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1 Ausgangslage 

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

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

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

Die Stadt Olten und die Grundeigentümerin Giroud Olma AG beabsichtigen, den südlichen Teil 
des Areals mit den beiden brach liegenden bzw. unternutzten Baufeldern 2 und 3 zeitnah der 
gewünschten Nutzung gemäss Gestaltungsplan zuzuführen. 

Das Gebiet Bifang ist ein Fokusgebiet mit grossem Entwicklungspotenzial für die Stadt Olten. Im 
Räumlichen Leitbild der Stadt Olten (14. März 2022) wird zur Ausgangslage im «Bifang» folgen-
des festgehalten: 

«Das Gebiet Bifang ist heute durch wichtige öffentliche Bildungs-, Einkaufs-, Hotel-, Gewerbe- 
und Dienstleistungsnutzungen geprägt und schlecht in den Kontext der Stadt integriert. Die Bil-
dungsnutzung wird als identitätsstiftendes Potenzial für das Quartier und die Stadt gesehen - 
insbesondere entlang der Gleise, wo es allgemeinhin sichtbar werden kann. Gemeinsam mit ei-
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ner Erhöhung des Wohnanteils kann die Integration des bislang nutzungsmässig isolierten Ge-
biets verbessert werden. Denkbar sind vielfältige Wohnformen von studentischem Wohnen bis 
hin zu Generationenwohnen. Neben einer erhöhten Nutzungsdurchmischung liegt Handlungsbe-
darf in der Gestaltung des öffentlichen Raums (innerhalb des Quartiers/an den Übergängen) 
und in der Schaffung neuer Grün- und Freiräume als Aufenthalts- und Begegnungsorte. Grossflä-
chige Parkierungsanlagen im Freiraum sollten vermieden werden und nachhaltige, zukunftswei-
sende Lösungen des Verkehrs- und Parkierungskonzepts erarbeitet werden.» 

Der südlichste Teil zwischen Sälistrasse und Theodor Schweizer Weg, also der Bereich der bei-
den unentwickelten Baufelder 2 und 3, wird im Räumlichen Leitbild als «Vorzugsgebiet Woh-
nen» definiert. Der rechtskräftige Gestaltungsplan sieht für diese Baufelder eine bis zu 5-ge-
schossige Bebauung mit einem Wohnanteil von mindestens 80% vor, ist also konform mit den 
aktuellen Entwicklungsbestrebungen für 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 Flächen dieses 
Areals eine grosse Chance, den Auftrag zur Innenentwicklung gemäss dem revidierten Raumpla-
nungsgesetz bestmöglich umzusetzen. Der Bedarf an Wohnnutzungen ist an dieser Lage beson-
ders hoch, und die Grundeigentümerin ist bereit zu entsprechenden Investitionen in eine quali-
tätsvolle Entwicklung. Es besteht daher auch eine gewisse zeitliche Dringlichkeit. 

Der rechtskräftige Gestaltungsplan «Sälistrasse – Theodor Schweizer Weg» stellt nach wie vor 
die richtige Grundlage für die gewünschte Entwicklung dar. Die Sonderbauvorschriften hinge-
gen sehen als Voraussetzung für eine Realisierung der Baufelder 2 und 3 die Erstellung von «er-
gänzenden Gestaltungsplänen» vor. Dieses Instrument wird für die angestrebte Entwicklung als 
unzweckmässig und zu wenig spezifisch erachtet. Vielmehr wäre ein sorgfältig definierter, ziel-
gerichteter Prozess zur Sicherstellung einer Wohnbebauung von angemessener Dichte und ho-
her Qualität angezeigt. Mit einem qualitätssichernden Verfahren kann eine höherwertige ge-
stalterische und raumwirksame Planung und Realisierung erreicht werden als mit den Vorgaben 
des bestehenden Gestaltungsplanes. 

Für die betroffenen Baufelder soll daher neu die Pflicht zur Durchführung von qualitätssichern-
den Verfahren festgeschrieben werden, was eine entsprechende Anpassung der Sonderbauvor-
schriften nötig macht. Am Gestaltungsplan selbst sind – abgesehen von der Eintragungen der 
Geschossigkeit in den Baufeldern 2 und 3 – keine Änderungen erforderlich. 
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2 Bestandteile der Planung 

- Änderung der Sonderbauvorschriften zum Gestaltungsplan «Sälistrasse – 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: Vanessa Jenny, Amt für Raumplanung, Kreisplanerin 

3.2 Eigentumsverhältnisse 

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. Eigentümer/in Fläche in m2 

3528 Giroud Olma AG 7’983 

5440 Giroud Olma AG 222 

5983 Giroud Olma AG 20’682 

1902 Div. Stockwerkeigentümer 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 Fläche her-
vorgehoben. 

 
Abbildung 2: Parzellierung im Perimeter Gestaltungsplan Nr. 190 (Quelle: Geoportal; 28.09.21) 

3.3 Massgebliches Verfahren 

Der Gestaltungsplan «Sälistrasse – Theodor Schweizer Weg» ist ein kommunaler Nutzungsplan 
gemäss § 14 Planungs- und Baugesetz (PBG). Für das Verfahren gelten die Bestimmungen ge-
mäss §§ 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 Grundeigentümerin 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. Während des Entwurfs-
prozesses fanden Koordinationssitzungen zwischen dem Planungsbüro, der Stadt Olten sowie 
dem Amt für Raumplanung statt. 
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3.4.2 Information und Mitwirkung 

Die öffentliche Mitwirkung zur Teiländerung des Gestaltungsplans «Sälistrasse – Theodor 
Schweizer Weg» dauerte vom 29. März bis 26. April 2022. Die folgenden Akten konnten im 
Stadthaus eingesehen werden: 

Verbindliches Dokument: 

• Sonderbauvorschriften vom 6. Januar 2022 
Bemerkungen:  
Die Sonderbauvorschriften sind derart dargestellt, dass die aufzuhebenden Textbestand-
teile durchgestrichen und die neuen rot dargestellt sind. Blau sind diejenigen Textstellen 
gekennzeichnet, welche in den bestehenden Sonderbauvorschriften schon vorhanden wa-
ren und nun an eine neue Stelle platziert wurden. 

Erläuterndes Dokument: 

• Raumplanungsbericht vom 6. Januar 2022 

Zusätzlich wurden die bestehenden und rechtskräftigen Pläne, welche keine Änderungen erfah-
ren, als Information aufgelegt:  

• Plan «Änderung des Gestaltungsplanes «Sälistrasse - Theodor Schweizer Weg, Baufelder 
Erd- und Obergeschosse (Situation 1:500)», genehmigt mit RRB Nr. 1865 vom 28. Sep-
tember 1999. 

• Plan «Änderung des Gestaltungsplanes «Sälistrasse - Theodor Schweizer Weg, Bauberei-
che Untergeschosse, (Situation 1:500)», genehmigt mit RRB Nr. 1865 vom 28. September 
1999. 

