Stadt Olten

Gestaltungsplan «Konradstrasse 25/27» mit
Sonderbauvorschriften

Bericht zur 6ffentlichen Mitwirkung

28. April 2023



Gestaltungsplan «Konradstrasse 25/27» mit Sonderbauvorschriften

Bericht zur 6ffentlichen Mitwirkung

Verfasser

Stadt Olten

Direktion Bau
Dornacherstrasse 1

4601 Olten

Tel. 062 206 13 01

E-Mail: baudirektion@olten.ch

und

BSB + Partner Ingenieure und Planer AG
Thomas Schneitter

Von Roll-Strasse 29, 4702 Oensingen

Tel. 062 388 38 38

E-Mail: thomas.schneitter@bsb-partner.ch



Gestaltungsplan «Konradstrasse 25/27» mit Sonderbauvorschriften 3
Bericht zur 6ffentlichen Mitwirkung

Inhaltsverzeichnis

1 Zusammenfassung 4
2 Offentliche Mitwirkung 5
2.1 Gesetzliche Grundlagen und Zweck 5
2.2 Gegenstand der Mitwirkung 5
2.3 Durchfthrung des Verfahrens 5
3 Mitwirkungseingaben und Stellungnahme 7

BSB + Partner Ingenieure und Planer AG / Stadt Olten



Gestaltungsplan «Konradstrasse 25/27» mit Sonderbauvorschriften 4

Bericht zur 6ffentlichen Mitwirkung

Planungsgegenstand

Verfahren mit verschiedenen
Akteuren

Das Projekt

Zusammenfassung

Der Grundeigenttmer der Parzellen GB Olten Nrn. 1489 und 1490 / Kon-
radstrasse 25/27 beabsichtigt das bestehende Gebaude durch ein 7-ge-
schossiges Wohngebaude (sechs Geschosse plus Attika) zu ersetzen.

Die Parzellen GB Olten Nrn. 1489 und 1490 befinden sich an der Kon-
radstrasse 25/27 nordwestlich der Oltner Altstadt. Sie bilden mit den be-
nachbarten Gebduden eine Blockrandbebauung mit einem nahezu ge-
schlossenen Innenhof. Es handelt sich um ein stadtisch gepragtes Um-
feld. Die Parzellen befinden sich in der Kernzone mit Gestaltungsplan-
pflicht.

Die Ausarbeitung der Planungsinstrumente erfolgte auf der Grundlage
des Richtprojekts der ARGE Frey Architekten AG und rba architekten
(beide Olten). BSB + Partner, Planer und Ingenieure wurde im November
2021 mit der Ausarbeitung des Gestaltungsplanes beauftragt. Wéhrend
des Erarbeitungsprozesses fanden mehrere Abstimmungen zwischen Ei-
gentUmer, Stadt, Kanton, Architekten und Raumplaner statt. Das Plan-
dossier wurde im Sinne einer kooperativen Planung zusammen mit der
Stadt Olten erarbeitet.

Die beiden bestehenden Gebaude an der Konradstrasse 25/27 entspre-
chen wohnnutzungsmassig, bautechnisch, ortsbaulich, volumetrisch
und energetisch nicht mehr den heutigen Standards. Deswegen sieht
der Eigentlmer vor, diese mit einem einzigen Neubau zu ersetzen. Das
Richtprojekt verfugt Uber sechs Vollgeschosse und ein Attikageschoss.
Das Richtprojekt orientiert sich an der Héhe der unmittelbar angrenzen-
den Nachbarbauten Konradstrasse 23 und 31 und vervollstandigt die
Volumetrie des Blockrands.

Ein Untergeschoss verfligt Uber Keller und Abstellplatze fur Velos und
Kinderwagen. Es ist hofseitig Gber eine Rampe zuganglich, die entlang
der Hausfassade liegt.

Der Grundriss («Fussabdruck») des Gebdudes entspricht der Lange der
beiden Parzellen (ca. 17.50 m), womit das Gebaude nahtlos an die be-
nachbarten Gebadude anschliesst. Mit der gewahlten Gebdudetiefe
(14.50 m) lassen sich sinnvolle und qualitativ hochwertige Wohnungs-
grundrisse in den Obergeschossen realisieren.
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2.1
Gesetzliche Grundlage
Zweck

2.2

2.3

Mitwirkungsfrist

Offentliche Mitwirkung

Gesetzliche Grundlagen und Zweck

Gestutzt auf Art. 4 des Bundesgesetzes Uber die Raumplanung (RPG)
und § 3 des Planungs- und Baugesetzes des Kantons Solothurn (PBG)
fuhrte die Stadt Olten fir den Gestaltungsplan ein Mitwirkungsverfah-
ren durch.

