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1 Planungsgegenstand

1.1 Entwicklungsabsicht

90129 Ringstrasse

assenssayaeuiod

Hubeli

Abbildung 1: Planungsperimeter rot umrandet (Quelle: AV-Daten Kanton Solothurn, 2023)

Ausgangslage Die Pensionskasse der UBS, vertreten durch die UBS Fund Management (Switzerland) AG,
ist Eigentimerin der Parzelle GB-Nr. 1942 an der Ecke Dornacherstrasse-Ringstrasse in Ol-
ten. Auf dem Areal befindet sich ein Gebdude mit Gewerbeflachen im Erdgeschoss, und Bi-
roflachen und Wohnungen in den Obergeschossen. Das prominent gelegene Gebaude wird
von einer Vielzahl von unterschiedlichen Mietern genutzt, wobei die Raiffeisenbank Olten
die Ankermieterin ist. Das Gebaude weist regelmassig Leerstdnde in den Gewerbeflachen,

insbesondere in den Raumen der ehemaligen Poststelle im Erdgeschoss auf.

Abbildung 2: Heutige Situation (Quelle: Google Earth, 2024)
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Planungsabsicht Die rba architekten gmbh eth sia, Olten haben auf Anfrage der UBS Fund Management
(Switzerland) AG eine Potenzialstudie verfasst und so das Potenzial zur Weiterentwicklung
und Umnutzung der Immobilie in verschiedenen Varianten erprobt. Aufbauend auf der
Bestvariante wurde ein Richtprojekt fur die Sanierung, Umnutzung und Weiterentwicklung

der Liegenschaft entwickelt. Dessen zentrale Ideen sind (vgl. Abbildung 3):

— Nutzungstransformation von Gewerbeflachen zu stadtischen Wohnflachen im Fligel
Dornacherstrasse

— Ruckbau des grossflachigen, schlecht belichteten Parterrebaus zugunsten eines 6ffent-
lichen Hofes und einer neuen, kompakten Hofbebauung

—  Offnen der bestehenden Passage zugunsten eines 6ffentlichen Hofes

— Begrliinung des neuen Innenhofes und der Hoffassade

—  Schaffung von mehr Grinrdumen im Stadtzentrum

Bestand Nutzungstransformationan

Anbau Leubenschicht

Abbildung 3: Transformationskonzept rba architekten gmbh eth sia, 2023

Rechtsgultiger Das Areal liegt in der Kernzone, in welcher gemass rechtsglltigem Zonenreglement ein Ge-
Gestaltungsplans staltungsplanobligatorium gilt. Die Parzelle GB-Nr. 1942 ist Teil des rechtsguiltigen Gestal-
tungsplans Dornacherstrasse - Ringstrasse, welcher vom Regierungsrat 1989 genehmigt
wurde. Die Umsetzung des Projektes, insbesondere des Hofbaus, ist im Rahmen des rechts-
glltigen Gestaltungsplans nicht moglich. Um das Richtprojekt realisieren zu kénnen, soll der
rechtsgiltige Gestaltungsplan Dornachstrasse-Ringstrasse aufgehoben und durch einen

neuen Gestaltungsplan ersetzt werden.
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1.2  Organisation und Beteiligte

Die Erarbeitung des Gestaltungsplans erfolgte in enger Zusammenarbeit zwischen der
Grundeigentimerschaft und der Gemeinde. Folgende Firmen und Personen waren an der

Erarbeitung beteiligt:

Direktion Bau, vertreten durch Artur Bucher
UBS Fund Management (Switzerland) AG
PLANAR AG fiir Raumentwicklung,

—  Simon Nussbaumer, MSc ETH Raumentwicklung und Infrastruktursysteme

—  Florian Sturzenegger, MSc UZH Geographie
rba architekten gmbh eth sia, Olten

— Roman Arnold, MSc ETH Architektur
—  Patrik Marti, Architekt FH (bis September 2024)

griinwerk 1 landschaftsarchitekten ag, Olten
Trafiko AG, Kastanienbaum

— Tina Keller, MSc Business Administration

— Roman Steffen, MSc ETH Bauingenieur
Grolimund und Partner AG, Aarau

— Nijanthini Sriskandarajah

—  Christoph Ammann

1.3 Bisherige Planung

In einer vorausgehenden Bestandesanalyse wurde der aktuelle Zustand der Bestandesbau-
ten dokumentiert. Geb&dudehiille, Haustechnik und Tragstruktur der Liegenschaft sind ins-
gesamt in einem guten Zustand. Da das Gebaude teilweise im Mieterausbau vermietet
wird, wurden seit seiner Errichtung 1994 eine Vielzahl kleinerer Umbau- und Sanierungsar-
beiten vorgenommen. Weitere Unterhaltsarbeiten und Anpassungen werden bis heute
standig vorgenommen, was zum insgesamt guten Zustand des Gebadudes beitragt. Langfris-
tig kann davon ausgegangen werden, dass der Fenster- und der Dachzustand problematisch

werden kénnten.

Die Tragstruktur des Gebdudes besteht aus einem Skelettbau aus Stahlbeton. Das bedeu-
tet, dass die Lasten hauptsachlich Gber die regelmassig angeordneten Stlitzen abgetragen
werden. Die Wande dazwischen sind dementsprechend mehrheitlich unabhéngig davon an-

geordnet. Die Aussteifung des Geb&dudes wird durch die Erschliessungskerne erreicht.

Ein grundlegendes Problem der heutigen Bebauungsstruktur ist, dass die Grundflache des
Gebaudes im Erdgeschoss verhaltnismassig gross ist und ohne Innenhof auskommen muss.
Die Erschliessung des riickwartigen Teils des Erdgeschosses erfolgt durch eine unattraktive
Passage zwischen Dornacher- und Ringstrasse. Dies hat zur Folge, dass die Rdumlichkeiten

nur ungenlgend natlrlich belichtet sind und ein Bezug nach aussen vollig fehlt. Diese
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Potentialstudie

Variante 1: Aufstockung
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schwierige Grundrisskonstellation erklart die Probleme bei der Vermietung der rickwarti-
gen Raumlichkeiten. Die dartberliegenden Geschosse haben wieder eine standardmassige

Gebaudetiefe und sind von diesem Problem nicht betroffen.

rba architekten gmbh eth sia haben in einem ersten Schritt fiir die Grundeigentimerschaft
eine Potentialstudie mit verschiedenen Szenarien verfasst. So konnte das Potential zur Wei-
terentwicklung und Umnutzung der Immobilie aufgezeigt und eingeschéatzt werden. Fol-

gende Szenarien wurden untersucht:

Variante 2: Umnutzung und neue Balkonschicht

Schema Balkonschicht und neus Nutzungsverteilung

be

Bro
wohnen

chnik

Burofliche der Raiffeisenbank Often

————————————— Umnurzung Buroraume zu Wohnungen

Newe Balkonschicht

Variante 3: Kleiner Innenhof Variante 4: Grosser Innenhof mit Dachgarten

Variante 5: Offener Innenhof
mit Hofbau

PLANAR

Abbildung 4: Varianten 1-4 rba architekten gmbh eth sia

Als am vielversprechendsten erwiess sich die Variante 5, welche einen grossen Innenhof
freispielt und mit einem Hofbau ergdnzt. Dadurch wird das wertvolle Strassenbild wenig be-
eintrachtigt, sehr viel der bestehenden Bausubstanz kann erhalten bleiben und zugleich
dank dem Hofbau ein wesentlicher Beitrag zur Innenentwicklung an sehr gut erschlossener

innerstadtischer Lage geleistet werden. Der Bestand kann flexibel weiterentwickelt und
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Koordination mit Stadt Olten
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umgenutzt werden. Die Potenzialstudie wurde von rba architekten ausfihrlich dokumen-

tiert.
Schema Balkonschicht und neue Nutzungsverteilung
Gewerebe
Biiro
Wehnen
Technik

Neue Gewerbe- ader Birordume

Neue Wohnungen

Beidseitig nach aussen gedffnete Gewsrberdume

Zum Stadthaus hin offener Innenhof

Abbildung 5: Schema Offener Innenhof mit Hofbau, rba architekten gmbh eth sia

Die Potentialstudie wurde der Direktion Bau der Stadt Olten in einer ersten Besprechung
prasentiert. Das grosste Potential sah man in der Nutzungstransformation der Gewerbefla-
chen zu stadtischen Wohnflachen im Fligel Dornacherstrasse, sowie dem Riickbau des
grossflachigen, schlecht belichteten Parterrebaus und einer neuen, kompakten Hofbebau-
ung. Der neu gewonnene Innenhof soll begriint werden und somit ein 6ffentlicher Griin-

raum im Stadtzentrum geschaffen werden.