• Plan «2. Änderung des Gestaltungsplanes «Sälistrasse - Theodor Schweizer Weg, Baufel-
der Erd- und Obergeschosse (Situation 1:500)», genehmigt mit RRB Nr. 646 vom 3. April 
2002. 

Während der Mitwirkungsfrist gingen bei der Stadt Olten zwei Beiträge ein. Detailliertere Infor-
mationen zur öffentlichen Mitwirkung, insbesondere ob und wie die Anliegen der Mitwirken-
den in die Planung einflossen, sind dem separaten Mitwirkungsbericht vom 10. Juli 2024 zu ent-
nehmen. 

3.4.3 1. Kantonale Vorprüfung 

Die Planungsakten wurden mit Schreiben vom 15. März 2022 dem Amt für Raumplanung zur 
kantonalen Vorprüfung eingereicht. Der kantonale Vorprüfungsbericht zum Gestaltungsplan 
«Sälistrasse – Theodor Schweizer Weg» datiert auf den 20. Februar 2023.  

Die Änderung der Nutzungsplanung wird vom Amt für Raumplanung grundsätzlich als recht- 
und zweckmässig beurteilt. Die neuen Bestimmungen zur Qualitätssicherung werden ausdrück-
lich begrüsst. 

Bezüglich der Geschosszahl bzw. der maximalen Gebäudehöhe hält das Amt für Raumplanung 
fest, dass Gestaltungspläne gemäss langjähriger Praxis nur um maximal ein Vollgeschoss von 
der Grundnutzung abweichen dürfen. Die Bestimmungen zu den Baufeldern 2 und 3, welche 
sich in der 3-geschossigen Mischzone befinden, wurden entsprechend angepasst, d.h. die maxi-
male Geschosszahl wurde von 5 auf 4 reduziert. 
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Im Weiteren enthält der Vorprüfungsbericht Hinweise zur Anpassung oder Ergänzung mehrerer 
Bestimmungen in den Sonderbauvorschriften, u.a. folgende: 

- Formale Anpassung:  
Die Artikel der Sonderbauvorschriften wurden in Paragrafen umgewandelt. 

- § 5 SBV («Fläche mit Abklärungsbedarf»): 
Die Bezeichnung wurde durch «Belastete Standorte» ersetzt und die Formulierungen an die 
aktuelle Gesetzgebung angepasst. Die Auflagen bleiben grundsätzlich dieselben. 

- § 11 SBV: (Abstellplätze, Veloparkierung): 
Mit den Baugesuchen ist jeweils auch spezifisches Mobilitätskonzept einzureichen. Dessen 
Inhalte sind vorgängig mit dem Amt für Verkehr und Tiefbau des Kantons abzustimmen. 
Aufgrund der Standortgunst wurde die maximal zulässige Anzahl Parkplätze für Motorwagen 
auf 70% des Grundbedarfs reduziert. 

- § 14a (Störfallvorsorge): 
Gemäss aktueller Rechtspraxis sind raumplanerische Massnahmen zur Störfallvorsorge be-
reits auf Stufe Nutzungsplanung festzuschreiben. Insbesondere ist auf die Thematik der 
empfindlichen Nutzungen einzugehen. Die Sonderbauvorschriften wurden um entspre-
chende Bestimmungen ergänzt. 

3.4.4 2. Kantonale Vorprüfung (Nachprüfung) 

Die Planungsakten wurden mit Schreiben vom 16. Juli 2024 dem Amt für Raumplanung zur 
Nachprüfung (2. Vorprüfung) eingereicht. Der zweite kantonale Vorprüfungsbericht datiert auf 
den 12. Dezember 2024. 

Die gemäss erster Vorprüfung vorgenommenen Änderungen werden vom Amt für Raumpla-
nung allesamt begrüsst. Der Vorprüfungsbericht enthält noch kleinere Hinweise zur Anpassung 
der Sonderbauvorschriften, welche wie folgt umgesetzt wurden: 

- Formale Anpassung Titelblatt:  
Die Amtsblatt-Nummer auf dem Titelblatt wurde weggelassen, da das E-Amtsblatt keine 
Publikationsnummer mehr vorsieht. 

- Formale Anpassung Inhalt: 
Bei Paragrafen mit nur einem Absatz wurde eine Absatznummer ergänzt. 

- § 5 SBV («Belastete Standorte»): 
GB Olten Nr. 6040 wurde mittlerweile aus dem Kataster der belasteten Standorte entlassen 
und wird in den Sonderbauvorschriften nicht mehr erwähnt. 

Mit diesen Änderungen erachtete das ARP die Planung als auflagereif. 

3.4.5 Öffentliche Planauflage 

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

Die öffentliche Auflage erfolgte vom … bis …. 

3.4.6 Rechtsmittelverfahren und Genehmigung 

Die Teiländerung des Gestaltungsplans «Sälistrasse – Theodor Schweizer Weg» mit Sonderbau-
vorschriften wurde am … mit RRB Nr. … durch den Regierungsrat genehmigt. 
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4 Bestehende planerische Rahmenbedingungen 

4.1 Kommunale Nutzungsplanung 

4.1.1 Bauzonenplan der Stadt Olten 

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

 
Abbildung 3: Ausschnitt aus dem rechtskräftigen Zonenplan der Stadt Olten (RRB Nr. 1222 vom 1.7.2008) 
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Nördlich des GP-Perimeters Nr. 190 sind in der Gewerbezone mit Wohnanteil weitere Nut-
zungspläne in Rechtskraft (vgl. Abbildung 3): 

Plan Nr. RRB Nr. Datum Name 

197 790 11.04.2000 Erschliessungsplan Riggenbachstrasse, Theodor 
Schweizer Weg, Sälistrasse 

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 

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

Der Perimeter von GP Nr. 190 stösst an die Sälistrasse an, welche als öffentliche Sammelstrasse 
kategorisiert ist. Die arealinterne MIV-Erschliessung ist privat und gemäss Gestaltungsplan mit 
dem Baufeld 1 bereits realisiert. Am Rand des Perimeters verläuft der öffentliche Fussweg 
«Theodor Schweizer Weg». Mitten durch den Perimeter verläuft die «Louis Giroud Strasse», 
welche als öffentlicher Fussweg die Säli- und Riggenbachstrasse miteinander verbindet. 
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4.1.3 Gestaltungsplan «Sälistrasse – Theodor Schweizer Weg» 

Im Zusammenhang mit der Erweiterung des Einkaufszentrums «Sälipark» wurde eine Umwelt-
verträglichkeitsprüfung durchgeführt. Das Nutzungsplanverfahren zur Änderung des Gestal-
tungsplanes «Sälistrasse – 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 «Sälipark 2000» 
in Betrieb genommen wurde. Für die beiden Baufelder 2 und 3 sieht der Gestaltungplan eine 
Mischnutzung vor, wobei ein Wohnanteil von mindestens 80% vorgeschrieben ist: 

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

Allfällige neue Vorhaben auf den Baufeldern 2 und 3 können allerdings nicht direkt im Bauge-
suchsverfahren behandelt werden. § 9 der Sonderbauvorschriften besagt nämlich Folgendes: 

 
 

realisiert 
(Sälipark) 
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Die mit den «ergänzenden Gestaltungsplänen» verfolgten inhaltlichen Ziele werden nicht im 
Detail beschrieben. Aus den Formulierungen in § 9 kann aber gefolgert werden, dass es um eine 
Präzisierung der Bebauung im Sinne der städtebaulichen Qualität gehen muss. 