Das Mitwirkungsverfahren dient dazu, bereits in einer frihen Planungs-
phase allfallige Interessenkonflikte zu erkennen.

Zusatzlich wird der breiten Bevélkerung und den Interessierten die Mg-
lichkeit geboten, sich mit den planerischen Absichten auseinanderzuset-
zen. Sie haben im Rahmen einer Mitwirkungseingabe die Mdglichkeit,
ihre Sichtweise sowie allféllige Verbesserungswunsche darzulegen.

Gegenstand der Mitwirkung

Gegenstand des Mitwirkungsverfahrens ist das Gesamtdossier zum Ge-
staltungsplan "Konradstrasse 25/27" bestehend aus den folgenden Do-
kumenten:

- Gestaltungsplan «Konradstrasse 25/27» vom 31. Mérz 2022

- Sonderbauvorschriften «Konradstrasse 25/27» vom 31. Marz 2022

Erlauternde Planungsdokumente:
- Raumplanungsbericht gem. Art. 47 RPV vom 10. Mdrz 2022

- Richtprojekt Ersatzneubau, ARGE Frey Architekten AG und rba ar-
chitekten gmbh, Olten vom 13. April 2021, rev. 10. Januar 2022

- Modell mit Richtprojekt im Massstab 1:200

Durchfiihrung des Verfahrens

Die offentliche Mitwirkung dauerte vom 17. Mai bis 14. Juni 2022. Wéh-
rend dieser Zeit hatte die Bevolkerung Gelegenheit, sich Uber das vorlie-
gende Planungsvorhaben zu informieren und schriftlich dazu Stellung zu
nehmen. In der Eingangshalle des Stadthauses wurden die oben erwahn-
ten Unterlagen an Stellwanden und Présentationstischen angebracht
bzw. aufgelegt. Parallel dazu waren die Planungsdokumente auf der
Website der Stadt Olten aufgeschaltet.
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Wahrend der Mitwirkungsfrist ist eine Eingabe bei der Stadt Olten, Di-
rektion Bau eingegangen:

- Grlne Region Olten / Junge Grine Olten
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3 Mitwirkungseingaben und Stellung-

nahme

Folgende Organisationen (nachfolge
eine Stellungnahme eingereicht:

nd Mitwirkende genannt) haben

Mitwirkende

Datum der Stellungnahme

Grine Region Olten / Junge
Grine Olten

7. Juni 2022

Tabelle 1 Ubersicht Mitwirkende

Nr.

Eingabe durch Thema Inhalt

Stellungname der Planungs-
behorde

Grune Region Olten/  Raumplanung Wir finden es richtig und wich-

Junge Grune Olten und Baurecht tig, dass der Blockrand an dieser
Stelle vervollstandigt und ge-
mass RPG qualitatsvoll verdich-
tet wird.

Die Ruckmeldung wird dankend ent-
gegengenommen.

GrUne Region Olten/  Raumplanung Es ist klar, dass angesichts des li-

Junge Grine Olten und Baurecht mitierten Aussenraums die Vor-
gaben im Zusammenhang mit
Spielplatzen und anderen Auf-
enthaltsraumen fir Kinder nicht
nachgekommen werden kann.
Umso wichtiger erscheint uns,
dass die Stadt beim Neubau des
Kunstmuseums darauf achtet,
dass der Kinderspielplatz auf
dem nahegelegenen Platz der
Begegnung mindestens in der
bestehenden Qualitat erhalten
wird oder, besser noch, aufge-
wertet wird.

Die Bemerkung wird dankend entge-
gengenommen.

Grune Region Olten/  Raumplanung Der Zielsetzung der Durchgru-

Junge Grine Olten und Baurecht nung, Entsiegelung und Hit-
zeminderung ist angesichts der
andauernden und besorgniser-
regenden klimatischen Verande-
rungen hochste Aufmerksam-
keit zu schenken.

Die Bemerkung wird dankend entge-
gengenommen. Die Planungsbehdérde
wird dieses Thema bei der Ortsplanung
umfassend bearbeiten.