In einem weiteren Schritt wurde die Situation im stadtebaulichen Kontext analysiert. Diese
Untersuchung zeigt primar das Potential einer Hofsituation mit neuem Hofbau auf. Fragen
hinsichtlich der Geschossigkeit und stadtebaulicher Eingliederung wurden hier bereits un-
tersucht. Zudem wurde auch die Attraktivitatssteigerung einer Innenhof6ffnung im Detail

aufgezeigt. Das stadtebauliche Konzept wurde der Direktion Bau der Stadt Olten ebenfalls

vorgestellt und wurde positiv aufgenommen.

Die Ausarbeitung des Richtprojektes basiert auf den Erkenntnissen der stadtebaulichen
Konzeptanalyse. Aufgrund einer Wirtschaftlichkeitsanalyse wurden die Grundrisse und die
Erschliessung gegenlber der Potenzialstudie Uberarbeitet, das grundséatzliche Konzept mit
dem Freispielen des Innenhofes wurde jedoch beibehalten. Weitere Ausfiihrungen zum

Richtprojekt sind dem Kapitel 3 zu entnehmen.

Das Richtprojekt wurde der Baukommission der Stadt Olten am 22. Januar 2024 durch rba
architekten vorgestellt. Das Richtprojekt wurde danach anhand folgender Hauptkritik-

punkte angepasst:

— Die Baukommission wies darauf hin, dass aufgrund der heute bereits massiven Tech-
nikraumen Gber dem Attika, weitere technische Installationen zwingend in die beste-

hende Volumetrie zu integrieren sind.
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Richtprojekt fiir Gestaltungs-
plan

Gestaltungsplan Dornacherstrasse-Ringstrasse, Olten | Planungsbericht

— Esist auf einen offentlichen Charakter des Innenhofes zu achten. Die Gestaltung des
Innenhofs ist von zentraler Bedeutung. Erforderlich ist auch eine entsprechende Be-
pflanzung mit geniigend Erduberdeckung Gber dem Untergeschoss.

— Die Laubenschicht sollte derart konzipiert werden, dass auch eine beschrdnkte Intimi-
tat im Aussenraum gewahrleistet wird.

— Esist ein Energiekonzept sowie ein umfassendes Mobilitatskonzept mit den weiteren

notwendigen Unterlagen einzureichen.

Nach der Uberarbeitung des Richtprojekts durch rba architekten wurde von Seiten der Bau-
kommission der Stadt Olten im Rahmen der Sitzung vom 24.06.2024 Rickmeldungen zum
Umgang der Anpassungsvorschlage der Baukommission gegeben. Die Anpassungen wurden
von der Baukommission als Gberzeugend beurteilt und das vorliegende Richtprojekt als
gute Grundlage fir den zu erarbeitenden Gestaltungsplan befunden. Es wurde von der Bau-
kommission festgestellt, dass die Unterlagen des Richtprojektes, wie auch die beiliegenden
Dokumente auf einem hohen Niveau sind und dieses nun als richtungsweisende Grundlage
flr die Ausarbeitung der gesamten erforderlichen Unterlagen des Planwerks des Gestal-

tungsplans verwendet werden kdnnen.
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2 Ubergeordnete Planungen und Grundlagen
2.1 Kantonaler Richtplan

Das Planungsgebiet liegt geméss kantonalem Richtplan im Siedlungsgebiet (Wohnen/6f-
fentliche Bauten und Anlagen). Hervorzuheben ist auch, dass die Stadt Olten im ISOS als
Ortsbild von nationaler Bedeutung aufgefihrt ist. (vgl. Kapitel 2.7)

ult‘LCH\ K \‘/ /
'hof >
Ill“ e

/I-

j 'i—/‘

D\ :
K \436,

481 s

Pt Pk >/

Abbildung 6: Richtplan des Kantons Solothurn, Perimeter blau umkreist

2.2 Kantonale Vorgaben zum Gestaltungsplan

Das Instrument des Gestaltungsplans ist in §§ 44 bis 47 des kantonalen Planungs- und Bau-
gesetzes (PBG) geregelt. Nach der Zweckbestimmung von § 44 Abs. 1 PBG wahrt der Ge-

staltungsplan in erster Linie architektonische und wohnhygienische Anliegen:

— architektonisch und hygienisch gute, der baulichen und landschaftlichen Umgebung
angepasste Uberbauung,
—  Gestaltung und Erschliessung zusammenhangender Flachen,

—  Schutz vor schadlichen Einwirkungen.

Flr den Gestaltungsplan gelten grundsatzlich die gleichen formellen Vorschriften wie fir
alle Nutzungspléne: der Gemeinderat ist Planungsbehorde, von einem privaten Interesse
betroffenen Dritten stehen verschiedene Mitwirkungsmaglichkeiten und Rechtsmittel zur

Verfiigung. (vgl. Kapitel 6)

Mit einem Gestaltungsplan kann bis zu einem gewissen Mass von den allgemeinen baupoli-

zeilichen Bestimmungen abgewichen werden.
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Gebietstypen
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Wesentlich fir Transparenz und Mitwirkungsmoglichkeit ist, dass die Betroffenen tber das
Vorhaben umfassend informiert sind. Dies wird einerseits mit dem obligatorischen Raum-
planungsbericht, andererseits mit einer Mitwirkung, die dem Vorhaben angepasst ist, ge-

waéhrleistet.

2.3 Kommunale Grundlagen

Die Stadt Olten revidiert momentan ihre Ortsplanung. Die Nutzungsplanungsrevision ist
aber erst in ihren Anfangen, ein Abschluss wird ab 2028 erwartet. Das Gestaltungsplanver-
fahren und die nachfolgenden Erlauterungen beziehen sich daher auf die noch rechtskrafti-

gen Unterlagen. Davon ausgenommen ist das 2022 genehmigte raumliche Leitbild.

2.3.1 Raumliches Leitbild

Die Stadt Olten hat im Jahr 2022 (Stand 14.3.2022) ein raumliches Leitbild beschlossen. Es
wurden verschiedene Handlungsansatze und Strategien fir das Stadtgebiet auf einer Gber-
geordneten Betrachtungsebene ausgearbeitet, um so die Grundlage fir die anstehende Re-

vision der Nutzungsplanung zu schaffen.

Der Planungsperimeter befindet sich nicht in einem Fokusgebiet und wird daher anhand

der Ubergeordneten Handlungsansatze und Strategien betrachtet.

Gemass der Gebietseinteilung des raumlichen Leitbildes liegt der Planungsperimeter im Ge-

bietstyp Kerngebiet. Fir das Kerngebiet wurden folgende Handlungsansatze festgehalten:

«Kerngebiet: Historisches Bauerbe und Nutzungsvielfalt erhalten, Aufenthaltsqualitat erho-
hen» (Raumliches Leitbild Olten, 2022, S.20):

«Erdgeschossnutzungen: bauliche Mindestanforderungen an Erdgeschosse fir publi-

kumsorientierte Nutzungen insbesondere in der Altstadt, aber auch in anderen geeig-

neten Gebieten, Prifung Perimeter fir Erdgeschoss-Vorgaben» (Raumliches Leitbild

Olten, 2022, S.20)

— «Aufwertung von Strassen- und Knotenrdumen an den Einfallsachsen» (Radumliches
Leitbild Olten, 2022, S.20)

—  «Uberarbeitung Schutzverordnung Altstadt» (Rdumliches Leitbild Olten, 2022, S.20)

—  «Aufwertung Freiraume» (Raumliches Leitbild Olten, 2022, S.21)

—  «Altstadt: Leerflaichenmanagement, Standortférderung, Eigentimer- und Investoren-

gesprache zwecks Klarung standortbezogener Nutzungsprofile und Verfahren» (Raum-

liches Leitbild Olten, 2022, 5.21)

Diese Handlungsansatze sollen in zukinftigen Projekten miteinbezogen werden. Das vorlie-
gende Projekt kann durch den neuen Innenhof insbesondere zum Handlungsansatz «Auf-
wertung Freirdume» einen wesentlichen Beitrag leisten. Indirekt kann das Projekt durch die
Umnutzung und Renovation der Liegenschaft sowie durch den Riickbau der unattraktiven
Passerelle einen Beitrag zur Aufwertung des Strassen- und Knotenraums Ring-/Ziegelfeld-
/Dornacherstrasse leisten. Die bestehenden Erdgeschossnutzungen zum Strassenraum
(Bank- und Gewerbeflachen) bleiben erhalten. Die weiteren Handlungsansatze, welche pri-

mar die Altstadt betreffen, sind fir den vorliegenden Gestaltungsplan nicht relevant.
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Gebietstypen
Kerngebiet

Aussere Zentrumsgebiate
Gartenstadtgebiete

Wohngebiete (dicht/weniger dicht),
inkl. punktuelle Mischnutzungen

Gemischte Gebiete
Arbeitsplatzgebiete
Areale mit besonderer Nutzung

Phsasboate o b P
Zweckg f

| l

©
i
*)

Freiraume

Abbildung 7: Gebietseinteilung gemdss rdumlichen Leitbild Olten 2022 (S5.20), Perimeter blau umkreist

