehdhen entlang der Salistrasse sind zu Gberpriifen.

Die Gestaltungsplanpflicht gilt nicht fur die unterirdischen Baubereiche.
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Die mit den «ergdnzenden Gestaltungsplanen» verfolgten inhaltlichen Ziele werden nicht im
Detail beschrieben. Aus den Formulierungen in Art. 9 kann aber gefolgert werden, dass es um
eine Prazisierung der Bebauung im Sinne der stadtebaulichen Qualitdt gehen muss.

Die unterirdischen Baubereiche der drei Baufelder regelt der GP «Sélistrasse — Theodor Schwei-
zer Weg» in einem separaten Plan. Die Baufelder 2 und 3 haben einen gemeinsamen unterirdi-
schen Baubereich, welcher Giber die bestehende Einfahrt ab Salistrasse erschlossen wird:

Anderul

Baubereich unterirdisch 2: e e

Lager, Keller, Technikréume, Parkierung 8.t 1902, 3528, 5081, 548, 8440

2 Untergeschosse s ;

Fleéchen = 13660 m2 ._ / r
i —

— Batersch uriarrdac
" Pilche ot Seniteuratetart guenbin AL SEV

-

Abbildung 6: Gestaltungsplan «Silistrasse — Theodor Schweizer Weg» / Baubereiche Untergeschosse (RRB Nr. 1865 vom 28.9.1999)
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4.1.4 Teilzonen- und Gestaltungsplan «Riggenbachstrasse (Salipark)»

Im Zusammenhang mit der Neuentwicklung des nérdlichen Arealteils (Projekt «Séalipark 2020»)
wurde im Herbst 2016 ein Teilzonen- und Gestaltungsplan mit Zonen- und Sonderbauvorschrif-
ten o6ffentlich aufgelegt. Eine 2. Auflage mit Ergdnzungen erfolgte im Februar/Marz 2021. Der
Plan ist noch nicht rechtskraftig, da zurzeit noch ein Beschwerdeverfahren lauft.

Abbildung 7: Teilzonen- und Gestaltungsplan «Riggenbachstrasse (Salipark)» (Ausschnitt Auflageplan vom 21.10.2016, mit Ergdnzungen
vom 17.6.2019)

Bei der Erstellung des GP «Riggenbachstrasse (Salipark)» wurden die bestehenden Nutzungs-
plane mitberticksichtigt, so dass Nutzung/Bebauung und Erschliessung/Freiraum lber das Ge-
samtareal schllssig sind und funktionieren. Zum GP «Sélistrasse — Theodor Schweizer Weg» halt
der Raumplanungsbericht von 2016 in Kap. 2.3.2 folgendes fest:

«Auf dem Areal bestehende, rechtsgiiltige Nutzungspléne oder Teile davon werden vom neuen
Nutzungsplan (Teilzonenplan mit Zonenvorschriften und Gestaltungsplan mit Sonderbauvor-
schriften Riggenbachstrasse) iiberlagert, bleiben aber erhalten. Insbesondere auf Teilgebieten
der Grundbuchnummern 3528, 5438, 5439 und 5440 bleibt der bestehende Nutzungsplan (An-
derung des Gestaltungsplanes Sdlistrasse — Theodor Schweizer Weg) wirksam. »
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4.2 Weitere planerische Rahmenbedingungen

4.2.1 Erschliessung mit dem 6ffentlichen Verkehr

Das Gestaltungsplangebiet befindet sich mehrheitlich in der OV-Giiteklasse C. Die nichstgelege-
nen Bushaltestellen sind «Reiserstrasse» (BOGG-Linie 503, Halbstundentakt) und «Salipark»
(BOGG-Linien 503 und 509, kombiniert Viertelstundentakt). Noérdlich des Areals befindet sich in
Fuss-/Velodistanz von ca. 900 m der Bahnhof Olten.
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4.2.2 Boden / Altlasten / Belastete Standorte

Innerhalb des Gestaltungplanperimeters, auf der Parzelle 5983, befinden sich zwei belastete
Standorte, einer im Bereich des Baufelds 2 und einer im Bereich des Baufelds 3. Es handelt sich
um ehemalige Betriebsstandorte, mit Status «Belastet, weder liberwachungs- noch sanierungs-
beddrftig».

6040
==

En';g:gufszon" i
it LM Salhng ok
L 5

Fachhochsen

Abbildung 9: Auszug aus dem Kataster der Belasteten Standorte (Quelle: SO!GIS, 10.06.2021)

Gemass Art. 3 Altlastenverordnung (AltlV) dirfen belastete Standorte durch ein Bauvorhaben
nur verandert werden, wenn sie nicht sanierungsbediirftig sind und durch das Vorhaben auch
nicht sanierungsbedirftig werden oder wenn das Vorhaben eine spatere Sanierung nicht er-
schwert bzw. sie durch das Vorhaben gleichzeitig saniert werden. Diese Bedingungen sind im
vorliegenden Fall erfullt.

Bauvorhaben auf den belasteten Standorten sind von einer Fachperson zu begleiten. Der Unter-
grund ist zu untersuchen und bei Bedarf ein Entsorgungskonzept flir das ausgehobene, belas-
tete Material zu erstellen. Das Untersuchungsprogramm, die Untersuchungsergebnisse wie
auch das Entsorgungskonzept sind der Abteilung Boden des Amtes fiir Umwelt zur Stellung-
nahme bzw. Genehmigung zu unterbreiten.