Grlne Region Olten/  Parzellen und In kinftigen Planungsschritten
Junge Grine Olten Innenhof ist im Sinne einer Maximierung
der Grunflache darauf hinzuwir-
ken, dass die Parkierungsmog-
lichkeiten im Innenhof auf ein
absolutes  Minimum reduziert
werden. Mit den Parkplatzen
Hubeli, Ringsstrasse und auch
Hammer | befinden sich tber-
dachte Parkierungsmaoglichkei-
ten in unmittelbarer Nahe, die

Der Kommentar wird dankend zur
Kenntnis genommen. Es bleibt zu be-
merken, dass der Umgang mit Innen-
hofen im Rahmen der Ortsplanung
thematisiert wird.
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z.T. auch fur private Dauermie-
ter:innen verfugbar sind.

5

Grune Region Olten/
Junge Grlne Olten

Umgebung
Siedlungsana-
lyse

/

Mit der tradierten Aufteilung
Trottoir-Fahrbahn-Trottoir ist die
Begegnungszone Innenstadt nur
unvollstandig umgesetzt: auf-
grund dieser Strassengestaltung
sind sich namentlich die Teilneh-
menden des MIV trotz Tempo
20 nicht im Klaren, dass dem
Langsamverkehr Vortritt zu ge-
wahren ist, dass kein Rechtsvor-
tritt gilt und dass zu Fuss Ge-
hende die Strasse an jeder Stelle
queren durfen. Gerade in die-
sem Bereich der Konradstrasse
ist die 20-er Zone nicht von einer
herkémmlichen 30-er oder gar
50-er Zone zu unterscheiden.
Mit einer publikumswirksamen
Sockelnutzung wie etwa ein
Gassenrestaurant liesse sich der
Querschnitt der Strasse allenfalls
optisch verkleinern und somit
das Tempo der Autos drosseln.

Die Bemerkung wird dankend entge-
gengenommen. Der Gestaltungsplan
ermoglicht die Nutzung des Erdge-
schosses fur einen Gastrobetrieb.

Grune Region Olten/
Junge Grine Olten

Umgebung
Siedlungsana-
lyse

/

Im Bereich des Gebdudes sollen
ausserdem zur Steigerung der
Aufenthaltsqualitat und zur Ver-
engung des Strassenraums hit-
zetaugliche und schattenspen-
dende Baume gepflanzt wer-
den.

Aufgrund der beschrankten Grundfla-
che wie auch des vollstandig Uberbau-
ten Aussenraums kénnen keine Baume
im Planungsperimeter gepflanzt wer-
den. Der Raumplanungsbericht zeigt
im Anhang Ill auf, in welcher Form die
Aussenraumgqualitat im Hof zukunftig
gestaltet werden kann.

GrUne Region Olten /
Junge Grine Olten

Architektur,
Stadtebau

Wir finden es richtig, dass die
maximale Geschossigkeit ausge-
nutzt und der Blockrand ge-
schlossen wird.

Die Bemerkung wird dankend entge-
gengenommen.

Grune Region Olten/
Junge Grune Olten

Architektur,
Stadtebau

Extensive Begriinung zur Regen-
wasserretention ist zwingend
vorzuschreiben.

Eine Dachbegriinung ist vorgesehen.
Im Bauprojekt wird angestrebt, die be-
grinte Dachflache bei gleichzeitiger
Nutzung zur Energiegewinnung aufei-
nander abzustimmen.

Mit den Uberarbeiteten Sonderbauvor-
schriften (§ 7 Abs. 5), welche neu eine
maximale Hohe fur Energiegewinnsys-
teme von 0.4 m anstatt wie bisher von
0.2 m ab Oberkante Attika bzw.
Dachrand ermoglichen, sollte eine
kombinierte Losung (Dachbegriinung
und Energienutzung) besser gewahr-
leistet werden.

GrUne Region Olten /
Junge Grine Olten

Architektur,
Stadtebau

Der Aufbau einer PV-Anlage soll
nicht nur ermoglicht, sondern
vorgeschrieben werden.

Diese Empfehlung wird im Uberarbei-
teten Gestaltungsplan umgesetzt. Die
Sonderbauvorschriften sehen eine
Pflicht zur Realisierung von Solaranla-
gen auf dem Dach des Attikageschos-
ses sowie auf dem Dachaufbau vor

(§ 14 Abs. 3).

Grune Region Olten/
Junge Grine Olten

Architektur,
Stadtebau

Energie: Gas und/oder Ol als
Energietrager soll ausgeschlos-
sen werden (s. auch §14 SBV).

Der Ausschluss bestimmter Energietra-
ger zum jetzigen Zeitpunkt ist nicht zu-
l&ssig. Es wird auch darauf hingewie-
sen, dass die aen (Aare Energie AG)
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plant, als Energiequelle fur einen War-
meverbund in der Innenstadt im Zeit-
raum 2028 bis 2032 das Grundwasser
einzusetzen. Damit wird - nicht nur fur
das betroffene Planungsgebiet - eine
innenstadtisch 6kologischere Energie-
erzeugung angestrebt (siehe Webseite
unter aen.ch; Warmeverbund).