Réumliche Strategien Die verschiedenen Stadtteile von Olten wurden anhand ihrer Qualitaten und Potentiale Ent-
wicklungsstrategien zugewiesen. Der Planungsperimeter befindet sich im Bereich der Stra-

tegie «Wahren und Fordern». Folgende Strategie wurde dazu festgehalten:

«Der Charakter der pragenden historischen Gebiete ist zu erhalten (Bertcksichtigung I1SOS).
Partielle, qualitatsvolle Verdichtung ist, wo sinnvoll, moglich. Die Potenziale des 6ffentli-
chen Raums als Begegnungsorte fir die Bevolkerung sind zu fordern. Eine durchgehend
hohe Qualitat der Freirdume ist anzustreben. Freihalte- und Schutzzonen sowie bereits
hochwertige offentliche und zweckgebundene Freirdume (z.B. Stadtpark, Schulanlagen der
Volksschule) sind zu bewahren.» (Raumliches Leitbild Olten, 2022, 5.18)

Diese Strategie unterstitzt das vorliegende Projekt mit der Schaffung eines 6ffentlichen Be-
gegnungsortes im Innenhof. Durch das Offnen des Hofes wird ein neuer, qualititsvoller

Freiraum fir die Innenstadt geschaffen.
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Raumliche Strategien

Wahren und Fordern
WINZNAU

Abbildung 8: Entwicklungsstrategien Siedlungsgebiet gemdss rdumlichen Leitbild Olten 2022 (5.18),
Perimeter blau umkreist

Freiraum und Landschaft

Gemass dem Freiraum- und Landschaftskonzept des raumlichen Leitbildes gilt es im Pla-

nungsperimeter die Begriinung und Entsiegelung zu fordern, respektive den Strassenraum

aufzuwerten und zu begrinen.

Dabei wurden beispielsweise folgende Hinweise zur Umsetzung gegeben:

PLANAR

«Aussenraumgestaltung in Planungen beriicksichtigen (erhohte Anforderungen bzgl.
Nutzbarkeit, Okologie, etc.)» (Rdumliches Leitbild Olten, 2022, S.31)

«Vorgaben in den Baubestimmungen regeln; qualitatssichernde Verfahren (z.B. Wett-
bewerbe) vorsehen» (Rdumliches Leitbild Olten, 2022, S.31)

In der raumlichen Strategie Klima wird fir den Planungsperimeter auch die Begriinung
und Entsiegelung adressiert, sowie das Anstreben von Hitzeminderung. Der Gestal-
tungsplan ermoglicht die Erstellung eines begriinten Innenhofes, welcher insbesondere
zu folgenden Umsetzungshinweisen aus dem Raumlichen Leitbild 2022 einen Beitrag
leistet: «Versiegelung begrenzen und Entsiegelung férdern, sowie Vermeidung aufhei-
zender Elemente und Materialien, Fassaden- und Dachbegriinung sowie Innenhofbe-
grinung» (Raumliches Leitbild Olten, 2022, S.35)

«Ruckbau, Entsiegelung und Begriinung in stark verdichteten Innenhofbereichen for-
dern» (Raumliches Leitbild Olten, 2022, S.35)
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— «Im Bestand (Altstadt/Innenstadt): prioritar Innenhofbegriinung, Entsiegelung, Stadt-
baume, Beschattung» (Rdumliches Leitbild Olten, 2022, S.35)

WINZNAU

TRIMBACH

STARRKIRCH

gy s
Raumliche Strategien
[ip—at § Begrinung und Entsiegelung férdern,
Hitzeminderung anstreben
AN Wohnumfeldqualitit schaffen / stirken
= durchgriinten Charakter erhalt

AARBURG i Aufwertung Aareufer als Stadtraum

(L0 ’ Aufwertung Aareufer als Naturraum

Aufy g Dl als Stadt- und Flussraum
v ®  abschnittsweise Offnung Muhletélibach
v e offentlichen Freiraum schaffen
@I bffentlichen Freiraum aufwerten

9 :"’ Begegnungsorte schaffen
-9~ Stadtplatz aufwerten
aske s fwerten / begri
AAAAA Siedlungsrandgestaltung
[y Erhalt und Pflege Erholungswalder
seoeh Aufwertung Landschaftskammern
~AA Forderung Natur und Landschaft

KAPPEL
(s0)

Abbildung 9: Rdumliche Strategie Freiraum und Landschaft, rdumliches Leitbild Olten, 2022 (5.30), Pe-
rimeter blau umkreist

2.3.2  Innenentwicklungskonzept (Stand Mitwirkung)

Im Rahmen der Gesamtrevision der Nutzungsplanung wurde ein Innenentwicklungskonzept
(Stand 11.12.2024) erarbeitet. Die Mitwirkung zum Innenentwicklungskonzept dauerte vom
7.3. bis zum 7.4.2025.
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Ist-Situation
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Das Areal wurde dem Gebiet E Il mit der réumlichen Strategie «Erhalten und Férdern —in-
nerer Ring» zugeordnet. Fir die anstehende Ortsplanungsrevision sind folgende Handlungs-

anweisungen flur dieses Gebiet aufgefiihrt:

— Verdichtete und i.d.R. geschlossene Bauweise mit hoher stadtebaulicher Qualitat
— Beriicksichtigung der Vorgaben ISOS und Bauinventar
— Neu- und Umbauten erfordern eine spezifische Einpassung in die Bebauung, Freirdume

und Strassensituation

Zusatzlich wurde folgende zusétzliche Differenzierung fur das geschlossene Blockrander

aufgefihrt:

—  Starkung der geschlossenen Bauweise unter Berlcksichtigung wertvoller Baustrukturen
— Im Zuge von An- und Neubauten Befreiung der Innenhdéfe von Parkierung und Aufwer-

tung Freirdume

Zudem ist es Teil der Bautypologie «geschlossene Blockrander» zugeordnet. Im Innenent-

wicklungskonzept wurde fir diese Bautyplogie folgendes Regelwerk entwickelt:
Die Ist-Situation wird wie folgt beschrieben:

— Charakterisiert durch strassenseitig nahezu oder vollstdndig geschlossene Bauweise
— Einheitliche Geb&udeflucht

— Hoher Versiegelungsgrad, geringer Grinflachenanteil

—  Parkierung und Nebenbauten im Innenhof, heute mehrheitlich Verkehrsflache

— Parkierung teilweise in Parkhausern

Da im vorliegenden Fall innerhalb des Projektperimeter kein historisch besonders wertvol-

ler Bestand besteht, wird folgende Soll-Situation angestrebt:

—  Stérkung der geschlossenen Bauweise, mit (teilweiser) einheitlicher Traufhohe, je nach
Bedeutung des Strassenraumes, i.d.R. 4—6 geschossig

— Entlang von Verdichtungsachsen: Blockrander schliessen bzw. starken

—  Zusatzliche Geschosse durch ortseingepasste Neu- und/oder Aufbauten, Anreize fur
Teilerhalt schaffen (bei entsprechendem Bauzustand)

— Hofe baulich entsiegeln und freirdumlich aufwerten (Bepflanzung, gemeinschaftliche
Bereiche, Dachbegriinung)

— Belebung Innenhof und Starkung wohnraumnahe Freiraumqualitdten

— Befreiung Innenhof von Parkierung, Freispielen von Flachen

— Unterirdische Sammelgarage

— Durchwegung sicherstellen bzw. verbessern

Das vorliegende Richtprojekt zeigt beispielhaft auf, wie die im Innenentwicklungskonzept
angestrebte Entwicklung im Blockrandgebiet erfolgen kann. Der Blockrand behalt zum
Strassenraum hin seine einheitliche Traufhdhe, der Innenhof wird freirdumlich aufgewertet
und belebt, die Durchwegung attraktiver und die MIV-Parkierung erfolgt in einer unterirdi-

schen Sammelgarage.
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2.3.3 Kommunale Nutzungsplanung

Gemadss rechtsgultigem Bauzonenplan der Stadt Olten wird das Areal der Kernzone zuge-
wiesen. In der Kernzone und Kernrandzone ist ein Gestaltungsplan obligatorisch, davon
ausgenommen sind kleinere Um-, Aus-, An- und Nebenbauten.

7

3643

Hubeli
ez

| ©
LS
3
0 e
S
=
3
(9]
3
@
©F

1
i
i
|
i
|
1
|
1
i
1
i
1
1
|

Abbildung 10: rechtskriftiger Bauzonenplan der Stadt Olten, 2008 (Legende: braun: Kernzone, grau
umrandet: Perimeter kommunaler Gestaltungsplan, grau: Zone fiir éffentliche Bauten)

In der Kernzone mit Gestaltungsplanobligatorium gelten geméss §6 Zonenreglement fol-
gende Vorschriften, welche die Parzelle GB-Nr. 1942 betreffen:

— Inder Kernzone zugelassen sind 6ffentliche Bauten sowie Geschéafts- und Wohnbauten.
—  Zugelassen sind auf Grund der Larmvorbelastung massig stérende Gewerbe- und

Dienstleistungsbetriebe. Nicht zugelassen sind Dienstleistungen des Sexgewerbes.