Fiir Bauvorhaben, die eine Fliche von mehr als 5000 m? betreffen, ist nach der Vollzugspraxis
des Kantons Solothurn ein Bodenschutzkonzept erforderlich. Darin ist neben der Abklarung des
Ausgangszustands, der schonende Umgang mit dem Boden sowie dessen Weiterverwertung
aufzuzeigen. Das Bodenschutzkonzept muss vor Erteilung der Baubewilligung von der Abteilung
Boden des Amtes fiir Umwelt beurteilt und genehmigt werden.
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4.2.3 Liarmschutz

Des Gestaltungsplangebiet ist mit Larm vorbelastet. Genauer zu betrachten ist das Baufeld 2,
welches relativ nahe an der stark befahrenen SBB-Bahnlinie liegt. Bei Baubewilligungen in larm-
belasteten Gebieten kommt Art. 31 der Larmschutzverordnung (LSV) zur Anwendung:

= (@ Art. 31 Baubewilligungen in ldrmbelasteten Gebieten

' sind die Immissionsgrenzwerte tberschritten, so durfen Neubauten und wesentliche
Anderungen von Gebduden mit lirmempfindlichen Raumen nur bewilligt werden, wenn diese

Werte eingehalten werden kénnen:

a. durch die Anordnung der larmempfindlichen Rdume auf der dem Larm abgewandten
Seite des Gebaudes; oder

b. durch bauliche oder gestalterische Massnahmen, die das Gebaude gegen Larm
abschirmen 23

2 Kénnen die Immissionsgrenzwerte durch Massnahmen nach Absatz 1 nicht eingehalten
werden, so darf die Baubewilligung nur erteilt werden, wenn an der Errichtung des Gebaudes
ein Uberwiegendes Interesse besteht und die kantonale Behdrde zustimmt.

7 Die Grundeigentimer tragen die Kosten fur die Massnahmen.

Der Larmbelastungskataster fir Eisenbahnanlagen (https://s.geo.admin.ch/944fe20ad5, Ab-
frage im Dezember 2021) liefert folgende Informationen zur Immissionssituation:

T LT

e L egende

®  Alarmwert lberschritten
Immissionsgrenzwert Gberschrittan

Planungswert massgeband u. dberschritten

Immissionsgrenzwert eingahaltan |
Immissionsgrenzwert eingahaltan
Empfindlichkeitsstufe fehit

s@ OO

7

L b - o
0 10 20  30m
Massstab 1: 1000
Gedrucktam 15.11.2021 17:57 ||
hips:/is geo. admin.ch/B44fa2daaf

Abbildung 10: Larmbelastungskataster fir Eisenbahnanlagen — Eisenbahnlarm, tatsachliche Immissionen Tag (Bundesamt fiir Verkehr)
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Abbildung 11: Larmbelastungskataster fir Eisenbahnanlagen — Eisenbahnlarm, tatsachliche Immissionen Nacht (Bundesamt fiir Verkehr)

Der massgebende Abschnitt der Bahnstrecke ist larmsaniert; stdlich der Salistrasse verlaufen
Larmschutzwande. Aus den vorliegenden Daten kann gefolgert werden, dass die fiir die Baufel-
der im GP-Perimeter massgebenden Immissionsgrenzwerte der Empfindlichkeitsstufe ES Ill ein-
gehalten werden.

Da die Baufelder eine 4- bis 5-geschossige Bebauung erlauben und die Salistrasse als Lirmquelle
hinzukommt, kénnen Grenzwertliberschreitungen nicht vollstdndig ausgeschlossen werden. Da
gemadss Art. 31 LSV vor allem durch Anordnung der Bauten bzw. Raume sowie mit baulich-ge-
stalterischen Massnahmen reagiert werden kann, empfiehlt sich eine genauere Untersuchung
der Larmexposition bereits auf Stufe des qualitdtssichernden Verfahrens.

Umsetzung in der Nutzungsplanung

Der Larmschutz wird in Artikel 14 der Sonderbauvorschriften behandelt. Absatz 1 wird wie folgt
erganzt:

1 Das Gebiet des Gestaltungsplanes wird der Empfindlichkeitsstufe Ill gemdss Ldrmschutzver-
ordnung vom 15.12.86 (LSV) zugeteilt. Fiir den Fall, dass zum Zeitpunkt der Baueingabe die
massgebenden Belastungsgrenzwerte liberschritten werden, sind geeignete Schallschutz-
massnahmen in der Grundrissanordnung und an den Aussenbauteilen zu ergreifen. Die
Ldrmvorbelastung ist bereits im Rahmen der qualitéitssichernden Verfahren zu beriicksichti-
gen. Mit dem Baugesuch zum Baufeld 2 ist ein Fachgutachten einzureichen, welches den er-
forderlichen Nachweis gemdiss Art. 31 LSV erbringt.
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4.2.4 Storfallvorsorge
Ausgangslage

Treibstoffe, Brennstoffe sowie weitere chemische Grundstoffe sind fir Gesellschaft und Wirt-
schaft notwendig. Ihre Produktion, Lagerung, Weiterverarbeitung oder der Transport innerhalb
der bestehenden Verkehrs- und Siedlungsstrukturen, sind mit Risiken verbunden. Dabei eintre-
tende Unfalle, welche erhebliche Auswirkungen auf Bevolkerung und Umwelt haben kénnen,
werden als Storfille bezeichnet. Artikel 10 des eidgendssischen Umweltschutzgesetzes tber
den Katastrophenschutz sowie die darauf gestitzte Storfallverordnung (StFV) haben zu Ziel, die
Bevdlkerung und die Umwelt vor schweren Schadigungen infolge von Storfallen zu schiitzen.

Gegenstand der Raumplanung ist die vorausschauende Losung der raumlichen Konflikte, die
sich aus der Begrenztheit des Lebensraumes und den vielschichtigen Anforderungen an ihn er-
geben. Da zwischen Siedlungsentwicklung und Stérfallvorsorge Konflikte entstehen kénnen,
muss sich die Raumplanung damit auseinandersetzen. Nach Art. 11a Abs. 3 StFV ist das Storfall-
risiko im Rahmen von Richt- oder Gestaltungsplanverfahren zu priifen.

Die Vollzugsbehérde muss zwecks Koordination Raumplanung und Stérfallvorsorge bei Betrie-
ben, Verkehrswegen und Rohrleitungsanlagen den angrenzenden Bereich bezeichnen, in wel-
chem mit einem erheblichen Risiko fiir neue Bauten und Anlagen zu rechnen sein kénnte (=
Konsultationsbereich).

Die nachfolgende Abbildung zeigt die Konsultationsbereiche entlang der SBB-Jurasiidfuss-Bahn-
linie (rot) sowie entlang der Aarburgerstrasse (blau). Ein Teil des GP-Perimeters (gelb) liegt im
Konsultationsbereich der Bahnlinie.