Grune Region Olten/
Junge Grlne Olten

Nutzung

Eine publikumsorientierte Erd-
geschossnutzung  muss  Vor-
schrift sein. Eine spatere Umnut-
zung als Wohnung(en) soll ver-
boten werden.

Eine Umnutzung des Erdgeschosses zu
Wohnzwecken ist gemass § 4 Abs. 2
der Sonderbauvorschriften untersagt.
Im ganzen Erdgeschoss sind zwingend
Dienstleistungsbetriebe anzusiedeln.

Grune Region Olten/
Junge Grine Olten

Nutzung

Die Ausstattung jeder Wohnung
mit einem Waschetrockner zu-
lasten von Wasche-Trockenrau-
men ist in zweierlei Hinsicht
problematisch. Erstens wird da-
mit der Trockner mangels Han-
gemoglichkeit  haufiger  ge-
braucht, was unnotig Energie
verschwendet. Zweitens missen
Mieter:innen nicht trocknerge-
eignete  Wasche  mangels
Waschklche/Trockenraum in ih-
ren Wohnungen aufhangen,
was wiederum Feuchtigkeits-
schaden verursachen kann.

Mit dem Anspruch an qualitatsvolle
Wohnungen, ist auch das Bedurfnis ei-
nes eigenen Waschetrockners verbun-
den. Weiter besteht im Keller keine
Maoglichkeit einer Waschkiche/Tro-
ckenraum —u.a. aufgrund des notwen-
digen grossztgigen Veloraums und
der Kellerabteile. Das Erstellen eines
zweiten Untergeschosses wadre auch
aus bautechnischen, wirtschaftlichen
und ©kologischen (graue Energie)
Grunden nicht verhaltnismassig. Die
grosszligigen Balkone lassen die Wa-
sche auch an der freien Luft trocknen.

Grune Region Olten/
Junge Grune Olten

Mobilitdt

Im Idealfall findet die Stadt eine
Maoglichkeit, die nicht mehr zeit-
gemasse Ersatzabgabepflicht fur
Parkplatze zumindest in der
dicht bebauten Kernzone zu
umgehen oder abzuschaffen.

Die Bemerkung wird dankend zur
Kenntnis genommen. Diese Thematik
wird Rahmen der Ortsplanungsrevision
behandelt.

Grune Region Olten/
Junge Grune Olten

Mobilitdt

Angesichts des Bekenntnisses
zum «autoarmen Wohnen» fin-
den wir es besonders wichtig,
die maximale Anzahl von Velo-
abstellpldtzen  gemdss  VSS-
Norm 40 065 zu fordern. Jedes
Auto, das damit weniger fahrt,
entlastet den innerstadtischen
Verkehr und hilft Gberdies der
Stadt, ihr Mobilitatskonzept um-
zusetzen.

Die Bemerkung wird dankend zur
Kenntnis genommen.

GrUne Region Olten /
Junge Grine Olten

Aussenraum

Ein direkter Zugang zum Innen-
hof auch fur die Bewohner:in-
nen der Wohnungen ist ange-
sichts der angestrebten Innenh-
ofentwicklung sehr winschens-
wert.

Diese Empfehlung wird planerisch um-
gesetzt und im Richtprojekt darge-
stellt.

Grune Region Olten /
Junge Grine Olten

Aussenraum

Innenhofentwicklung: Wir neh-
men zur Kenntnis, dass die Ei-
gentimer:innen der umliegen-
den Liegenschaften keinen «Be-
darf an einer Anderung der Nut-
zung» des Innenhofs anmelden.
Das ist wenig Uberraschend, zu-
mal die meisten gar nicht selbst
in dieser Blockrandbebauung
wohnen. Wir finden aber, dass
mit dem Privileg, eine innerstad-
tische Liegenschaft zu besitzen,

Der Kommentar wird dankend zur
Kenntnis genommen. Es bleibt zu be-
merken, dass der Umgang mit Innen-
hofen im Rahmen der Ortsplanung
thematisiert wird. Es ist nicht zuldssig,
Auflagen ausserhalb des Planungsperi-
meters zu machen.
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die Verantwortung einhergehen
sollte, Aussenrdume so zu ge-
stalten, dass die Stadtbewoh-
nenden in einem maoglichst er-
traglichen Stadtklima mit maxi-
maler Begriinung leben kénnen.
Wir sind daher der Meinung, der
Impuls musste hier im Sinne ei-
ner Forderung von der Stadt
kommen.