In §6 Zonenreglement werden zudem die zulassigen Baumasse gemass Regelbauweise wie
folgt definiert.

Bezeichnung Kernzone

Geschosszahl: Max. 5
Gebaudehohe: Max. 16.50m
Grinflachenziffer: Min. 30 %
Bauweise: Geschlossen

Hochstammige Badume kdnnen an die vorgeschriebene Griinflichenziffer angerechnet wer-
den. Dieses Bauméaquivalent rechnet pro Baum 20m? an die Griinfliche an.

Gemadss §44 und §45 des Planungs- und Baugesetz Kanton Solothurns dirfen Gestaltungs-
pldne mit Sonderbauvorschriften verbunden werden und dirfen von den allgemeinen bau-
polizeilichen Bestimmungen abweichen (vgl. Kapitel 2.2).
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2.3.4 Aufzuhebender Gestaltungsplan Dornacherstrasse-Ringstrasse

Auf der Parzelle GB-Nr. 1942 ist momentan noch der Gestaltungsplan Dornacherstrasse-
Ringstrasse aus dem Jahr 1989 in Kraft. Dieser soll im Zuge des vorliegenden Gestaltungs-
planverfahrens aufgehoben werden, da die darin vorgeschriebenen Regelungen und Bau-
masse nicht mehr zeitgemass sind und eine Weiterentwicklung des Projektperimeters ver-
hindern. Insbesondere folgende Vorgaben verhindern eine Entwicklung, wie sie das Richt-
projekt vorsieht:

— Gemass den Massvorschriften der Sonderbauvorschriften ist im kinftigen Innenhof
und auf der Parzelle GB-Nr. 1942 und 3123 ein eingeschossiger, begriinter Bau vorge-
sehen (vgl. Sonderbauvorschriften Gestaltungsplan Dornacherstrasse-Ringstrasse, Art.
6). Fur die Offnung des Innenhofs und einem neuen, kompakten Baukérper auf der
Parzelle GB-Nr. 1942 ist eine Anpassung dieser Sonderbauvorschriften nétig.

— Der Perimeter des heutigen Gestaltungsplans reicht Gber Strassenflache hinweg und
schliesst Teile verschiedener Parzellen auf der gegeniiberliegenden Strassenseite mit
ein (vgl. Sonderbauvorschriften Gestaltungsplan Dornacherstrasse-Ringstrasse, Art. 6).
Dieser Perimeter geht fir das vorliegende Projekt zu weit und musste sich auf den Pro-
jektperimeter beschranken.

Im Zuge der laufenden Gesamtrevision der Ortsplanung sollen ohnehin die altrechtlichen
Gestaltungsplane, wie beispielsweise der Gestaltungsplan Dornacherstrasse-Ringstrasse,
auf ihre Aktualitat Gberpriift werden. Altere Gestaltungspldne, welche weitgehend umge-
setzt sind, kdnnen in diesem Zug aufgehoben werden. Da der rechtsglltige Gestaltungsplan
Dornacherstrasse-Ringstrasse vollstandig realisiert wurde, ware eine Aufhebung des Gestal-

tungsplans im Zuge der Gesamtrevision der Nutzungsplanung somit wahrscheinlich.

Gestaltungsplan
Dornacherstrasse -Ringstrasse

Mst. 1: 200
Plan N 1 Dachaufsicht

Stadtrat
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|
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Abbildung 11: Rechtsgliltiger Gestaltungsplan Dornacherstrasse-Ringstrasse
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2.3.5 Erschliessungsplan
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Abbildung 12: Strassenkategorienplan der Stadt Olten, 2008

Der Projektperimeter gilt als vollstandig erschlossen. Die Dornacherstrasse wird im Stras-

senkategorienplan als Erschliessungsstrasse klassiert und die Ringstrasse als Sammel-

strasse.

2.4

Dienstbarkeiten

EVEDG
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Parkplatzbenutzung mit besonderen Bestimmungen,

- = Projektperimeter/Parzellengrenze | 2u Gunsten GB Nr. 4513, (1994)
— Zutritts-, Fuss- und Fahrwegrechte zur Trafostation, Verschiedene Wegrechte mit besonderen Bestimmungen,
zu Gunsten SBO, Olten, (2020) zu Gunsten und zu Lasten GB Nr. 4513, (1994)
Wegrecht mit Unterhaltspflicht, zu Gunsten und
-— Fensterrecht, zu Gunsten GB Nr. 1531, (2008) ZZAa 2u Lasten GB Nr. 4513, (1967)
- Lichtverbauungsverhot gegen Suden, Wegrecht, zu Gunsten und zu Lasten GB Nr. 4513,

zu Lasten GB Nr. 1942, (1923) sowie GB Nr. 1771 (1923)

- Hoherbauverbot, zu Lasten GB Nr. 1771, sowie
Dachiberbaurecht, zu Gunsten GB Nr. 1771, (1931)

Abbildung 13: Dienstbarkeiten auf Parzelle GB-Nr. 1942

Im zweiten Untergeschoss des Projektperimeters ist eine Trafostation vorhanden, die der
Stadtischen Betriebe Olten (SBO) gehort. Es besteht ein Dienstbarkeitsvertrag aus dem Jahr
2020, der verschiedene Rechte der SBO einraumt. Folgende Rechte sind aufgefihrt:

— Raumbenutzungsrecht fur Transformatorenstation, Gbertragbar; zu Gunsten SBO
—  Zutritts-, Fuss- und Fahrwegrecht mit Freihaltegebot, Ubertragbar; zu Gunsten SBO
—  Zutritts- und Fusswegrecht mit Freihaltegebot, Gbertragbar; zu Gunsten SBO

—  Durchleitungsrecht fur Stromleitungen, Gbertragbar; zu Gunsten SBO

— Durchleitungsrecht fur Steuerkabelleitungen, Ubertragbar; zu Gunsten SBO

— Durchleitungsrecht fur Datenleitungen, Gbertragbar; zu Gunsten SBO

Das Richtprojekt beeintrachtigt weder die Dienstbarkeiten noch den Weiterbestand der

Trafostation. In der weiteren Planung ist die Trafostation weiter zu beachten.

Die Parzelle GB-Nr. 1531 besitzt gemass einer Dienstbarkeit aus dem Jahr 2008 ein Fenster-
baurecht flr drei Fenster in der 6stlichen Gebdudefassade auf der 1. Obergeschossebene.
Dieses Fensterbaurecht ist bedingt giltig. Der Grundeigentimer der Parzelle GB-Nr. 1531
hat die Fenster auf eigene Kosten wieder zu schliessen, sobald ein rechtsgultiger Gestal-
tungsplan mit Vorlegung des entsprechenden Regierungsratbeschlusses vorliegt, unabhan-
gig davon, ob mit dem Gestaltungsplan die Fassade mit den Fenstern betroffen ist oder
nicht.

Das Richtprojekt des vorliegenden Gestaltungsplanverfahren betrifft die Fassade mit den
Fenstern nicht, eine Schliessung der Fenstereinbauten ist daher aus baulicher Sicht nicht

noétig, kann aber auf Wunsch der Auftraggeberin eingefordert werden.

Gegeniiber der Parzelle GB-Nr. 1943 besteht folgende Dienstbarkeit aus dem Jahr 1923:
Spezielles Verbot: Lichtverbauungsverbot zu Gunsten GB-Nr. 1943. Das Lichtverbauungs-
verbot soll sicherstellen, dass der Lichteinfall zur Baute auf GB-Nr. 1943 von Stiden gewahr-
leistet bleibt und natirlich belichtet werden kann. Die im Richtprojekt enthaltene Schatten-
studie zeigt auf, dass der Lichteinfall vor allem im Sommer an verschiedenen Zeitpunkten
des Tages gewdhrleistet wird und, dass der Punktneubau nur im Winter bei tief stehender

Sonne einen geringflgigen Schattenwurf auf die Baute mit Lichtverbauungsverbot wirft.

Es besteht gegenlber der Parzelle GB-Nr. 1771 Dienstbarkeiten aus dem Jahr 1931. Vor-
handen ist ein Hoherbauverbot zu Lasten GB-Nr. 1771, sowie ein Dachiberbaurecht zu
Gunsten GB-Nr. 1771, welches bedingt glltig ist. Ein Dachvorsprung auf der Ostseite der
Parzelle GB-Nr. 1771 muss bei einer baulichen Inanspruchnahme durch den Eigentimer der
Parzelle GB-Nr. 1771 entfernt werden.
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Der heutige Zustand der Baute auf Parzelle GB-Nr. 1771 weist im Osten kein Dachvorsprung

auf und beeintrachtigt somit das vorliegende Richtprojekt nicht.