Abbildung 12: Konsultationsbereich Stérfélle im Gebiet (Quelle: Gefahrenhinweiskarte SO!GIS, 10.06.2021)
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Auswertung

Storfallrisikorelevant ist eine Plananpassung dann, wenn ein definierter Bevolkerungsreferenz-
wert, Einwohner und Beschéftigte, innerhalb des Konsultationsbereichs Gberschritten wird und/
oder empfindliche Nutzungen und Einrichtungen vorhanden sind.

Zur Bestimmung der Risikorelevanz werden die Hektarrasterdaten des BfS (zur Bevolkerung und
den Haushalten von 2017 bzw. die Hektarrasterdaten zur Unternehmensstruktur von 2018) und
Scannerzelle von 4 Hektaren (4 * 100m*100m-Quadrate) miteinander verschnitten und die an-
teilmassig resp. flaichenmassig betroffenen Einwohner:innen und Beschéftigten ermittelt.

Abbildung 13: Konsultationsbereiche Eisenbahn und massgebende Scannerzelle (WAM)

Die nachfolgenden Abbildungen zeigen die Ergebnisse der GIS-Analyse. Diese fiihren zum
Schluss, dass gemass Ist-Zustand der Referenzwert von 400 Personen in der massgebenden
Scannerzelle nahezu erreicht und zusammen mit der Projektentwicklung definitiv Gberschritten
wird.

Dies bedeutet, dass Schutzmassnahmen ergriffen werden missen, um das Risiko zu verkleinern:

- Es muss die Vollzugsbehorde beigezogen werden, um abschatzen zu kénnen, ob das Risiko
tragbar ist.

- Es missen die moéglichen, allgemeinen Sicherheitsmassnahmen getroffen werden.

- Es missen einfache, raumplanerische Massnahmen ergriffen werden.
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Abbildung 15: Zuschnitt Hektarraster Beschéftigte auf Scannerzelle

In der Scannerzelle sind anteilmdssig durch den Konsultationsbereich ca. 186 Vollzeitstellen-
dquivalente betroffen.
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Abbildung 17: Zuschnitt Hektarraster Einwohner:innen auf Scannerzelle

In der Scannerzelle sind anteilmassig durch den Konsultationsbereich ca. 184 Einwohner:innen
betroffen.
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Mogliche Schutzmassnahmen

Gemadss Planungshilfe «Koordination Raumplanung und Stérfallvorsorge» kommen hauptsach-
lich nachfolgende Schutzmassnahmen fiir Gebdude in der Ndhe von Bahnanlagen in Frage:

Vorschriften zur Nutzung

1 Distanz der Gebaude zu den Anlagen moglichst gross halten und sekundére Nutzungen anlage-
seitig anordnen.

2 Nur Nutzungen flr Personengruppen und Aktivitdten mit hinreichenden Méglichkeiten fur
Selbst- und Fremdrettung zulassen.

3 Nur Nutzungen zulassen, bei denen fir spezifische Aktivitdten eine maximale Personendichte
nicht Gberschritten wird.

Architektur, Gebaudeausrichtung, Bau- und Haustechnik

4 Dichte Gebiudehiille / Massive Bauweise

5 Fassadenoffnungen sollten moglichst anlageabgewandt sein und/oder moglichst wenige und
kleine, die stadtebauliche Qualitat beriicksichtigende Fassadendffnungen gegentiber der storfall-
relevanten Anlage.

6 Hauseingénge sollten die natirlichen Fluchtwege sein und zudem kurz sowie von den Anlagen
abgewandt.
7 Luftansaugstellen von Liftungsanlagen sollten anlageabgewandt sowie moglichst hoch tiber

dem Boden platziert sein.

Umgebungsgestaltung

8 Der unmittelbar neben den Geleisen verlaufende Landstreifen tragt im Falle eines Unfalls auf der
Schiene zur Ausbreitung bzw. zur Zuriickhaltung des Gefahrengutes bei. Glinstig sind daher un-
versiegelte Flachen und Griinanlagen aller Art. Dies gilt insbesondere in Kombination mit bahn-
seitigen Larmschutzkonstruktionen.

9 Anzustreben ist eine Nutzung mit méglichst wenig Bodenversiegelung im gleisnahen Bereich.

10 | Inspeziellen Fallen:
- Friherkennung durch Alarmierung von Personen auf angrenzenden Parzellen
- Installation von Drehleuchten und akustischen Signalen

Umsetzung in der Nutzungsplanung

In den Sonderbauvorschriften zum Gestaltungsplan ist die Storfallvorsorge zu beriicksichtigen.
Es wird ein zusatzlicher Artikel 14a «Storfallvorsorge» zur Aufnahme in die Sonderbauvorschrif-
ten vorgeschlagen:

1 Um die Schutzinteressen der zukiinftigen Nutzenden zu wahren, sind im Planungsperimeter

Massnahmen zur Senkung des Gefdhrdungspotenzials gemdss der «Planungshilfe Koordina-
tion Raumplanung und Stérfallvorsorge, Bundesamt fiir Raumentwicklung (ARE), 2013» zu
priifen. Alle Schutzmassahmen, die wirtschaftlich tragbar sind, sind umzusetzen.

Die Storfallvorsorge ist bereits im Rahmen der qualitétssichernden Verfahren zu beriicksich-
tigen. Mit dem Baugesuch zum Baufeld 2 ist ein Fachgutachten einzureichen, welches die

vorgesehenen Massnahmen priift.
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5 Projektbeschrieb

5.1 Bebauung/ Nutzungsdichte

In Ubereinstimmung mit den Planungszielen der Stadt beabsichtigt die Grundeigentiimerin Gi-
roud Olma AG, den mehrheitlich brach liegenden Siidteil ihres Areals in Richtung urbanem
Wohnen mit Qualitat und ortsgerechter Dichte weiterzuentwickeln. Aufbauend auf dem recht-
glltigen Gestaltungsplan soll eine zeitnahe Realisierung erreicht werden. Die Baufelder 2 und 3
des GP «Silistrasse — Theodor Schweizer Weg» lassen einen Wohnanteil von 80 bis 100% zu.