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

 
Abbildung 6: Gestaltungsplan «Sälistrasse – Theodor Schweizer Weg» / Baubereiche Untergeschosse (RRB Nr. 1865 vom 28.9.1999) 

 

  



3. Änderung Gestaltungsplan Sälistrasse – Theodor Schweizer Weg / Raumplanungsbericht 

14/43 

4.1.4 Teilzonen- und Gestaltungsplan «Riggenbachstrasse (Sälipark)» 

Im Zusammenhang mit der Neuentwicklung des nördlichen Arealteils (Projekt «Sälipark 2020») 
wurde im Herbst 2016 ein Teilzonen- und Gestaltungsplan mit Zonen- und Sonderbauvorschrif-
ten öffentlich aufgelegt. Eine 2. Auflage mit Ergänzungen erfolgte im Februar/März 2021. Der 
Plan ist noch nicht rechtskräftig, da zurzeit noch ein Beschwerdeverfahren läuft. 

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

Bei der Erstellung des GP «Riggenbachstrasse (Sälipark)» wurden die bestehenden Nutzungs-
pläne mitberücksichtigt, so dass Nutzung/Bebauung und Erschliessung/Freiraum über das Ge-
samtareal schlüssig sind und funktionieren. Zum GP «Sälistrasse – Theodor Schweizer Weg» hält 
der Raumplanungsbericht von 2016 in Kap. 2.3.2 folgendes fest: 

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

4.2.1 Erschliessung mit dem öffentlichen Verkehr 

Das Gestaltungsplangebiet befindet sich mehrheitlich in der ÖV-Güteklasse C. Die nächstgelege-
nen Bushaltestellen sind «Reiserstrasse» (BOGG-Linie 503, Halbstundentakt) und «Sälipark» 
(BOGG-Linien 503 und 509, kombiniert Viertelstundentakt). Nördlich des Areals befindet sich in 
Fuss-/Velodistanz von ca. 900 m der Bahnhof Olten. 

 
Abbildung 8: ÖV-Güteklassen (Quelle: Geoportal; 1.12.21) 
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4.2.2 Boden / Altlasten / Belastete Standorte 

Innerhalb des Gestaltungplanperimeters, auf der Parzelle 5983 und im Randbereich der Parzelle 
5440, befinden sich zwei belastete Standorte, einer im Bereich des Baufelds 2 und einer im Be-
reich des Baufelds 3. Es handelt sich um ehemalige Betriebsstandorte, mit Status «Belastet, we-
der überwachungs- noch sanierungsbedürftig». 

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

Gemäss Art. 3 Altlastenverordnung (AltlV) dürfen belastete Standorte durch ein Bauvorhaben 
nur verändert werden, wenn sie nicht sanierungsbedürftig sind und durch das Vorhaben auch 
nicht sanierungsbedürftig werden oder wenn das Vorhaben eine spätere Sanierung nicht er-
schwert bzw. sie durch das Vorhaben gleichzeitig saniert werden. Diese Bedingungen sind im 
vorliegenden Fall erfüllt. 

Bauvorhaben auf den belasteten Standorten sind von einer Fachperson zu begleiten. Gemäss § 
136 des kantonalen Gesetzes über Wasser, Boden und Abfall (GWBA) ist der Untergrund zu un-
tersuchen und bei Bedarf ein Entsorgungskonzept für das ausgehobene, belastete Material zu 
erstellen. Das Untersuchungsprogramm, die Untersuchungsergebnisse wie auch das Entsor-
gungskonzept sind der Abteilung Boden des Amtes für Umwelt zur Stellungnahme bzw. Geneh-
migung zu unterbreiten. 

Für Bauvorhaben, die eine Fläche von mehr als 5000 m2 betreffen, ist nach der Vollzugspraxis 
des Kantons Solothurn ein Bodenschutzkonzept erforderlich. Darin ist neben der Abklärung 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 für Umwelt beurteilt und genehmigt werden. 
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4.2.3 Lärmschutz 

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

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

 
Abbildung 10: Lärmbelastungskataster für Eisenbahnanlagen – Eisenbahnlärm, tatsächliche Immissionen Tag (Bundesamt für Verkehr) 

https://s.geo.admin.ch/944fe20ad5
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Abbildung 11: Lärmbelastungskataster für Eisenbahnanlagen – Eisenbahnlärm, tatsächliche Immissionen Nacht (Bundesamt für Verkehr) 

Der massgebende Abschnitt der Bahnstrecke ist lärmsaniert; südlich der Sälistrasse verlaufen 
Lärmschutzwände. Aus den vorliegenden Daten kann gefolgert werden, dass die für die Baufel-
der im GP-Perimeter massgebenden Immissionsgrenzwerte der Empfindlichkeitsstufe ES III ein-
gehalten werden. 

Da die Baufelder eine 4- bis 5-geschossige Bebauung erlauben und die Sälistrasse als Lärmquelle 
hinzukommt, können Grenzwertüberschreitungen nicht vollständig ausgeschlossen werden. Da 
gemäss Art. 31 LSV vor allem durch Anordnung der Bauten bzw. Räume sowie mit baulich-ge-
stalterischen Massnahmen reagiert werden kann, empfiehlt sich eine genauere Untersuchung 
der Lärmexposition bereits auf Stufe des qualitätssichernden Verfahrens. 

Umsetzung in der Nutzungsplanung 

Der Lärmschutz wird in § 14 der Sonderbauvorschriften behandelt. Absatz 1 wird wie folgt er-
gänzt: 

1 Das Gebiet des Gestaltungsplanes wird der Empfindlichkeitsstufe III gemäss Lärmschutzver-
ordnung vom 15.12.86 (LSV) zugeteilt. Für den Fall, dass zum Zeitpunkt der Baueingabe die 
massgebenden Belastungsgrenzwerte überschritten werden, sind geeignete Schallschutz-
massnahmen in der Grundrissanordnung und an den Aussenbauteilen zu ergreifen. Die 
Lärmvorbelastung ist bereits im Rahmen der qualitätssichernden Verfahren zu berücksichti-
gen. Mit dem Baugesuch zu den Baufeldern 1b und 2 ist ein Fachgutachten einzureichen, 
welches den erforderlichen Nachweis gemäss Art. 31 LSV erbringt. 
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4.2.4 Störfallvorsorge 

Ausgangslage 

Treibstoffe, Brennstoffe sowie weitere chemische Grundstoffe sind für 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 Unfälle, welche erhebliche Auswirkungen auf Bevölkerung und Umwelt haben können, 
werden als Störfälle bezeichnet. Artikel 10 des eidgenössischen Umweltschutzgesetzes über 
den Katastrophenschutz sowie die darauf gestützte Störfallverordnung (StFV) haben zu Ziel, die 
Bevölkerung und die Umwelt vor schweren Schädigungen infolge von Störfällen zu schützen. 