Fir die drei Parkfelder an der sidwestlichen Ecke der Parzelle GB-Nr. 1942 bestehen fol-
gende Dienstbarkeiten aus dem Jahr 1994: Parkplatzbenutzung mit besonderen Bestim-
mungen zu Gunsten Parzelle GB-Nr. 4513 und Parkplatzbenutzung mit besonderen Bestim-
mungen zu Lasten Parzelle GB-Nr. 4513. Die Parkfelder kommen Uber die Parzellengrenze

in beiden Parzellen zu liegen.

Das ParkplatzbenUtzungsrecht wird durch das Richtprojekt weiterhin gewahrt. Im vorliegen-
den Richtprojekt wurden die Eingdnge zum Punktneubau dementsprechend platziert, dass

diese Parkplatze nicht tangiert werden.

Im Bereich der Tiefgarageneinfahrt bestehen verschiedene Dienstbarkeiten aus verschiede-
nen Jahren mit Wegrechten zu Gunsten und zu Lasten der Parzelle GB-Nr. 4513. Die alteste
Dienstbarkeit aus dem Jahr 1923 raumt grundlegende Wegrechte im zu Gunsten und zu
Lasten der Parzellen GB-Nr. 1771 und 4513 ein. Eine Dienstbarkeit aus dem Jahr 1967 er-
weitert die Wegrechte aufbauend auf die Dienstbarkeit aus dem Jahr 1923.

Die jingsten Dienstbarkeiten aus dem Jahr 1994 fiihren unabhangig von den friheren
Dienstbarkeiten Wegrechte mit besonderen Bestimmungen um und fur die Tiefgarage auf,
ebenfalls zu Gunsten und zu Lasten der Parzellen GB-Nr. 1771 und 4513.

Das vorliegende Richtprojekt wahrt die in den Dienstbarkeiten aufgefiihrten Wegrechte. Im
Zuge des Gestaltungsplansverfahren ist abzuwagen, ob die Dienstbarkeiten aus den ver-

schiedenen Jahren bereinigt werden sollen.

2.5 Verkehr

Das Areal profitiert von einer guten Anbindung an den &ffentlichen Verkehr. Im Stiden und
im Osten des Areals befinden sich Bushaltestellen in unter 5 Minuten Entfernung. Die ver-
schiedenen Buslinien fahren jeweils im 30’-Takt. Der Bahnhof Olten ist in 7 Minuten zu Fuss

zu erreichen. Ab dem Bahnhof Olten besteht Anschluss an das Fernverkehrsnetz. Das Areal

wird der OV-Giiteklasse B zugeordnet, was einer guten Erschliessungsqualitat entspricht.

Abbildung 14: OV-Giiteklassen, Projektperimeter blau umkreist (Web GIS Kanton Solothurn, 2023)
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Mit dem motorisierten Individualverkehr (MIV) ist das Areal ebenfalls gut erschlossen. Die

bestehende Tiefgaragenzufahrt schliesst an die Hibelistrasse an.

Der MIV gelangt direkt Giber die Dornacherstrasse oder die Ringstrasse auf die Kantons-
strasse T5 «Froburg-/Ziegelfeldstrasse», welche dem Strassentyp «Hauptverkehrsstrasse
reduzierter Typ» zugeteilt ist. Diese Kantonsstrasse fihrt bspw. nach Egerkingen sowie Oft-

ringen inkl. dortiger Autobahnanschlisse.

In der Tiefgarage sind 46 Autoabstellpldtze fir Mietende im 2.UG und 31 o6ffentliche Auto-
abstellplatze im 1.UG angeordnet. Zusatzlich zu den 46 Autoabstellplatzen gibt es weitere
zwei Autoparkfelder, welche aber heute in der Tiefgarage flir Motorrdder genutzt werden
und drei Parkplatze unter der Rampe, welche ebenfalls nicht fur die Autoparkierung ge-
nutzt werden. Zuséatzlich zur Tiefgarage sind offentliche Parkplatze an den umliegenden
Strassen angeordnet. Der heutige Bestand ist leicht iber den Vorgaben definiert im Baureg-

lement der Stadt Olten, orientiert sich aber am reduzierten Bedarf der VSS Norm 40 281.

In den Richtlinien fir Abstellplatze fiir Motorfahrzeuge des Baureglements der Stadt Olten
ist die erforderliche Anzahl Abstellplatze fir Motorfahrzeuge festgesetzt (vgl. Baureglement
Stadt Olten, Anhang Richtlinien fur Abstellplatze fir Motorfahrzeuge). Geméss einem Re-
duktionsfaktor, welcher den «sinnvollen Bedarf» regelt, resultiert eine Anzahl Abstellplatze
far Motorfahrzeuge. Mit dem sinnvollen Bedarf wird der effektiv benotigte Bedarf unter
Bericksichtigung der Fahrtzwecke (Pendler, Kunden, Anwohner) und den értlichen Gege-
benheiten bezlglich Erschliessung durch den o6ffentlichen Verkehr und die Erreichbarkeit

far Zweiradfahrer und Fussganger geregelt.

Das Areal ist gut an das Veloverkehrsnetz der Stadt angeschlossen. Auf der Dorna-
cherstrasse ist ein Velostreifen eingezeichnet, die Ringstrasse und die Hibelistrasse sind ve-

lofreundlich als Begegnungszone konzipiert.

Entlang der Aare in unmittelbarer Nahe verlaufen die nationalen Velorouten Nr. 5 (Mittel-

land-Route) und Nr. 8 (Aare-Route) sowie startet die Veloroute Nr. 50 (Jurastdfuss-Route)
beim Bahnhof Olten.

Abbildung 15: Nationale Velorouten (blaue Linien), (Quelle: SchweizMobil, 2024)

Das Areal ist mit dem Velo innerhalb von 30 Minuten in einem grossen Umkreis erreichbar.
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Abbildung 16: Umkreis Erreichbarkeit Areal mit dem Velo in 30 Minuten (Quelle: Commuter Time Map)

Fussverkehr Das Areal ist allseitig direkt an das Fussverkehrsnetz angeschlossen. Aufgrund des guten
Standorts mit kurzen Gehdistanzen sammelt sich der Fussverkehr an der Kreuzung vor dem
Areal in Richtung Bahnhof.

Abbildung 17: Verkehrsmengen Fussverkehr (Quelle: Forschungsprojekt SVI 2019/007 Methoden zur
analytischen Ermittlung von streckenbezogenen Fussverkehrsmengen)

2.6 Larmbelastung

ES I Das Areal grenzt an eine Hauptverkehrsstrasse an und ist dementsprechend teilweise expo-
niert gegenlber Strassenverkehrslarm. Die Parzelle 1942 befindet sich in der Kernzone und
ist der Empfindlichkeitsstufe (ES) Il zugeordnet. Fir den Strassenlarm gelten die folgenden

Immissionsgrenzwerte (IGW):
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IGW ES Ill Tag: 65 dBA
IGW ES Il Nacht: 55 dBA

Im Rahmen der Baubewilligung muss gemass Art. 31 LSV die Einhaltung der Immissions-
grenzwerte nachgewiesen werden. Im Rahmen des Gestaltungsplanverfahren wurde je-
doch bereits ein Larmgutachten erarbeitet (vgl. Beilage C), welches konkret im Kapitel

«Richtprojekt» beschrieben wird.

2.7 Auseinandersetzung mit dem ISOS

Die Stadt Olten ist im Inventar der Schitzenswerten Ortsbilder der Schweiz (ISOS) als Orts-
bild von nationaler Bedeutung eingestuft. Entsprechend ist der Erhalt des Ortsbildes von

hohem Interesse.

Der Projektperimeter befindet sich im Ubergeordneten Gebiet 3 «linksufriges Stadtzent-
rum», welches mit dem Erhaltungsziel «B» gekennzeichnet ist. Sie wird wie folgt beschrie-
ben: «verkehrsbelastete City mit komplexem Strassennetz, dichte und z. T. sehr wertvolle
Bebauung, seit 1930 vier bis siebengeschossig, ab 1960 grosse Geschdfts- und Biirobauten,
am Rand Restbestdnde von dlteren Wohnvierteln». Erhaltungsziel B bedeutet, dass die
Struktur erhalten werden soll, Gber die Bewahrung der Anordnung und Gestalt der Bauten

und Freirdume sowie lber die Erhaltung wesentlicher Elemente und Merkmale.

Die Liegenschaft auf der Parzelle GB-Nr. 1942 wird im Inventar der schiitzenswerten Orts-
bilder der Schweiz (ISOS) als «storend» erwahnt. Der Beschrieb des Objekt Nr. 3.0.2 lautet:
«Besonders aufdringliche Biiro- und Shoppingbauten der 1970er- bis 1990er-Jahre, die bau-

liche Geschlossenheit der Strassenréume beeintrdchtigend. »

Eine bauliche Veranderung am Bestandesgebaude scheint aufgrund dieses Eintrags nicht
nur moglich, sondern sogar angebracht. Der vorliegende Gestaltungsplan ermoglicht daher

die Weiterentwicklung dieses fir das Ortsbild storende Element.