Baufeld 2

Das Baufeld 2 ist heute unbebaut. Gemass rechtskraftigem Gestaltungsplan gelten folgende
Massvorschriften:

- Grundstticksfliche: 7'070 m?
- Max. BGF: 11'500 m?
- Max Gebadudehdhe: 16.50 m / 5 Geschosse
(entlang Salistrasse reduziert auf 13.50 m / 4 Geschosse)
- Grunflachenziffer: min. 40%
- Uberbauungsziffer: max. 50%

Bei einer rein 4-geschossigen Bauweise und einer Beanspruchung der maximal zuldssigen BGF
wiirde eine Uberbauungsziffer von rund 40% resultieren. Die maximale Nutzfliche wiirde hier-
bei ca. 8'950 m2 (Faktor 0.78 von 11'500 m2 BGF) betragen. Bei einer 5-geschossigen Bauweise,
welche ebenfalls méglich ist, wiirde sich die Uberbauungsziffer entsprechend reduzieren. Mit
dem vorgesehenen Wohnanteil von 100% resultieren ca. 80 — 100 Wohnungen.

Baufeld 3

Auf dem Baufeld 3 befinden sich aktuell noch industriell genutzte Gebdude. Gemass Gestal-
tungsplan gelten folgende Massvorschriften:

- Grundstiicksfliche: 4'000 m?
- Max. BGF: 3'500 m?
- Max Gebdudehdhe: 16.50 m / 5 Geschosse
- Grunflachenziffer: min. 40%
- Uberbauungsziffer: max. 50%

Bei einer rein 3-geschossigen Bauweise und einer Beanspruchung der maximal zuldssigen BGF
wiirde eine Uberbauungsziffer von rund 30% resultieren. Die maximale Nutzfliche wiirde hier-
bei ca. 2'750 m2 (Faktor 0.78 von 3'500 m2 BGF) betragen. Bei einer 4- oder 5-geschossigen
Bauweise, welche ebenfalls méglich ist, wiirde sich die Uberbauungsziffer entsprechend redu-
zieren. Mit dem vorgesehenen Wohnanteil von 100% resultieren ca. 30 —40 Wohnungen.
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5.2 Erschliessung, Parkierung und Verkehrsaufkommen
5.2.1 Erschliessung

Gemass Gestaltungsplan erfolgt die Erschliessung der Baufelder 2 und 3 Uber die bereits beste-
henden zwei Anschliisse an die Sélistrasse. Diese ist Gber den «Sélikreisel» unmittelbar an das
libergeordnete Strassennetz angeschlossen. Der westliche Arealanschluss erschliesst den unter-
irdischen und oberirdischen Bereich des Baufelds 1 («Salipark») und verfiigt Gber eine Lichtsig-
nalanlage, welche bei Bedarf in Betrieb genommen werden kann. Der 6stliche Anschluss er-
schliesst das Baufeld 3 und bindet gleichzeitig die Louis Giroud-Strasse an die Salistrasse an.
Diese ist dem Fuss- und Veloverkehr sowie der Anlieferung vorbehalten. In der Mitte des Areals
befindet sich ein bereits realisierter 6ffentlicher Platz.

5.2.2 Parkplatzbedarf und -angebot

Die Berechnung des Parkplatzbedarfs flir Motorwagen richtet sich grundsatzlich nach der VSS-
Norm SN 640 281, welche als Richtwert fiir Wohnen 1 Abstellplatz pro Wohneinheit bzw. 0.1
fir Besuchende festlegt. Fiir das vorliegende Projekt ist zudem der Mobilitdtsplan Olten (MPO)
zu beachten. Darin ist das Entwicklungsgebiet «Giroud Olma» dem Gebietstyp Il zugeordnet.
Aufgrund der Standortgite ist der Bedarf an Abstellpldtzen wie folgt zu reduzieren:

Reduktion des Richiwertes auf

Wohnen Arbeiten
Wohnen inkl. ]
Besucher Personal Kunden/Besucher
min. max. min. max. min. max.
Gebietstyp | 40% 60% 20% 30% 40% 50%

Gebietstyp I 60% 80% § 20% 40% 50% 60%

Gebietstyp Il 80% 100% | 40% 50% 70% 80%

Abbildung 18: Reduzierter Parkplatzbedarf gemass Mobilitatsplan Olten

Die Zahl der minimal erforderlichen und der maximal zuldssigen Abstellplatze (PP) fiir die Bau-
felder 2 und 3 berechnet sich demnach wie folgt:

Baufeld Wohnungen PP min. PP max. Besucher  Total PP min. Total PP max.
Baufeld 2 80-100 48 -60 64 - 80 8-10 56-70 72-90
Baufeld 3 30-40 18-24 24-32 3-4 21-28 27-36
Summe 110 -140 66 -84 88-112 11-14 77 -98 99-126

Die Berechnung zeigt, dass fir die geplante Wohnnutzung in den Baufeldern 2 und 3 je nach
Anzahl Wohnungen und Reduktion des Richtwertes rund 80 — 120 PW-Abstellplatze fiir Bewoh-
ner:innen und Besucher erforderlich sind.

Gemass Art. 11 Abs. 2 der Sonderbauvorschriften des rechtskraftigen Gestaltungsplanes sind im
Perimeter maximal 534 unterirdische und 30 oberirdische Abstellplatze zuldssig. Mit der Reali-
sierung von Baufeld 1 (Salipark Il) wurde eine Einstellhalle mit 180 Abstellplatzen realisiert, er-
ganzt durch 13 oberirdische Kundenparkplatze fir Aussenverkauf/Abholung. Mit der vorgese-
henen Wohnnutzung kann das maximal zuldssige Angebot an unterirdischen PW-Abstellplatzen
von 534 auf 300 reduziert werden. Die maximal zuldssigen 30 Abstellplatze im Aussenbereich
(Besucher/Kunden) bleiben unverandert.
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Die erforderliche Anzahl Veloabstellplatze richtet sich nach der VSS-Norm SN 640 065. Dem-
nach ist pro Zimmer grundsétzlich 1 Veloabstellplatz bereitzustellen. Unter der Annahme von
durchschnittlich 3 Zimmern pro Wohnung lasst sich der Bedarf wie folgt abschatzen:

Baufeld Wohnungen Veloabstellplatze
Baufeld 2 80-100 ca. 240 - 300
Baufeld 3 30-40 ca.90-120
Summe 110-140 ca. 330 - 420

Die Anforderungen an die Anordnung der Abstellplatze sind in Art. 11 Abs. 3 der Sonderbauvor-
schriften geregelt.