Gegenstand der Raumplanung ist die vorausschauende Lösung der räumlichen Konflikte, die 
sich aus der Begrenztheit des Lebensraumes und den vielschichtigen Anforderungen an ihn er-
geben. Da zwischen Siedlungsentwicklung und Störfallvorsorge Konflikte entstehen können, 
muss sich die Raumplanung damit auseinandersetzen. Nach Art. 11a Abs. 3 StFV ist das Störfall-
risiko im Rahmen von Richt- oder Gestaltungsplanverfahren zu prüfen. 

Die Vollzugsbehörde muss zwecks Koordination Raumplanung und Störfallvorsorge bei Betrie-
ben, Verkehrswegen und Rohrleitungsanlagen den angrenzenden Bereich bezeichnen, in wel-
chem mit einem erheblichen Risiko für neue Bauten und Anlagen zu rechnen sein könnte ( 
Konsultationsbereich). 

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

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

Störfallrisikorelevant ist eine Plananpassung dann, wenn ein definierter Bevölkerungsreferenz-
wert, Einwohner und Beschäftigte, innerhalb des Konsultationsbereichs überschritten wird und/ 
oder empfindliche Nutzungen und Einrichtungen vorhanden sind. 

Zur Bestimmung der Risikorelevanz werden die Hektarrasterdaten des BfS (zur Bevölkerung 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-
teilmässig resp. flächenmässig betroffenen Einwohner:innen und Beschäftigten ermittelt. 

 
Abbildung 13: Konsultationsbereiche Eisenbahn und massgebende Scannerzelle (WAM) 

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

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

- Es muss die Vollzugsbehörde beigezogen werden, um abschätzen zu können, ob das Risiko 
tragbar ist. 

- Es müssen die möglichen, allgemeinen Sicherheitsmassnahmen getroffen werden. 

- Es müssen einfache, raumplanerische Massnahmen ergriffen werden. 
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Abbildung 14: Hektarraster der Beschäftigten BfS und Planungsperimeter 

 
Abbildung 15: Zuschnitt Hektarraster Beschäftigte auf Scannerzelle 

In der Scannerzelle sind anteilmässig durch den Konsultationsbereich ca. 186 Vollzeitstellen-
äquivalente betroffen. 
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Abbildung 16: Hektarraster der Bevölkerung BfS und Planungsperimeter 

 
Abbildung 17: Zuschnitt Hektarraster Einwohner:innen auf Scannerzelle 

In der Scannerzelle sind anteilmässig durch den Konsultationsbereich ca. 184 Einwohner:innen 
betroffen. 
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Mögliche Schutzmassnahmen 

Gemäss Planungshilfe «Koordination Raumplanung und Störfallvorsorge» kommen hauptsäch-
lich nachfolgende Schutzmassnahmen für Gebäude in der Nähe von Bahnanlagen in Frage: 

Vorschriften zur Nutzung 

1 Distanz der Gebäude zu den Anlagen möglichst gross halten und sekundäre Nutzungen anlage-
seitig anordnen. 

2 Nur Nutzungen für Personengruppen und Aktivitäten mit hinreichenden Möglichkeiten für 
Selbst- und Fremdrettung zulassen. 

3 Nur Nutzungen zulassen, bei denen für spezifische Aktivitäten eine maximale Personendichte 
nicht überschritten wird. 

Architektur, Gebäudeausrichtung, Bau- und Haustechnik 

4 Dichte Gebäudehülle / Massive Bauweise 

5 Fassadenöffnungen sollten möglichst anlageabgewandt sein und/oder möglichst wenige und 
kleine, die städtebauliche Qualität berücksichtigende Fassadenöffnungen gegenüber der störfall-
relevanten Anlage. 

6 Hauseingänge sollten die natürlichen Fluchtwege sein und zudem kurz sowie von den Anlagen 
abgewandt. 

7 Luftansaugstellen von Lüftungsanlagen sollten anlageabgewandt sowie möglichst hoch über 
dem Boden platziert sein. 

Umgebungsgestaltung 

8 Der unmittelbar neben den Geleisen verlaufende Landstreifen trägt im Falle eines Unfalls auf der 
Schiene zur Ausbreitung bzw. zur Zurückhaltung des Gefahrengutes bei. Günstig sind daher un-
versiegelte Flächen und Grünanlagen aller Art. Dies gilt insbesondere in Kombination mit bahn-
seitigen Lärmschutzkonstruktionen. 

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

10 In speziellen Fällen: 
- Früherkennung durch Alarmierung von Personen auf angrenzenden Parzellen 
- Installation von Drehleuchten und akustischen Signalen 

 

Umsetzung in der Nutzungsplanung 

In den Sonderbauvorschriften zum Gestaltungsplan ist die Störfallvorsorge zu berücksichtigen. 
Es wird ein zusätzlicher § 14a «Störfallvorsorge» zur Aufnahme in die Sonderbauvorschriften 
vorgeschlagen: 

1 Um die Schutzinteressen der zukünftigen Nutzenden zu wahren, sind im Planungsperimeter 
Massnahmen zur Senkung des Gefährdungspotenzials gemäss der «Planungshilfe Koordina-
tion Raumplanung und Störfallvorsorge, Bundesamt für Raumentwicklung (ARE), 2022» zu 
prüfen. Alle Schutzmassahmen, die wirtschaftlich tragbar sind, sind umzusetzen. 