17 GrUne Region Olten/  SBV § 4 Die Art und das Mass der Nut- Die Bemerkung wird dankend zur
Junge Grine Olten "Nutzungen" zungen scheinen uns sinnvoll. Kenntnis genommen
18  Grlne Region Olten/ SBV § 6 Angesichts der Lage und der ho-  Die Bemerkung wird dankend zur
Junge Grune Olten "Stadtebau" hen Qualitat der bestehenden, Kenntnis genommen. Die Materialisie-
rickzubauenden Liegenschaften  rung wird im Richtprojekt und in den
ist auf eine hochwertige Materi-  Sonderbauvorschriften erganzt.
alisierung zu achten, die fir eine
Innenstadt geeignet ist und die
nicht anfallig ist fur Verschmut-
zung durch Abgas- und Russpar-
tikel.
19 Grune RegionOlten/ SBV & 11  Wir begrissen das obligatori- Die Bemerkung wird dankend zur
Junge Grine Olten «Mobilitats- sche Einreichen eines Mobilitats- ~ Kenntnis genommen.
konzept» konzeptes.
20 Grune RegionOlten/ SBV ~ § 14 Statt lediglich einer Prifung Auf Basis des Richtprojekts und ge-
Junge Grine Olten "Energie" sollte die Stadt die bestmogliche  troffener Annahmen ist mittels Mach-
Einhaltung der MKZ fur Miner-  barkeitsberechnung noch nicht klar,
gie-P verlangen. ob die MKZ fur Minergie-P erreicht
werden konnen (u.a. aufgrund der
starken Verschattung sowie der relati-
ven kleinen Dachflache).
21 Grine RegionOlten/  SBV ~ § 14  Wenn 45% des Warmebedarfs Dammwert: Fur die Machbarkeitsbe-
Junge Grine Olten "Energie" fur Heiz- und Warmwasser mit  rechnung wurden ein Ddmmkonzept

nicht erneuerbaren Energietra-
gern gedeckt werden darf (die
Zahl scheint uns trotz Berech-
nung nicht zielfthrend, da sie
auf einem einzelnen Referenz-
projekt basiert, das nicht in die-
sem Zusammenhang optimiert
ist), so wird sich die Bauherr-
schaft womaglich fur Gas ent-
scheiden. Wir sind der Meinung,
dass dies nicht mehr erlaubt sein
durfte: Gas hat aus 6kologi-
schen und geopolitischen Erwa-
gungen nichts mehr verloren im
Gebaudebereich. Wir sind des-
halb dafur, dass das Gebaude in
Sachen Dammwert, Verbrauch
und Energietrager den héchsten
Standards entsprechen muss.

angenommen, welches in der Regel er-
moglicht, die MKZ nach Minergie-P zu
erreichen. Aus voran genannten Grin-
den (Verschattung, kleine Dachfla-
chen) kann dies zum jetzigen Zeitpunkt
jedoch nicht garantiert werden. Es ist
im nachsten Planungsschritt zu ent-
scheiden, ob noch héhere Dammstar-
ken, bzw. neuartige Ddmmstoffe ver-
wendet werden sollen in Abwagung
mit  flachenreduzierten Wohnungs-
grundrissen.

Verbrauch: wird durch die bereits sehr
gute Dammung gemass Minergie-
Standard reduziert. Die weitere Reduk-
tion ist Sache des Nutzers durch den
Eigenverbrauch bzw. jedes einzelnen
Mieters.

Energietrager: Der generelle Aus-
schluss von Energietragern ist im jetzi-
gen Zeitpunkt nicht zulassig, da wei-
tere Faktoren wie Schadstoffemissio-
nen, etc. ebenfalls zu berticksichtigen
sind. Zweifellos ist im innerstadtischen
Raum der Einsatz von Warmever-
bundnetzen die sinnvollste Lésung
(siehe auch unter Nr. 10 der Eingabe).
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22 Grune Region Olten/  Interessens-ab-  Im Raumplanungsbericht steht  Der Hinweis wird dankend zur Kennt-
Junge Grune Olten wagung, Um- unter Punkt 6.4 falschlicher- nis genommen undim Raumplanungs-
welt weise, an der Konradstrasse bericht korrigiert.
gelte Tempo 30. Das ist nicht
korrekt: es gilt Tempo 20 (Be-
gegnungszone).

Tabelle 2 Mitwirkungseingaben mit Stellungnahme der Planungsbe-
hérde