Neu ergibt sich fiir den Gestaltungsplanperimeter folgende Aufteilung des Parkplatzangebotes:

x(__,/. /_/.K:_‘. L,

o ar N %
A g Q?b.. i
Pl v ™ \

Baufeld 1 (Salipark Il)
180 PP bestehend (Einstellhalle)

Baufeld 2 (Wohnen)
ca. 60-90 PP (Einstellhalle)
ca. 240-300 Veloabstellplatze

= T s g
= | s Tl
2 schosse e

Abbildung 19: Verteilung des Parkplatzangebotes im Gestaltungsplanperimeter

5.2.3 Verkehrsaufkommen

Das MIV-Verkehrsaufkommen der Wohnnutzung ergibt sich aus der ortsspezifischen Anzahl
Fahrten pro Parkfeld und Tag. Fir die Agglomeration Olten kann von maximal 3.5 erzeugten
Fahrten pro Parkfeld und Tag ausgegangen werden. Mit den Mobilitdtsmassnahmen gemaéss Ka-
pitel 5.3) kann dieser Wert auf durchschnittlich 3.0 Fahrten/Tag reduziert werden. Die Bewoh-
ner:innen und Besucher der Baufelder 2 und 3 (80 - 120 Parkfelder) werden demnach ca. 240 —
360 Fahrten pro Tag erzeugen.

Von den 120 — 180 Wegfahrten werden gemass Forschungsbericht «Verkehrsaufkommen von
Wohnnutzungen» ca. 18 - 27 Wegfahrten (15%) in der Morgenspitze und 6 - 9 Wegfahrten (5%)
in der Abendspitze stattfinden. Die 120 — 180 Zufahrten teilen sich wie folgt im Spitzenstunden-
verkehr der tibergeordneten Strassen auf: 1 — 2 Zufahrten in der Morgenspitze (< 1%) und 18 —
27 Zufahrten (15%) in der Abendspitze.
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Prozent

19: inie des ie Q . Montag — Freitag, MIV g 22: ie des heil i i , Montag — Freitag, MIV

Abbildung 20: Auszug aus Forschungsbericht «Verkehrsaufkommen von Wohnnutzungen», Forschungsprojekt VSS 2013/103, Juni 2017

Die mit der Wohnnutzung entstehenden zusatzlichen PW-Fahrten kénnen durch die Salistrasse
problemlos aufgenommen werden. Der «Salikreisel» beim Anschluss der Salistrasse an die Aar-
burgerstrasse / Gaustrasse ist zu Spitzenzeiten an der Grenze seiner Leistungsfahigkeit, und es
kommt zu Staubildung. Die durch die neue Wohnnutzung entstehenden 18 — 27 Spitzenstun-
denfahrten fiihren zu keiner relevanten Verdanderung dieser Situation.

5.3 Mobilitdtskonzept und -massnahmen

Gemadss Mobilitdtsplan Olten muss fir Bauten und Anlagen, fiir die mehr als 50 Abstellplatze zu
erstellen sind, im Rahmen des Planungs- oder Baubewilligungsverfahren ein Mobilitdtskonzept
erstellt werden. Das Mobilitatskonzept bezweckt die effiziente Steuerung des durch die Nut-
zung einer Baute oder Anlage erzeugten Verkehrs. Es erbringt den Nachweis, dass die durch die
entsprechende Nutzung einer Baute oder Anlage entstehenden Mobilitatsbedirfnisse mit den
vorgesehenen Massnahmen sichergestellt werden kdnnen.

Nachfolgend werden mdgliche arealspezifische Mobilitditsmassnahmen aufgelistet und erlau-
tert. Gemass Art. 11 Abs. 2 der Sonderbauvorschriften ist mit den Baugesuchen jeweils ein Mo-
bilitatskonzept einzureichen, welches die hier umrissenen Massnahmen auf Stufe Bauprojekt
weiter konkretisiert.

5.3.1 Massnahmen zum motorisierten Verkehr
Parkplatzbewirtschaftung

Die Parkfeldmiete entspricht mindestens den marktiblichen Preisen in der Stadt Olten. Die
Miete einer Wohnung ist entkoppelt von der Parkfeldmiete.

Carsharing

Innerhalb der Wohniiberbauung wird ein Carsharing-Angebot eingerichtet. Im Kontext der be-
nachbarten Nutzungen kénnen allféllige Synergien genutzt werden. Die Benutzung durch Be-
wohner/Mieter kann entweder durch die Abgabe eines kostenlosen Mobility-Abos oder mit ei-
ner Gutschrift gefordert werden.

Forderung E-Mobilitat

Die Infrastruktur der Wohniberbauung wird so ausgelegt, dass die Parkfelder im Bedarfsfall mit
Elektroladestationen ausgeriistet werden kénnen.
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5.3.2 Massnahmen zum OV, Fuss- und Veloverkehr
Veloférderung

Die Zufahrt zu den Veloabstellanlagen in den Baufeldern ist direkt geflihrt und velofahrend von
mehreren Seiten her erreichbar. Die Halfte der Abstellanlagen ist ebenerdig und in Innenrau-
men angeordnet. Zusatzlich zu den Velohaltevorrichtungen werden Ablagemoglichkeiten fiir
Regenschutz, Helm, Kindersitz usw. angeboten.

Ein Teil der Flache in den Velordumen ist ohne Parkierungssystem vorzusehen, damit Spezialve-
los oder Veloanhanger parkiert werden konnen. Den Bewohner:innen werden verschiedene
Leihfahrzeuge angeboten (E-Bikes, Cargo-Velo, Veloanhédnger) um die wohnungsbezogene Mo-
bilitdt ohne eigenes Auto zu fordern.

Férderung offentlicher Verkehr und Fussverkehr

Das Areal verfiigt Gber ein dichtes und attraktives Netz an 6ffentlichen Fusswegen, Gber wel-
ches die angrenzenden Publikumsnutzungen sowie die Bushaltestellen sehr direkt erreicht wer-
den kénnen.

Den Bewohner:innen soll die 6V-Nutzung méglichst beliebt gemacht werden. Dies kann bei-
spielsweise durch ein Begriissungsgeschenk an Neumieter:innen (Rail Checks, Monatsabo etc.)
oder durch einen jahrlich wiederkehrenden OV-Gutschein erreicht werden.