2 Die Störfallvorsorge ist bereits im Rahmen der qualitätssichernden Verfahren zu berücksich-
tigen. Mit dem Baugesuch zum Baufeld 2 ist ein Fachgutachten einzureichen, welches die 
vorgesehenen Massnahmen prüft. Die aus dem Fachgutachten resultierenden risikomin-
dernden Massnahmen sind in das Projekt zu integrieren. 
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3 Folgende konkreten Massnahmen sind bei der Projektierung des Neubaus im Baufeld 2 zu 
beachten: 

a) Empfindliche Einrichtungen wie Altersheime, Kindertagesstätten, Beherbergungsstät-
ten und Arbeitsplätze für Personen mit Beeinträchtigungen sind nicht zulässig. Sollten 
empfindliche Nutzungen geplant werden, muss eine spezifische Risikoanalyse erstellt 
und dem Bundesamt für Verkehr zur Prüfung eingereicht werden. 

b) Die Hauseingänge sind bahnabgewandt anzuordnen, so dass sie als natürliche Flucht-
wege dienen können. 

c) Luftansaugstellen von Lüftungsanlagen sind bahnabgewandt und hoch über dem Bo-
den anzuordnen. 

d) Gegenüber der Bahnanlage (bahnseitig) muss grundsätzlich die Fassade resp. deren 
Materialisierung für die Dauer einer Gebäude-Evakuation (mind. 30 Minuten) einem 
Brand widerstehen können. 

e) Die bahnseitig angeordneten, zu Wohnnutzungen gehörenden Fenster sind in der Feu-
erwiderstandsklasse EI30 auszuführen. 
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5 Projektbeschrieb 

5.1 Bebauung / Nutzungsdichte 

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

Baufeld 2 

Das Baufeld 2 ist heute unbebaut. Gemäss den aktualisierten Sonderbauvorschriften gelten fol-
gende Massvorschriften: 

- Grundstücksfläche: 7'070 m2 

- Max. BGF: 11'500 m2 

- Max Gebäudehöhe: 13.50 m / 4 Geschosse 

- Grünflächenziffer: min. 40% 

- Überbauungsziffer: max. 50% 

Bei einer rein 4-geschossigen Bauweise und einer Beanspruchung der maximal zulässigen BGF 
würde eine Überbauungsziffer von rund 40% resultieren. Die maximale Nutzfläche würde hier-
bei ca. 8'950 m2 (Faktor 0.78 von 11'500 m2 BGF) betragen. Mit dem vorgesehenen Wohnanteil 
von 100% resultieren ca. 110 – 120 Wohnungen. 

Baufeld 3 

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

- Grundstücksfläche: 4'000 m2 

- Max. BGF: 3'500 m2 

- Max Gebäudehöhe: 13.50 m / 4 Geschosse 

- Grünflächenziffer: min. 40% 

- Überbauungsziffer: max. 50% 

Bei einer rein 3-geschossigen Bauweise und einer Beanspruchung der maximal zulässigen BGF 
würde eine Überbauungsziffer von rund 30% resultieren. Die maximale Nutzfläche würde hier-
bei ca. 2'750 m2 (Faktor 0.78 von 3'500 m2 BGF) betragen. Bei einer 4-geschossigen Bauweise, 
welche ebenfalls möglich ist, würde sich die Überbauungsziffer entsprechend reduzieren. Mit 
dem vorgesehenen Wohnanteil von 100% resultieren ca. 30 – 40 Wohnungen. 

5.2 Erschliessung, Parkierung und Verkehrsaufkommen 

5.2.1 Erschliessung 

Gemäss Gestaltungsplan erfolgt die Erschliessung der Baufelder 2 und 3 über die bereits beste-
henden zwei Anschlüsse an die Sälistrasse. Diese ist über den «Sälikreisel» unmittelbar an das 
übergeordnete Strassennetz angeschlossen. Der westliche Arealanschluss erschliesst den unter-
irdischen und oberirdischen Bereich des Baufelds 1 («Sälipark») und verfügt über eine Lichtsig-
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nalanlage, welche bei Bedarf in Betrieb genommen werden kann. Der östliche Anschluss er-
schliesst das Baufeld 3 und bindet gleichzeitig die Louis Giroud-Strasse an die Sälistrasse an. 
Diese ist dem Fuss- und Veloverkehr sowie der Anlieferung vorbehalten. In der Mitte des Areals 
befindet sich ein bereits realisierter öffentlicher Platz. 

5.2.2 Parkplatzbedarf und -angebot 

Die Berechnung des Parkplatzbedarfs für Motorwagen richtet sich grundsätzlich nach der VSS-
Norm SN 640 281, welche als Richtwert für Wohnen 1 Abstellplatz pro Wohneinheit bzw. 0.1 
für Besuchende festlegt. Für das vorliegende Projekt ist zudem der Mobilitätsplan Olten (MPO) 
zu beachten. Darin ist das Entwicklungsgebiet «Giroud Olma» dem Gebietstyp II zugeordnet. 
Aufgrund der Standortgüte ist der Bedarf an Abstellplätzen wie folgt zu reduzieren: 

 
Abbildung 18: Reduzierter Parkplatzbedarf gemäss Mobilitätsplan Olten 

Für den vorliegenden Gestaltungsplan wird von einem auf 70% reduzierten Parkfeldbedarf aus-
gegangen. Die Zahl der erforderlichen Abstellplätze (PP) für die Baufelder 2 und 3 berechnet 
sich demnach je nach Anzahl Wohnungen wie folgt: 

Baufeld Wohnungen PP Wohnen 
min. 

PP Wohnen 
max. 

PP Besucher Total PP  
min. 

Total PP  
max. 

Baufeld 2 110 – 120 77 84 11 – 12 88 96 

Baufeld 3 30 – 40 21 28 2 – 3 23 31 

Summe 140 – 160 98 112 13 - 15 111 127 

 
Die Berechnung zeigt, dass für die geplante Wohnnutzung in den Baufeldern 2 und 3 je nach 
Anzahl Wohnungen rund 98 – 112 PW-Abstellplätze für Bewohner:innen und 13 – 15 PW-Ab-
stellplätze für Besucher erforderlich sind. 

Gemäss § 11 Abs. 2 der Sonderbauvorschriften des rechtskräftigen Gestaltungsplanes sind im 
Perimeter maximal 534 unterirdische und 30 oberirdische Abstellplätze zulässig. Mit der Reali-
sierung von Baufeld 1 (Sälipark II) wurde eine Einstellhalle mit 180 Abstellplätzen realisiert, er-
gänzt durch 13 oberirdische Kundenparkplätze für Aussenverkauf/Abholung. Mit der vorgese-
henen Wohnnutzung kann das maximal zulässige Angebot an unterirdischen PW-Abstellplätzen 
von 534 auf 292 (180 + 112) reduziert werden. Die maximal zulässigen 30 Abstellplätze im Aus-
senbereich (Besucher/Kunden) können auf 28 (13 + 15) reduziert werden. 