Westlich der Parzelle GB-Nr. 1942 liegt die Baugruppe 3.2, welche dem héchsten Erhal-
tungsziel «A» zugeordnet wird: «Ringstrasse, Teil der ab 1885 planmdissig angelegten Ver-
bindung zwischen den zwei Bahnhdfen, auf St. Martin ausgerichtete Zeilenbebauung,

E. 19./A. 20. Jh., danach Knick und einheitliche Wohnhauszeile mit Ldden, 1892—1900»

Erhaltungsziel «A» bedeutet, die Substanz zu erhalten, was lber die integrale Erhaltung al-
ler Bauten, Anlageteile und Freirdume erreicht wird. Ausserdem sind stérende Eingriffe zu
beseitigen. Die im Jahr 2011 erstellte ISOS-Aufnahme von Olten ordnet somit den Bauten
an der Ringstrasse eine besonders hohe Qualitdt zu. Angesichts der in den vergangenen
Jahren gestiegenen Bedeutung des ISOS sind bauliche Veranderungen in diesem sensiblen

Kontext umsichtig zu planen.

Sudlich des Gestaltungsplanperimeter befindet sich das Einzelobjekt 3.0.3, das Stadthaus.
Es ist aufgrund seiner Bedeutung dem Erhaltungsziel «A» zugeordnet: «Stadthaus, zehnge-
schossiges Hochhaus liber grossem Sockelbau, gut proportionierte Rasterfassaden in Sicht-

beton, 1963—66, dominanter Profanbau der Innenstadt, Wahrzeichen des neuen Olten»

Die Weiterentwicklung des Areals soll die Dominanz des Neubaus nicht beeintrachtigen, um

das Erhaltungsziel «A» (Erhalt der Substanz) zu gewahrleisten.
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Abbildung 18: Ausschnitt ISOS, Perimeter rot eingekreist

Auseinandersetzung Im folgenden Abschnitt wird die Planung im Hinblick auf die Schutzziele des ISOS analysiert

Schutzziel
chutenee und deren mogliche Beeintrdachtigungen bzw. Vereinbarkeiten aufgezeigt.

Gebiet/Baugruppe/ Ziel Auswirkungen auf Erhaltungsziel

Einzelobjekt

Gebiet 3 «linksufriges B Das linksufrige Stadtzentrum wird als dicht bebaut bezeichnet. Der Gestaltungs-
Stadtzentrum» plan ermoglicht mit der Hofbebauung eine weitere Verdichtung, ohne jedoch die

Struktur (Blockrandbebauung) wesentlich zu verandern. Die Geschossigkeit des
Bestandes bleibt mit sechs Geschossen unverandert und passt so, wie auch der
viergeschossige Hofneubau, in den erwdhntem Umfang von vier bis sieben Ge-
schossen.

Abbildung 19: Modellbild mit Blick von der Hiibelistrasse

Desweitern sind Bauten in den Innenhdfen ein ortsbauliches Element, welches
auch in anderen Bereichen des Gebiet 3 anzutreffen ist (Bspw. Innenhof Hibeli-/
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Gebiet/Baugruppe/ Ziel Auswirkungen auf Erhaltungsziel

Einzelobjekt
Ring-/ Konradstrasse, Innenhof Bleichmatt-/ Ring-/ Ziegelfeldstrasse). Die Auswir-
kungen auf die ebenfalls erwdhnte Verkehrsbelastung sind dank dem Mobilitats-
konzept und dem damit einhergehenden Verzicht auf zusatzliche Autoabstell-

platze ebenfalls minim.

Die Struktur des Ortsbilds im Gebiet bleibt erhalten. Das Erhaltungsziel B wird so-
mit nicht wesentlich beeintrachtigt.

«Storender» Bestand Aufgrund des Hinweises auf die «storende» Wirkung erscheint eine bauliche Ver-
dnderung am Bestandsgebadude nicht nur méglich, sondern sogar sinnvoll. Der
vorliegende Gestaltungsplan bietet die Chance, dieses storende Element im Orts-
bild weiterzuentwickeln und aufzuwerten. Durch den im Baubereich A bewusst
vorgesehenen Spielraum von rund 20 cm entlang der Fassade an der Kreuzung
Ring-/Dornacherstrasse ist eine Neugestaltung dieser Fassadenseite realisierbar.

Baugruppe 3.2 A Der Gestaltungsplan ermoglicht zur Ringstrasse hin kein zuséatzliches Volumen. Der

«Ringstrasse» Hofneubau wird von der Ringstrasse aus nicht sichtbar sein (vgl. Abbildung 19).
Das Erscheinungsbild der Ringstrasse wird gegenliber der heutigen Situation kaum
verandert, ihre Substanz bleibt unverandert. Das Ortsbild wird entlang dieser Bau-
gruppe daher nicht weiter beeintrachtigt.

Einzelobjekt Stadthaus A Das vorliegende Projekt beeintrachtigt die im ISOS erwahnte Dominanz des Hoch-
hauses bzw. dessen Funktion als stadtebauliches Wahrzeichen nicht wesentlich.
Mit seiner Beschrankung auf vier Vollgeschosse ist der Hofneubau deutlich niedri-
ger als das Stadthaus (vgl. Abbildung 20). Die Fernwirkung des Stadthauses inner-
halb der Stadtsilhouette bleiben unbeeintrachtigt, da der Hofneubau — mit Aus-
nahme der Sichtachse von der Hibelistrasse — nicht zu sehen sein wird.

Untergeordnet beeinflusst die Solaranlage auf dem Bestand und den Neubauten
das Schutzziel fur das Stadthaus minim. Eine erhebliche Beeintrachtigung des

Schutzziels A fur das Stadthaus erscheint insgesamt dennoch nicht gegeben.

Abbildung 20: Modellbild mit Blick von der Konradstrasse in den Innenhof
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Insgesamt fihrt die durch den Gestaltungsplan ermoglichte Veranderung des Ortsbilds zu
keiner wesentlichen Beeintrachtigung eines der im ISOS aufgeflhrten Schutzziele sowie der

weiteren Ziele gemass Natur- und Heimatschutzgesetz.

Zugleich fordert der Gestaltungsplan eine Entwicklung, welche mit diversen weiteren Uber-
geordneten Bundesinteressen Ubereinstimmt, die mindestens von gleich- oder gar héher-

wertig wie die Schuttziele gemass ISOS zu gewichten sind. Dazu gehoren:

— Haushalterische Nutzung des Bodens (Art. 1 und 3 RPG): Das Projekt schafft zusatzli-
chen Wohnraum und ermoglicht eine Intensivierung der Nutzungsdichte in der Innen-
stadt.

— Wohn- und Arbeitsgebiete an Orten planen, die auch mit dem o6ffentlichen Verkehr an-
gemessen erschlossen sind (Art. 3, Abs. 3 RPG): Das Areal ist sehr gut mit dem 6ffentli-
chen Verkehr erschlossen.

— Soziales, wirtschaftliches und kulturelles Leben férdern (Art. Art. 1, Abs. 2 RPG): Der
gestaltungsplan ermoglicht die Schaffung von attraktiven Gewerbefldchen. Zudem ent-
steht im neu entstehenden Innenhof ein attraktiver Begegnungsort.

—  Wohngebiete vor schadlichen Einwirkungen schonen (Art. 1 und 3 RPG): Der neue
Wohnraum im Innenhof entsteht an larmgeschitzter Lage. Auch die neuen Wohnun-
gen im umgenutzten Bestand halten die larmrechtlichen Anforderungen ein (vgl. Bei-
lage C).

— Rad- und Fusswege erhalten und schaffen (Art. 3 Abs. 3 RPG): Durch den Gestaltungs-
plan wird ein neuer Fussweg durch den Innenhof gesichert.

— Siedlungen sollen Griinflachen und Baume enthalten (Art. 3 Abs. 3 RPG): Dank dem

Projekt wird ein Innenhof gesichert, in welchem ein zuséatzlicher Baum gepflanzt wird.

Auf diverse weitere Bundesinteressen (u.a. Landesverteidigung, Versorgungssicherheit, For-

derung Biodiversitat usw.) hat die vorliegende Planung keine erkennbaren Auswirkungen.