5.3.3 Weitere Massnahmen
Nahversorgung

Die Nahversorgung ist durch die benachbarten, zu Fuss erreichbaren Supermarkte bestens ab-
gedeckt. Ein zuséatzliches Forderangebot fir Lieferdienste oder ein Angebot fir Spezialvelos ist
nicht notwendig. Zu priifen ist ein Depot fiir Waren- und Paketannahme, damit sich Bewoh-
ner:innen Waren nach Hause liefern lassen kénnen, auch wenn sie nicht da sind.

Verankerung/Information

Die Bewohner:innen werden regelmassig tGber fiir sie verfigbare Mobilitatsangebote infor-
miert, z.B. mittels Newsletter, Website oder Giber den Infoscreen der Liegenschaftsverwaltung.
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6 Umsetzung in den Planungsinstrumenten

6.1 Zielsetzungen und Anderungsbedarf

Wie in der Ausgangslage dargelegt, wird mit der vorliegenden Plandnderung das Ziel verfolgt,
im noch nicht realisierten Teil des Gestaltungsplanes «Salipark — Theodor Schweizer Weg» eine
qualitdtsvolle Bebauung fiir urbanes Wohnen in massvoller und ortsgerechter Dichte an zent-
rumsnaher Lage zu ermdglichen.

Wie bereits in Kapitel 4.1.3 beschrieben, ist in Art. 9 der Sonderbauvorschriften festgelegt, dass
in den Baufeldern 2 und 3 Baubewilligungen fiir Neubauten und wesentliche Umbauten nur
aufgrund von «erganzenden Gestaltungspldnen» erteilt werden dirfen. Ein oder zwei weitere
Gestaltungsplane auf Baufeldern eines bereits genehmigten und teilrealisierten Gestaltungspla-
nes werden als unzweckmassiges Instrument zur Zielerreichung beurteilt. Angestrebt wird statt-
dessen ein sorgfiltig definierter, zielgerichteter Prozess zur Sicherstellung einer Wohnbebauung
von angemessener Dichte und hoher Qualitat.

Mit einem qualitatssichernden Verfahren kann eine hoherwertige gestalterische und raumwirk-
same Planung und Realisierung erreicht werden als mit den Vorgaben des bestehenden Gestal-
tungsplanes. Es wird daher vorgeschlagen, das Instrument der qualitatssichernden Verfahren an
die Stelle der «ergdnzenden Gestaltungsplane» treten zu lassen. Im Rahmen von Studienauftra-
gen sollen fur die Baufelder 2 und 3 qualitdtsvolle Lésungen zu Bebauung und Freiraum gefun-
den werden.

Bezlglich der Nutzungsplanung ergeben sich demnach folgende Konsequenzen:

- Beibehaltung des Gestaltungsplanes mit seinen nach wie vor zweckmassigen Festlegungen
beziglich Bebauung, Nutzung und Erschliessung

- Anpassung von Art. 9 der Sonderbauvorschriften (qualitatssichernde Verfahren anstelle er-
ganzender Gestaltungsplane)

- Aktualisierung bzw. Ergdnzung der Ubrigen SBV-Artikel, gemass den aktuellen Anforderun-
gen der Baupraxis und Mobilitdtsplanung

6.2 Anderungen am Plan

Der rechtskraftige Gestaltungsplan Sélistrasse — Theodor Schweizer Weg bleibt unverandert.
Die darin enthaltenen rdumlichen Festlegungen zu Bebauung, Freiraum und Erschliessung sind
nach wie vor aktuell und zweckmassig. Zudem ist mit Baufeld 1 ein wesentlicher Teil des Planes
bereits realisiert.

6.3 Anderungen an den Sonderbauvorschriften

Die Bestimmungen in den Artikeln 1 bis 8 der Sonderbauvorschriften werden als zweckmassig
und Gbereinstimmend mit den kommunalen Entwicklungsabsichten fiir dieses Gebiet erachtet.
Sie sollen daher beibehalten werden.

Ab Artikel 9 der Sonderbauvorschriften gibt es einzelne Themen, welche auf die aktuellen Er-
kenntnisse und die baurechtlichen Rahmenbedingungen der Stadt Olten anzupassen sind. Die
gednderten Artikel werden nachfolgend dargestellt und kommentiert.
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Art. 9 «Ergdnzende Gestaltungspldne» (gedndert)

Die Pflicht zu «ergdnzenden Gestaltungsplanen» in den Baufeldern 2 und 3 wird ersetzt durch
die Pflicht, als Grundlage fur Baugesuche qualitdtssichernde Verfahren durchzufiihren. Diese
sollen in Form eines Studienauftrages in Anlehnung an die SIA-Ordnung 143 durchgefiihrt wer-
den. Die Grundeigentiimerin und die Stadt Olten arbeiten bei der Vorbereitung der Studienauf-
trage eng zusammen.

ErganzendeGestal  Art. 9

" In den Baufeldem 2 und 3 durfen Baubewiligungen fiir Neubauten und
wesentliche Umbauten nur aufgrund von ergérzenden-Gestaltunrgsplanen
qualtatssichernden Verfahren (Studienauftrag in Anlehnung an SIA 143)
erteilt werden. Bei der Wahl der Teilnehmenden und dem
Beurteilungsgremium bzw. der Jury, wie auch der Ausarbeitung des

tungsplane
Qualitatssichening

Cosamtlkonzopt des entsprachenden Baufaldes Die Arealflache hat
mindestens ein Baufeld (2, 3) zu umfassen. Die Gebaudehthen,
insbesondere entlang der Salistrasse, sind zu Oberprufen. Das Resultat des
qualitatssichernden Verfahrens ist fiir Volumetne und die Gestaltung der
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Fiir den Studienauftrag gelten die nachstehenden Vorgaben:

- Im Rahmen der Organisation ist die Stadt Olten an der Verfahrensart wie folgt zu beteiligen:
Verfahrensart, Juryzusammensetzung und Auswahl der Teilnehmenden.

- Essollen sich mindestens 5 Planerteams am Verfahren beteiligen; die Stadt Olten kann zwei
dieser Teams bestimmen.