Die erforderliche Anzahl Veloabstellplätze richtet sich nach der VSS-Norm SN 640 065. Dem-
nach ist pro Zimmer grundsätzlich 1 Veloabstellplatz bereitzustellen. Unter der Annahme von 
durchschnittlich 3 Zimmern pro Wohnung lässt sich der Bedarf wie folgt abschätzen: 
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Baufeld Wohnungen Veloabstellplätze 

Baufeld 2 110 - 120 ca. 330 – 360 

Baufeld 3 30 – 40 ca. 90 – 120 

Summe 140 - 160 ca. 420 – 480 

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

Neu ergibt sich für den Gestaltungsplanperimeter folgende Aufteilung des Parkplatzangebotes: 

 
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. Für die Agglomeration Olten kann von maximal 3.5 erzeugten 
Fahrten pro Parkfeld und Tag ausgegangen werden. Mit den Mobilitätsmassnahmen gemäss Ka-
pitel 5.3) wird eine positive Wirkung auf den Modal Split bzw. die Verkehrsmittelwahl der Be-
wohner:innen erwartet. Daher kann dieser Wert auf durchschnittlich 3.0 Fahrten/Tag reduziert 
werden. Die Bewohner:innen und Besucher der Baufelder 2 und 3 (111 – 127 Parkfelder) wer-
den demnach ca. 330 – 380 Fahrten pro Tag erzeugen. 

Von den 165 – 190 Wegfahrten werden gemäss Forschungsbericht «Verkehrsaufkommen von 
Wohnnutzungen» ca. 25 – 28 Wegfahrten (15%) in der Morgenspitze und 8 – 9 Wegfahrten 
(5%) in der Abendspitze stattfinden. Die 165 – 190 Zufahrten teilen sich wie folgt im Spitzen-
stundenverkehr der übergeordneten Strassen auf: 2 Zufahrten in der Morgenspitze (< 1%) und 
25 – 28 Zufahrten (15%) in der Abendspitze. 

Baufeld 1 (Sälipark II) 
180 PP bestehend (Einstellhalle) 

Baufeld 2 (Wohnen) 
ca. 80 PP (Einstellhalle) 
ca. 330-360 Veloabstellplätze 

Baufeld 3 (Wohnen) 
ca. 30 PP (Einstellhalle) 
ca. 90-120 Veloabstellplätze 

max. 28 PP oberirdisch 
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Abbildung 20: Auszug aus Forschungsbericht «Verkehrsaufkommen von Wohnnutzungen», Forschungsprojekt VSS 2013/103, Juni 2017 

Die mit der Wohnnutzung entstehenden zusätzlichen PW-Fahrten können durch die Sälistrasse 
problemlos aufgenommen werden. Der «Sälikreisel» beim Anschluss der Sälistrasse an die Aar-
burgerstrasse / Gäustrasse ist zu Spitzenzeiten an der Grenze seiner Leistungsfähigkeit, und es 
kommt zu Staubildung. Die durch die neue Wohnnutzung entstehenden 25 – 28 Spitzenstun-
denfahrten führen zu keiner relevanten Veränderung dieser Situation. 

5.3 Mobilitätskonzept und -massnahmen 

Gemäss Mobilitätsplan Olten muss für Bauten und Anlagen, für die mehr als 50 Abstellplätze zu 
erstellen sind, im Rahmen des Planungs- oder Baubewilligungsverfahren ein Mobilitätskonzept 
erstellt werden. Das Mobilitätskonzept 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 Mobilitätsbedürfnisse mit den 
vorgesehenen Massnahmen sichergestellt werden können. 

Nachfolgend werden mögliche arealspezifische Mobilitätsmassnahmen aufgelistet und erläu-
tert. Gemäss § 11 Abs. 2 der Sonderbauvorschriften ist mit den Baugesuchen jeweils ein Mobili-
tätskonzept einzureichen, welches die hier umrissenen Massnahmen auf Stufe Bauprojekt wei-
ter konkretisiert. Die Verkehrsbeziehungen sollen in einem ausreichend grossen Betrachtungs-
perimeter untersucht werden. Da sich der Neuverkehr je nach Grösse der realisierten Etappen 
auch auf übergeordnete Kantonsstrassen auswirken könnte, sind die Inhalte des Mobilitätskon-
zepts vorgängig mit dem Amt für Verkehr und Tiefbau des Kantons abzustimmen. 

5.3.1 Massnahmen zum motorisierten Verkehr 

Parkplatzbewirtschaftung 

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

Carsharing 

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

Förderung E-Mobilität 

Die Infrastruktur der Wohnüberbauung wird so ausgelegt, dass die Parkfelder im Bedarfsfall mit 
Elektroladestationen ausgerüstet werden können. 
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5.3.2 Massnahmen zum ÖV, Fuss- und Veloverkehr 

Veloförderung 

Die Zufahrt zu den Veloabstellanlagen in den Baufeldern ist direkt geführt und velofahrend von 
mehreren Seiten her erreichbar. Die Hälfte der Abstellanlagen ist ebenerdig und in Innenräu-
men angeordnet. Zusätzlich zu den Velohaltevorrichtungen werden Ablagemöglichkeiten für 
Regenschutz, Helm, Kindersitz usw. angeboten. 

Ein Teil der Fläche in den Veloräumen ist ohne Parkierungssystem vorzusehen, damit Spezialve-
los oder Veloanhänger parkiert werden können. Den Bewohner:innen werden verschiedene 
Leihfahrzeuge angeboten (E-Bikes, Cargo-Velo, Veloanhänger) um die wohnungsbezogene Mo-
bilität ohne eigenes Auto zu fördern.  

Förderung öffentlicher Verkehr und Fussverkehr 

Das Areal verfügt über ein dichtes und attraktives Netz an öffentlichen Fusswegen, über wel-
ches die angrenzenden Publikumsnutzungen sowie die Bushaltestellen sehr direkt erreicht wer-
den können. 

Den Bewohner:innen soll die öV-Nutzung möglichst beliebt gemacht werden. Dies kann bei-
spielsweise durch ein Begrüssungsgeschenk an Neumieter:innen (Rail Checks, Monatsabo etc.) 
oder durch einen jährlich wiederkehrenden ÖV-Gutschein erreicht werden. 

5.3.3 Weitere Massnahmen 

Nahversorgung 

Die Nahversorgung ist durch die benachbarten, zu Fuss erreichbaren Supermärkte bestens ab-
gedeckt. Ein zusätzliches Förderangebot für Lieferdienste oder ein Angebot für Spezialvelos ist 
nicht notwendig. Zu prüfen ist ein Depot für Waren- und Paketannahme, damit sich Bewoh-
ner:innen Waren nach Hause liefern lassen können, auch wenn sie nicht da sind.  

Verankerung/Information 

Die Bewohner:innen werden regelmässig über für sie verfügbare Mobilitätsangebote infor-
miert, z.B. mittels Newsletter, Website oder über den Infoscreen der Liegenschaftsverwaltung. 
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6 Umsetzung in den Planungsinstrumenten 

6.1 Zielsetzungen und Änderungsbedarf 

Wie in der Ausgangslage dargelegt, wird mit der vorliegenden Planänderung das Ziel verfolgt, 
im noch nicht realisierten Teil des Gestaltungsplanes «Sälipark – Theodor Schweizer Weg» eine 
qualitätsvolle Bebauung für urbanes Wohnen in massvoller und ortsgerechter Dichte an zent-
rumsnaher Lage zu ermöglichen. 