Zusammenfassend erscheint die vorliegende Planung zweckmassig, sie zu keiner wesentli-
chen Beeintrachtigung des Ortsbilds fihrt und gleichzeitig mehrere gleichwertige oder so-

gar hoherwertige Bundesinteressen fordert.
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2.8 Sonstige Grundlagen

Abbildung 21: Analyse Stddtebau, rba architekten gmbh sia

Der Stadtkorper der Innenstadt basiert hauptsachlich auf drei verschiedenen Typologien.
Einerseits zeichnen sich die langgezogenen, jedoch schmalen Altstadtstrukturen ab, ande-
rerseits bilden viele griinderzeitliche Bauten aus der Jahrhundertwende mit einer klaren
Geometrie die Stadtsilhouette. Als dritte Typologie tritt der eingeschossige Bau mit ausge-
stllpten Volumen zu Tage, welche aus den 60er Jahren oder spater stammen, wie zum Bei-
spiel das Stadthaus oder die Ecke Ring-, Konradstrasse. Diese grosseren Strukturen sind den
Anforderungen an den Verkauf oder die Logistik geschuldet und entsprechend dafir ausge-

legt.

Die Varianz geschieht Gber die unterschiedlichen Geschossigkeiten und die Ausformulie-
rung der Fassaden- und Dachformen. Die Hauser sind vorwiegen zusammengebaut und je-
des fur sich individuell gestaltet. Sie folgen mit ein paar Ausnahmen keiner klaren Bauord-

nung, sondern generieren durch Ihre individuelle Gestaltung einen verspielten Stadtraum.

Diverse Ersatzneubauten fihren die urspriinglichen Geometrien weiter, nehmen Sie wieder
auf, verunkléren jedoch mit Ihrer Gestaltung oder Materialisierung, teilweise die Grinder-
zeitbauten mit lhren lieblich gestalteten Fassaden. Die Ausrichtung der Bauten ist mehr-
heitlich zweiseitig, wobei die eine Seite jeweils direkt der Strasse zugewandt und die gegen-
Uberliegende Seite zu einem innenhofahnlichen Raum abseits der Strasse orientiert ist. Der
so gewachsene Stadtkorper wird durch ein enges Strassenraster in diverse, tbersichtliche

Gebaudegruppen gegliedert.
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Die Baslerstrasse sowie die Ziegelfeldstrasse/Solothurnerstrasse sind in der Gefahrenhin-
weiskarte Storfalle als Durchgangsstrasse ausgewiesen, da auf ihnen Gefahrengut transpor-
tiert wird. Allerdings wird kein Konsultationsbereich ausgeschieden. Gemass Planungshilfe
«Koordination Raumplanung und Stérfallvorsorge» ist im Rahmen des Gestaltungsplans

keine weitere Koordination notwendig.

Gemass der generellen Wasserversorgungsplanung GWP bestehen Wasserleitungen in der
Dornacher- und der Ringstrasse. Hydranten bestehen sowohl an der Ring- und der Dorna-
cherstrasse. Auch in allen angrenzenden Strassen wie der Ziegelfeldstrasse, der Ringstrasse

Richtung City-Kreuzung und der Hibelistrasse finden sich weitere Hydranten.
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Abbildung 22: Ausschnitt aus der generellen Wasserversorgungsplanung GWP

Der generelle Entwasserungsplan GEP sieht den Anschluss des Gebaudefligels an der
Ringstrasse an die Leitung in ebendieser vor. Der Fligel entlang der Dornacherstrasse ist
dementsprechend Uber die Leitung in dieser zu erschliessen. Der riickwartige Teil des Ge-
baudes ist Gber die Leitung zu entwdssern, die zwischen der Dornacherstrasse und der

Hibelistrasse verlauft.
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Abbildung 23: Ausschnitt aus dem generellen Entwdésserungsplanung GEP

Die synoptische Gefahrenkarte zeigt keine Gefahrdung durch Naturgefahren auf dem Areal.

Allerdings ist auf der Gefahrdungskarte Oberflachenabfluss ersichtlich, dass an einigen Stel-

len bei seltenen bis sehr seltenen Starkregenereignissen potenziell eine Fliesstiefe von tber
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25 cm erreicht werden konnte. Dies ist insbesondere an Stellen wie der Zufahrt zur Tiefga-

rage der Fall.
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Abbildung 24: Gefdhrdungskarte Oberfldchenabfluss (Quelle: map.geo.admin.ch, 2023)

In der Ndhe des Projektperimeters liegt das geschitzte Objekt Hibelischulhaus. Das Richt-
projekt bzw. der Gestaltungsplan sieht gegeniber der Dornacherstrasse keine wesentlichen
baulichen Verdnderung vor, wodurch die Auswirkungen des neuen Gestaltungsplan diesem

Schutzobjekt gegenliber von untergeordneter Bedeutung sein dirften.
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Abbildung 25: Schutzobjekte Denkmalpflege (Quelle: Web GIS Client Kanton Solothurn, 2023)

Der Projektperimeter liegt in der Flachenfundstelle rund um die Altstadt Olten. Zudem lie-
gen verschiedene Punktfundstellen in der Nahe. Westlich des Projektperimeters wurden 2
réomische Miinzen, ostlich ein romischer Leistenziegel und stidwestlich neuzeitliche Keramik
gefunden. Da zur Realisierung des Projekts keine Bodenverschiebungen vorgesehen sind,

wird dem Thema eine untergeordnete Bedeutung zugwiesen.
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Abbildung 26: Archdologische Fundstellen (Quelle: Web GIS Client Kanton Solothurn, 2023)
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3 Richtprojekt

3.1 Stadtebau/Architektur und Nutzungstransformation

Abbildung 27: Foto Modell Stddtebau aus Sicht Stidwesten (rba architekten gmbh eth sia, 2023)

Das bestehende Wohn- und Gewerbegebaude, bleibt in seiner Form erhalten, einzig eine
Laubenschicht wird im Innenhof angebaut. Der heutige eingeschossige Parterrebau im Hin-
terhof der Dornacher- und Ringstrasse wurde auf die Postlogistik ausgelegt und wird in die-
ser Form nicht mehr bendétigt. Der Parterrebau bildet eine grosse Grundflache. Eine Folge
daraus ist der weitgehende Leerstand der riickwartigen, schlecht belichteten Raumlichkei-

ten im Erdgeschoss (1. Vollgeschoss) an der Dornacher- und Ringstrasse.

Um den Handlungsansdtzen des rdumlichen Leitbildes Olten gerecht zu werden und im
Kerngebiet Leerflachen zu vermeiden (vgl. raumliches Leitbild, Olten, 2022, S.21), reagiert
das Richtprojekt mit einer Umlagerung der leerstehenden Flachen, sowie einer Nutzungs-
transformation. Der heutige Parterrebau auf der strassenabgewandten Gebdudeseite
weicht weitgehend einem gedffneten, begriinten Innenhof, der fiir die Offentlichkeit zu-
ganglich ist und eine Durchwegung durch das Areal ermoglicht. Diese Massnahme setzt
vollstandig folgenden Handlungsansatz aus dem raumlichen Leitbild um: «Rlckbau, Entsie-
gelung und Begriinung in stark verdichteten Innenhofbereichen fordern» (Raumliches Leit-
bild Olten, 2022, S.35). Aufgrund dieses Riickbaus ist es notwendig die Fassade zwischen
dem neu zu entstehenden Innenhof und des Bestandesgebaude auf der Parzelle 1521 bis
und mit 1. OG zu dédmmen. Dies wird durch die Erweiterung des Baubereichs im Situations-

plan aufgezeigt und sichergestellt.

Anstelle des Parterrebaus entsteht an der siidwestlichen Ecke ein kompakter Punktbau mit
vier Vollgeschossen. Darin sind im Erdgeschoss (1. Vollgeschoss) Gewerbenutzungen vorge-
sehen. In den dartberliegenden Geschossen sind Wohnungen geplant, welche von einer
ruhigen Innenhoflage profitieren. Mit vier Vollgeschossen und einem Flachdach wird eine

gute Belichtung des neuen Innenhofs gewahrleistet. Zugleich tritt das Volumen von den

31/52



Gestaltungsplan Dornacherstrasse-Ringstrasse, Olten | Planungsbericht

umliegenden Strassenraumen nicht zu prominent in Erscheinung. Dank dem Neubau ent-
steht zusatzlicher Wohnraum an einer sehr gut mit dem OV erschlossenen Lage. Er leistet

einen wesentlichen Beitrag zur Innenentwicklung auf einer heute ungenutzten Flache.

Die Grundrisse des Hofneubaus erganzen das Wohnangebot gegentber den Kleinwohnun-
gen mit bewusst konventionell gehaltenen Wohnungen. Es werden 6 Wohnungen geplant,
die Gber einen Zweispanner erschlossen werden. Pro Stockwerk sind je zwei grosszlgige
3.5 Zimmer-Wohnungen vorgesehen. Gegen Siiden ausgerichtete Loggien komplettieren
den Grundriss. Alle Wohnungen sind barrierefrei erschlossen. Im Erdgeschoss wird der Roh-
bau der ehemaligen Post mehrheitlich erhalten und bietet Platz fir Gewerbeflachen. Im
Untergeschoss sind, bis auf notwendige Tragwerksertlichtigungen und zusatzliche Mieter-
keller, keine Massnahmen geplant. Der Neubau entspricht den aktuellen energetischen

Vorgaben und wird mit einer Photovoltaikanlage bestickt.