- Die Fachjurorinnen und -juroren muissen zahlenmassig in der Mehrzahl sein. Diese miissen
zudem unabhéngig von den Teilnehmerteams sein und tiber gleichwertige Qualifikationen
wie die teilnehmenden Biiros verfiigen.

- Die Kosten des Verfahrens tragt die Bauherrschaft und/oder die Grundeigentiimerin.
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Art. 10 «Erschliessung» (Abs. 7 aufgehoben)

Abs. 7 der Bestimmungen zur Erschliessung enthélt eine Regelung zur moglichen Durchbindung
der unterirdischen Parkhauser. Diese ist aus heutiger Sicht weder notig noch erwiinscht. Die Be-
stimmung wird daher gestrichen.

Erschliessung Art. 10
' Die Fahrverkehrserschliessung ist nur im Bereich der im Gestaltungsplan
bezeichneten Flachen zulassig.
Die Erschliessung ab bzw. auf die Sélistrasse muss im Zeitpunkt der
Erstellung von unterirdischen Autoabstellflachen realisiert werden.

30/38




Gestaltungsplan Slistrasse — Theodor Schweizer Weg / Anderung der Sonderbauvorschriften / Raumplanungsbericht

Art. 11 «Abstellplatze» (gedndert und erganzt)

Dieser Artikel enthélt in Abs 2 Bestimmungen zur Berechnung und zur maximal zuldssigen An-
zahl der PW-Abstellpldtze im GP-Perimeter. Mit der vorgesehenen Wohnnutzung reduziert sich
der Bedarf deutlich (s.a. Kapitel 5.2.2). Die maximal zuldssige Anzahl PW-Abstellplatze in Ein-
stellhallen betragt demnach noch 300 anstelle der bisher festgelegten 534 Abstellplatze. Diese
stark verminderte Parkplatzzahl wirkt sich positiv auf die potenzielle Verkehrserzeugung des
Areals aus. Oberirdisch sind wie bisher 30 Abstellplatze zulassig.

Mit den Baugesuchen zu den Baufeldern 2 und 3 ist neu auch jeweils ein Mobilitdtskonzept ein-
zureichen, welches neben den Aspekten der Erschliessung und Parkierung samtliche projekt-
spezifischen Massnahmen und Angebote einer zeitgeméassen Mobilitdt umschreibt. Der ent-
sprechende Massnahmenkatalog ist in Kapitel 5.3 beschrieben.

Die Bestimmungen zur Veloparkierung wurden prazisiert und enthalten neu Hinweise auf die
massgebenden Normen und die zu erbringenden Nachweise. Damit ist auch fir die Zweirader
als wichtiges stadtisches Verkehrsmittel ein zeitgemasses, attraktives Angebot gewahrleistet.

Abstellplétze, Art. 11

Veloparkierung " In den unterirdischen Baubereichen ist die Parkierungsanlage ausgehend
vom bestehenden oberen Parkgeschoss des Parkhauses Salipark auf ein
Untergeschoss zu beschranken. Dabei ist der Bedarf fur Drittnutzungen in
unmittelbarer Umgebung des Gestaltungsplanes nach Massgabe
entsprechender Vereinbarungen zu bericksichtigen, sowie eine
differenzierte Bewirtschaftung sicherzustellen. Die Parkgeschoss-Durchfahri
fur Fremdverkehr ist durch geeignete Massnahmen auszuschliessen.

2 Die erforderiche bzw. zulédssige Anzahl Parkplatze wird im Baubewilli-
gungsverfahren rach-demsinavellen gemass einem reduzierten Bedarf
nach V5SS 640 281 berechnet und festgelegt. Sie ist auf insgesamt max. 534
300 Platze m-Parkhaus-in den Einstellhallen und 30 Platze im Bersich-der
Elache fur Aussenvedcauf und Abholung Aussenbereich beschrankt. Diese
Zahl von maximal 330 Parkplatzen bezieht sich auf den ganzen Perimeter
des Gestaltungplans. Mit dem Baugesuch zu den Baufeldern 2 und 3 ist ein
Mobilitatskonzept Gber mindestens ein Baufeld einzureichen.

¥ Je nach Nutzung mussen an geeigneten Lagen fiilr Mopeds, Velos und
Kinderwagen geniigend gedeckte ebenerdige Abstellfiachen ausgewiesen
werden. Die genaue Anzahl wird im Baugesuchsverfahren bestimmt. Fir dig
Nutzungen der Baufelder 1a und 1b sind die entsprechende Anzahl
Abstellplatze entlang der Ost- und Sidfassade anzuordnen.

Furdie Anzahl der Veloabstellplatze ist die Mom VSS 640 065
massgebend. Die Veloabstellplatze sind mit jedem Baugesuch Giber den
gesamten Perimeter auszuweisen und darzustellen. Mindestens die Halfte
der Veloabstellplatze fiir die Baufelder 2 und 3 ist ebenerdig und im
Gebaudeinnern anzuordnen. Die Ausgestaltung hat nach der VSS Norm
640 066 zu erfolgen.
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Art. 14 «Larmschutz» (erganzt)

Die bereits bestehenden Bestimmungen zum Larmschutz werden, wie in Kapitel 4.2.3 dargelegt,
um eine Bestimmung erganzt, wonach die Larmvorbelastung bereits im Rahmen der qualitatssi-
chernden Verfahren zu berlicksichtigen ist. Dies mit dem Ziel, ein moglichst larmoptimiertes Be-
bauungskonzept zu erreichen. Mit dem Baugesuch zu Baufeld 2 ist ein entsprechendes Larm-
gutachten einzureichen.

Larmschutz Art. 14

' Das Gebiet des Gestaltungsplanes wird der Empfindlichkeitsstufe Il
gemass Lamschutzverordnung vom 15.12 .86 (LSV) zugeteilt. Fiir den Fall,
dass zum Zeitpunkt der Baueingabe die massgebenden
Belastungsgrenzwerte Gberschritten werden, sind geeignete
Schallschutzmassnahmen in der Grundrissanordnung und an den
Aussenbauteilen zu ergreifen. Die Lamvorbelastung ist bereits im Rahmen
der qualitatssichemden Verfahren zu bernicksichtigen. Mit dem Baugesuch
zum Baufeld 2 ist ein Fachgutachten einzureichen, welches den
erforderlichen Nachweis geméass Art. 31 LSV erbringt.