Wie bereits in Kapitel 4.1.3 beschrieben, ist in § 9 der Sonderbauvorschriften festgelegt, dass in 
den Baufeldern 2 und 3 Baubewilligungen für Neubauten und wesentliche Umbauten nur auf-
grund von «ergänzenden Gestaltungsplänen» erteilt werden dürfen. Ein oder zwei weitere Ge-
staltungspläne auf Baufeldern eines bereits genehmigten und teilrealisierten Gestaltungsplanes 
werden als unzweckmässiges Instrument zur Zielerreichung beurteilt. Angestrebt wird stattdes-
sen ein sorgfältig definierter, zielgerichteter Prozess zur Sicherstellung einer Wohnbebauung 
von angemessener Dichte und hoher Qualität.  

Mit einem qualitätssichernden Verfahren kann eine höherwertige gestalterische und raumwirk-
same Planung und Realisierung erreicht werden als mit den Vorgaben des bestehenden Gestal-
tungsplanes. Es wird daher vorgeschlagen, das Instrument der qualitätssichernden Verfahren an 
die Stelle der «ergänzenden Gestaltungspläne» treten zu lassen. Im Rahmen von Studienaufträ-
gen sollen für die Baufelder 2 und 3 qualitätsvolle Lösungen zu Bebauung und Freiraum gefun-
den werden. 

Gemäss rechtsgültigem Bauzonenplan liegt das Areal in der dreigeschossigen Mischzone M3. In 
dieser Zone sind maximal 3 Geschosse bzw. eine maximale Gebäudehöhe von 10.50 m zulässig. 
Damit besteht ein Widerspruch zwischen der Grundnutzung nach Bauzonenplan und den Best-
immungen des bestehenden Gestaltungsplanes in den Baufeldern 2 und 3, welche jeweils 5 Ge-
schosse zulassen. lm Rahmen eines Gestaltungsplanes kann gemäss langjähriger kantonaler Pra-
xis um maximal ein Vollgeschoss von der Grundnutzung abgewichen werden. 

Bezüglich der Nutzungsplanung ergeben sich demnach folgende Konsequenzen: 

- Beibehaltung des Gestaltungsplanes mit seinen nach wie vor zweckmässigen Festlegungen 
bezüglich Bebauung, Nutzung und Erschliessung 

- Anpassung von § 7 der Sonderbauvorschriften (Reduktion der zulässigen Geschosszahl bzw. 
der Gebäudehöhe in den Baufeldern 2 und 3 auf 4 Geschosse bzw. 13.50 m) 

- Anpassung von § 9 der Sonderbauvorschriften (qualitätssichernde Verfahren anstelle ergän-
zender Gestaltungspläne) 

- Aktualisierung bzw. Ergänzung der übrigen SBV-Paragrafen, gemäss den aktuellen Anforde-
rungen der Baupraxis und Mobilitätsplanung 

6.2 Änderungen am Plan 

Der rechtskräftige Gestaltungsplan Sälistrasse – Theodor Schweizer Weg bleibt unverändert. 
Die darin enthaltenen räumlichen Festlegungen zu Bebauung, Freiraum und Erschliessung sind 
nach wie vor aktuell und zweckmässig. Zudem ist mit Baufeld 1 ein wesentlicher Teil des Planes 
bereits realisiert. 
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6.3 Änderungen an den Sonderbauvorschriften 

Die Bestimmungen in den Paragrafen 1 bis 4 der Sonderbauvorschriften werden als zweckmäs-
sig und übereinstimmend mit den kommunalen Entwicklungsabsichten für dieses Gebiet erach-
tet. Sie sollen daher beibehalten werden. 

Ab § 5 der Sonderbauvorschriften gibt es einzelne Themen, welche auf die aktuellen Erkennt-
nisse und die baurechtlichen Rahmenbedingungen der Stadt Olten anzupassen sind. Die geän-
derten Paragrafen werden nachfolgend dargestellt und kommentiert. 

§ 5 «Belastete Standorte» (neu formuliert) 

Dieser Paragraf wurde gemäss der aktuellen kantonalen Gesetzgebung neu formuliert. Die Auf-
lagen bleiben aber grundsätzlich dieselben. 

 
 
§ 7 «Massvorschriften» (geändert) 

Die Nutzungsmasse für die Baufelder 2 und 3 werden reduziert. Neu gilt eine maximale Ge-
schosszahl von 4 bzw. eine maximale Gebäudehöhe von 13.50 m. 

 

  

Belastete Standorte § 5   
1  Die Grundstücke GB Olten Nrn. 5440 und 5983 sind im kantonalen Katas-
ter der belasteten Standorte (KbS) verzeichnet. Es handelt sich um den 
Standort 22.092.0210B, welcher im KbS als belastet ohne Überwachungs- 
und Sanierungsbedarf eingestuft ist. Gestützt auf Art. 3 Altlastenverordnung 
(AltlV; SR 814.680) und § 136 Gesetz über Wasser, Boden und Abfall 
(GWBA; GS 712.15) ist der Standort vor Erteilung der Baubewilligung auf 
Schadstoffe zu untersuchen und ein Entsorgungskonzept zu erstellen. Das 
kantonale Amt für Umwelt beurteilt die Untersuchungsergebnisse und ge-
nehmigt das Entsorgungskonzept. 

 

Baufeld 1a 1b 2 3 

Fläche [m2] 3'360 1'900 7'070 4'000 

BGF [m2] 15'150 1'900 11'500 3'500 

Wohnanteil   min. 80% min. 80% 

Gebäudehöhe 22 m  6 m 13.50 m 13.50 m 

Geschosszahl 5 / 6* 1 4 4 

Grünflächenziffer   40% 40% 

Überbauungsziffer   50% 50% 
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§ 9 «Ergänzende Gestaltungspläne» (geändert) 

Die Pflicht zu «ergänzenden Gestaltungsplänen» in den Baufeldern 2 und 3 wird ersetzt durch 
die Pflicht, als Grundlage für Baugesuche qualitätssichernde Verfahren durchzuführen. Diese 
sollen in Form eines Studienauftrages in Anlehnung an die SIA-Ordnung 143 durchgeführt wer-
den. Die Grundeigentümerin und die Stadt Olten arbeiten bei der Vorbereitung der Studienauf-
träge eng zusammen. 

 
Für 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. 

- Es sollen sich mindestens 3 Planerteams am Verfahren beteiligen; die Stadt Olten ist bei der 
Auswahl dieser Teams miteinzubeziehen. 

- Die Fachjurorinnen und -juroren müssen zahlenmässig in der Mehrzahl sein. Diese müssen 
zudem unabhängig von den Teilnehmerteams sein und über gleichwertige Qualifikationen 
wie die teilnehmenden Büros verfügen. 

- Die Stadt Olten soll im Beurteilungsgremium angemessen vertreten sein. 

- Die Öffentlichkeit wird in geeigneter Weise über das Ergebnis des Studienauftrages infor-
miert. 

- Die Kosten des Verfahrens trägt die Bauherrschaft und/oder die Grundeigentümerin. 
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§ 10 «Erschliessung» (Abs. 5 ergänzt und Abs. 7 aufgehoben) 

Abs. 5 der Bestimmungen zur Erschliessung wird aufgrund der öffentlichen Mitwirkung um ei-
nen Hinweis auf die Entflechtung zwischen den verschiedenen Verkehrsteilnehmenden ergänzt. 

Abs. 7 enthält eine Regelung zur möglichen Durchbindung der unterirdischen Parkhäuser. Diese 
ist aus heutiger Sicht weder nötig noch erwünscht. Die Bestimmung wird daher gestrichen. 

 … 

 … 
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§ 11 «Abstellplätze» (geändert und ergänzt) 

Dieser Paragraf enthält in Abs 2 Bestimmungen zur Berechnung und zur maximal zulässigen An-
zahl der PW-Abstellplätze im GP-Perimeter. Mit der vorgesehenen Wohnnutzung reduziert sich 
der Bedarf deutlich (s.a. Kapitel 5.2.2). Die maximal zulässige Anzahl PW-Abstellplätze in Ein-
stellhallen beträgt demnach noch 292 anstelle der bisher festgelegten 534 Abstellplätze. Diese 
stark verminderte Parkplatzzahl wirkt sich positiv auf die potenzielle Verkehrserzeugung des 
Areals aus. Oberirdisch sind neu noch 28 Abstellplätze zulässig. 

Mit den Baugesuchen zu den Baufeldern 2 und 3 ist neu auch jeweils ein Mobilitätskonzept ein-
zureichen, welches neben den Aspekten der Erschliessung und Parkierung sämtliche projekt-
spezifischen Massnahmen und Angebote einer zeitgemässen Mobilität umschreibt. Der ent-
sprechende Massnahmenkatalog ist in Kapitel 5.3 beschrieben. Die Inhalte des Mobilitätskon-
zepts sind vor Einreichung mit dem kantonalen Amt für Verkehr und Tiefbau abzustimmen. 

Die Bestimmungen zur Veloparkierung wurden präzisiert und enthalten neu Hinweise auf die 
massgebenden Normen und die zu erbringenden Nachweise. Damit ist auch für die Zweiräder 
als wichtiges städtisches Verkehrsmittel ein zeitgemässes, attraktives Angebot gewährleistet. 
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§ 14 «Lärmschutz» (ergänzt) 

Die bereits bestehenden Bestimmungen zum Lärmschutz werden, wie in Kapitel 4.2.3 dargelegt, 
um eine Bestimmung ergänzt, wonach die Lärmvorbelastung bereits im Rahmen der qualitätssi-
chernden Verfahren zu berücksichtigen ist. Dies mit dem Ziel, ein möglichst lärmoptimiertes Be-
bauungskonzept zu erreichen. Mit dem Baugesuch zu den bahnnahen Baufeldern 1b und 2 ist 
ein entsprechendes Lärmgutachten einzureichen. 

 
  

  

Lärmschutz § 14   
1  Das Gebiet des Gestaltungsplanes wird der Empfindlichkeitsstufe III ge-
mäss Lärmschutzverordnung vom 15.12.86 (LSV) zugeteilt. Für den Fall, 
dass zum Zeitpunkt der Baueingabe die massgebenden Belastungsgrenz-
werte überschritten werden, sind geeignete Schallschutzmassnahmen in der 
Grundrissanordnung und an den Aussenbauteilen zu ergreifen. Die Lärm-
vorbelastung ist bereits im Rahmen der qualitätssichernden Verfahren zu 
berücksichtigen. Mit dem Baugesuch zu den Baufeldern 1b und 2 ist ein 
Fachgutachten einzureichen, welches den erforderlichen Nachweis gemäss 
Art. 31 LSV erbringt. 

2  Bei der Zufahrt zur unterirdischen Einstellhalle ist im unmittelbaren Ge 
bäudebereich eine lärmmindernde Überdachung zu installieren; im Bereich 
der Anlieferung kann eine solche bei Bedarf erstellt werden. 
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§ 14a «Störfallvorsorge» (neu) 

Wie in der Untersuchung zur Störfallrelevanz in Kapitel 4.2.4 hergeleitet, sind aufgrund der 
Nähe zur SBB-Bahnlinie für das Baufeld 2 Massnahmen zur Störfallvorsorge zu prüfen. Die Son-
derbauvorschriften werden daher mit einem zusätzlichen Paragraf 14a ergänzt. 
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§ 14b «Energie» (neu) 

Dieser Paragraf wird neu in die Sonderbauvorschriften aufgenommen. Er enthält die aktuellen 
energetischen Anforderungen der Stadt Olten an grössere Neubauten. 

 
 

§ 15 Ästhetik 

Die Anforderungen an die Ästhetik werden im Sinne der Qualitätssicherung erhöht. Diese An-
passung erfolgt aufgrund der öffentlichen Mitwirkung. 
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§ 15a «Dachgestaltung» (neu) 

Dieser Paragraf wird neu in die Sonderbauvorschriften aufgenommen. Er enthält die aktuellen 
Anforderungen der Stadt Olten an die Gestaltung und Ausstattung von Flachdächern. 

Aufgrund der öffentlichen Mitwirkung wurde die maximale Oberkante der Energiegewinnsys-
teme um 20 cm (auf 60 cm) erhöht, damit die Photovoltaikelemente gut mit der Vegetation von 
Flachdachsubstraten abgestimmt werden können. 

Die in blauer Farbe dargestellte Bestimmung zur Dachbegrünung existierte bereits in den SBV 
und wurde von § 16 hierher verschoben (s.u.). 
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§ 16 «Umgebungsgestaltung» (ergänzt) 

Der Paragraf wurde um einen Absatz ergänzt. Dieser enthält die aktuellen Bestimmungen der 
Stadt Olten zur Anrechnung von Grünflächen. Die in blauer Farbe dargestellte Bestimmung zur 
Dachbegrünung existierte bereits in den SBV und wurde von hier in den neuen § 15a verscho-
ben (s.o.). 
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Anhang: Gestaltungsplan «Sälistrasse – Theodor Schweizer Weg» 
 

- Änderung des Gestaltungsplanes, Baufelder Erd- und Obergeschosse, rechtskräftig (RRB Nr. 
1865 vom 28. September 1999) 

- Änderung des Gestaltungsplanes, Baubereiche Untergeschosse, rechtskräftig (RRB Nr. 1865 
vom 28. September 1999) 

- 2. Änderung des Gestaltungsplanes, Baufelder Erd- und Obergeschosse, rechtskräftig (RRB 
Nr. 646 vom 3. April 2002) 
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