? Beider Zufahrt zur unterirdischen Einstellhalle ist im unmittelbaren Ge-
baudebereich eine larmmindernde Uberdachung zu installieren; im Bereich
der Anlieferung kann eine solche bel Bedarf erstellt werden.

Art. 14a «Storfallvorsorge» (neu)

Wie in der Untersuchung zur Storfallrelevanz in Kapitel 4.2.4 hergeleitet, sind aufgrund der
N&he zur SBB-Bahnlinie fur das Baufeld 2 Massnahmen zur Stérfallvorsorge zu prifen. Die Son-
derbauvorschriften werden daher mit einem zusétzlichen Artikel 14a ergénzt.

Stérfallvorsorge Art. 14a
' Um die Schutzinteressen der zukinftigen Nutzenden zu wahren, sind im
Planungsperimeter Massnahmen zur Senkung des Gefahrdungspotenzials
gemaéss der «Planungshilfe Koordination Raumplanung und
Storfallvorsorge, Bundesamt fiir Raumentwicklung (ARE), 2013» zu prifen.
Alle Schutzmassahmen, die wirtschaftlich tragbar sind, sind umzusetzen.

2 Die Starfallvorsorge ist bereits im Rahmen der qualitatssichernden
Verfahren zu berticksichtigen. Mit dem Baugesuch zum Baufeld 2 ist ein
Fachgutachten einzureichen, welches die vorgesehenen Massnahmen prift
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Art. 14b «Energie» (neu)

Dieser Artikel wird neu in die Sonderbauvorschriften aufgenommen. Er enthalt die aktuellen
energetischen Anforderungen der Stadt Olten an grossere Neubauten.

Energie

Art. 14b

' Fir Neubauten und Erweiterungen, Umbauten sowie Sanierungen von
bestehenden Bauten ist im Minimum die energetische Minergie-Kennzahl
(MKZ) gemass Minergie-Hauptanforderung zu erfilllen. Eine Zertifizierung is
nicht obligatorisch.

2 Fiir Neu- und Umbauten sind 80% der fur Heizung, Kihlung, Liftung und
Klimatisierung bendtigten Energie mittels erneuerbaren Energien
bereitzustellen.

* Mit dem ersten Baugesuch ist ein Energiekonzept einzureichen, welches
die unter Abs. 1 und 2 dargestellften Bedingungen Gber mindestens einem
Baufeld umfassend darstellt.

Art. 15a «Dachgestaltung» (neu)

Dieser Artikel wird neu in die Sonderbauvorschriften aufgenommen. Er enthalt die aktuellen
Anforderungen der Stadt Olten an die Gestaltung und Ausstattung von Flachdachern. Die in
blauer Farbe dargestellte Bestimmung zur Dachbegriinung existierte bereits in den SBV und
wurde von Art. 16 hierher verschoben (s.u.).

Dachgestaltung

Art. 15a

' Flachdécher sind zu begriinen, soweit dadurch die ordentliche Nutzung
der Gebaude nicht iberméassig erschwert wird. Es ist eine minimale
Substratstarke von 10 cm umzusetzen.

2 Zwingend notwendige, technische Aufbauten (wie Anlagen fiir
Haustechnik, Liftautbauten etc) dirfen maximal 20% der darunterliegenden
Geschossflache beanspruchen. Sie sind als Tell der Architektur
zusammenzufassen und werden nicht an die Gebaudehthe angerechnet,
sofern sie mindestens um das Mass ihrer Hohe von der Fassadenflucht
zuriickversetzt sind. Zudem diirfen sie eine Maximalhéhe von 2 50 m ab
Dachrand nicht iiberschreiten.

* Energiegewinnungssysteme auf den Dachem darfen die ganze Flache
unter den nachstehenden Bedingungen bedecken:

a) Es gilt eine maximale Hohe von 40 cm ab der obersten Geb&udekote
{Dachrand).

b) Sie missen grundnssmassig minimal um das Mass ihrer Hohe vom
Dachrand zuriickversetzt sein.

c) Es sind reflexionsfreie Oberflachen und dunkle Hintergrundfolien
sowie dunkle Rahmenteile anzuwenden.
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Art. 16 «Umgebungsgestaltung» (erganzt)

Der Artikel wurde um einen Absatz ergdnzt. Dieser enthélt die aktuellen Bestimmungen der
Stadt Olten zur Anrechnung von Griinflachen. Die in blauer Farbe dargestellte Bestimmung zur
Dachbegriinung existierte bereits in den SBV und wurde von hier in den neuen Art. 15a verscho-

ben (s.o.).

Umgebungsgestal-
tung

Art. 16
' Die Umgebungsgestaltung ist mit dem Baugesuch einzureichen und
unterliegt der Genehmigung durch die Baukommission.

? Es ist darauf zu achten, dass zwischen der Salistrasse und der Baulinie
mittels eines Grunstreifens aus Strauchern und Baumen ein deutlicher
Abschluss entsteht.

Die Anordnung der im Situationsplan festgelegten Baumbepflanzung
entlang der Fussgangerachse und in den Ubrigen Gestaltungsflachen ist
nicht verbindlich, die diesbeziiglichen Details werden im
Baugesuchsverfahren festgelegt. Es sind vor allem einheimische Baume
und Straucher zu verwenden. Uber der Einstellhalle ist ein fur die Pflanzen
genilgender Wurzelraum sicherzustellen.

[}

derGebiude picht BDbarmassigerschwerd wird Zur Griinflache werden nur
Flachen angerechnet, welche eine minimale Vegetationsschicht von 80 cm
aufweisen. Das Baumaguivalent gemass Zonenreglement der Stadt Olten
vom 29.10.2010, Art. 6, Abs. 5 kann bis zu maximal 20% der Grunflache in
Anspruch genommen werden. Die Vegetationsschicht hat bei Baumen
mindestens 150 cm zu betragen. Die Baumgrube selbst hat eine

Grundnssflache von 200 cm x 200 cm aufzuweisen.
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Anhang: Gestaltungsplan «Salistrasse — Theodor Schweizer Weg»
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