Gewerbesockel Zudem wird nach Westen ein kleiner Teil des bestehenden Parterrebau erhalten oder teil-
weise durch ein eingeschossiges Volumen ersetzt und soll weiterhin als Gewerbeflache ge-
nutzt werden und ebenfalls einen Mehrzweckraum enthalten. Dessen Dachflache dient zu-
dem teilweise als privater Aussenraum flr die Wohnungen in dem Punktbau. Mit dem teil-
weisen Erhalt bzw. Ersatz des Gewerbesockel wird der neue Innenhof raumlich gefasst und

zugleich von der infrastrukturdominierten Parkierungsflache sidlich davon abgetrennt.

Geringe stadtebauliche Die stadtebauliche Anordnung gegeniiber den umliegenden Strassen/6ffentlichem Raum
Veranderung . . . . . . . .
wird hochsten geringflgig verandert. Dadurch soll insbesondere die Wirkung des Areals zu

den angrenzenden im ISOS aufgefiihrten Gebieten und Einzelrdumen verbessert werden.

Bestand Nutzungstransformaticnen

Anbau Laubenschicht

Abbildung 28: Transformationskonzept (rba architekten gmbh eth sia, 2023)
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T

Abbildung 29: Grundriss Erdgeschoss (rba architekten gmbh eth sia, 2023)

Im Fligel Dornacherstrasse wird eine Nutzungstransformation der Gewerbeflachen vollzo-

gen. Anstelle von schlecht genutzten Biroflachen sollen neue stadtische Wohnflachen ent-
stehen und eine, wie in der Strategie «Wahren und Férdern» des raumlichen Leitbildes Ol-

ten beschriebene, qualitatvolle Nutzungsverdichtung erreicht werden. (vgl. raumliches Leit-
bild Olten, 2022, 5.18)

Der Eingriff beschrankt sich im Bestandesgebaude auf das 1. bis 3. Obergeschoss. Darin sind
mehrheitlich 21 Kleinwohnungen geplant, welche Uber Laubengdnge erschlossen werden.
Die Laubenschicht gegenliber dem Innenhof bildet gleichzeitig auch einen Aussenraum fir
die Wohnungen. Das Wohnungsangebot soll vorwiegend 1.5- bis 3.5- Zimmer Wohnungen
beinhalten. Die Wohnungstypologie soll sich bewusst vom konventionelleren Stil der Hof-
neubau-Wohnungen unterscheiden, um ein differenziertes Wohnungsangebot zu generie-
ren. Alle Wohnungen sind durchgestossen organisiert und haben Anschluss an die Hoffas-
sade und Strassenfassade. Eine Tageslichtbeurteilung dieser Wohnungen, zeigt auf das die
Anforderungen flr die Besonnung erfllt sind und es wird fir stadtische Werte ein sehr gu-
ter Wert erreicht. Zusammen mit dem Umbau zu Wohnrdaumen ist auch eine Fassadensa-
nierung flr das Bestandesgebdude im Bereich der Dornacherstrasse tUber alle Geschosse
geplant. Auf der Seite Ringstrasse bleibt die bestehende Hoffassade erhalten. Durch diese
Fassadensanierung wird die Geb&dudehdille energetisch verbessert und das Wohnklima an-

genehm gestaltet.

Die geplante Laubenschicht verfolgt die Idee, dass die Aussenrdume der Wohnung gemein-
sam genutzt und belebt werden und dass diese nicht als intime einzelne Zellen funktionie-
ren. Es sind neue Wohnformen, welche auf urbane Bewohnende abzielen und eine Mog-
lichkeit bietet, sich auszutauschen. Somit soll bewusst auf starre Trennwande verzichtet
werden. Lediglich farbig differenzierte Bereiche am Boden markieren den privat zu gestal-

tenden Bereich. Die Bewohnenden nehmen individuell Einfluss auf ihre Aussenraume.
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Ein guter Warmeschutz soll dazu beitragen, dass die Temperaturen auch an heissen Som-
mertagen vertraglich sind, da aufgrund der Ausrichtung Richtung Stidwesten die Sonne fiir
eine lange Zeit am Tag auf den Laubengang scheint. Zugleich muss die Laubenschicht die
Brandschutzanforderungen erfillen, da sie auch al Fluchtwege dienen. Entsprechend um-

fassende Vorgaben werden bereits in den Sonderbauvorschriften gemacht.

 Grundnss 1.06
Sirpr

rba architeten
ekten

Abbildung 31: Grundriss 1.-3. Obergeschoss (rba architekten gmbh eth sia, 2023)
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Abbildung 32: Schnitte Nutzungstransformation (rba architekten gmbh eth sia, 2023)

Materialkonzept Grundlage der Materialisierung basiert auf dem Umstand, dass der Bestandsbau aus zwei,
zusammenhangenden Teilen besteht. Im Richtprojekt wird lediglich die Hoffassade des Ge-
baudeteils Dornacherstrasse umgebaut. Da die beiden Teilgebdude zusammengehdren,
sollte erreicht werden, dass die beiden Gebaudeteile weiterhin Uber die Materialisierung
aufeinander abgestimmt sind. Im Sinne der Kreislaufwirtschaft und dem Gedanken des Re-
Use will man, sofern baulich moglich, die bestehenden hinterliftete Eternitschindelfassade

weiterverwenden.

Farbkonzept Als Kontrast zu den blauen Eternitelementen sollen die Fenster in einem warmen, messing-
farbenen Ton gehalten werden und samtliche Stoffmarkisen in erdfarbigem Graubraun. Ein

gut passender weiterer Kontrast bilden dann die verschiedenen, zahlreichen Begrinungen.
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3.2 Freiraum

Fir die Gestaltung des Freiraums/Aussenraums wurde ein Umgebungskonzept durch grin-

werk 1 landschaftsarchitekten ag entworfen.

Innenhof Der Riickbau des Parterrebaus und die Installation eines éffentlichen ca. 360m? grossen Ho-
fes, ergdnzt mit einem Punktbau lockert das Stadtbild auf und bietet attraktiven Raum fir
Geschéfts- und Wohnraume im Stadtzentrum. So férdert man eine ansprechende Durchwe-
gung und ladt die Passanten zum Verweilen ein. Die Minimierung der bestehenden Passage
fahrt dazu, dass der Hof wahrgenommen wird und Besucher eher in den Hof gelangen, da

sie auf einen naturlich belichteten, grinen Aussenraum zugehen kénnen.

Durch die Bepflanzung des Hofes und der Hoffassade entstehen wertvolle Schattenplatze,
die zum Mittagessen oder zum Verweilen einladen. Der ¢ffentliche Raum als Begegnungs-
ort fur die Bevolkerung kann so gezielt gefordert werden. Auch fir die geplanten Wohnun-
gen wird die Wohnqualitdt am Hof nochmals deutlich durch die Bepflanzung erhéht und
sorgt fUr eine grine Insel im ansonsten eher wenig begriinten Stadtzentrum. Mit dem Hof
erreicht man die im rdumlichen Leitbild erwdhnten Begriinung und Entsiegelung im Kernge-
biet und leistet damit einen Beitrag zur Klimaangepassten Siedlungsentwicklung. (vgl. raum-
liches Leitbild Olten, 2022, 5.30)

Konkret wird der Innenhof mit drei Rabatten begriint, welche an den Bestandesbauten an-
liegen. Zusatzlich sind Kletterpflanzen geplant, welche von diesen Rabatten aus die Fassa-

den begrinen sollen. So kann trotz beschrankter Platzverfliigbarkeit zusatzlich Griinraum in
die Hohe geschaffen werden. In der Mitte des Innenhofs soll ein Solitdrbaum die Platzsitua-

tion ergénzen und fur eine natlrliche Beschattung sorgen. Ebenfalls sollen Sitzgelegenhei-

ten zum Verweilen einladen und Pflanzentopfe die Situation weiter begriinen.

Abbildung 33: Umgebungsplan Erdgeschoss (griinwerk 1 landschaftsarchitekten ag, 2023)

Dach Sockelgeschoss Das Umgebungskonzept zeigt ebenfalls auf, wie das Dach des Sockelgeschosses begriint

werden soll. Neben einer extensiven Dachbegriinung mit einer ausreichenden Substrattiefe
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sollen Stein- und Asthaufen die Biodiversitat auf dem Sockelgeschoss fordern. Ebenfalls
sind Straucher und Blumentopfe vorgesehen, welche das Dach des Sockelgeschosses be-
griinen. Da das Dach als privater Aussenraum fur die Bewohnenden des Punktneubau ge-

nutzt werden soll, ist auch eine Sitzgelegenheit mit einer ausreichenden Beschattung not-

wendig. Im Umgebungskonzept ist diese mithilfe von Kletterpflanzen eingezeichnet.

Abbildung 34: Umgebungsplan 1. Obergeschoss (griinwerk 1 landschaftsarchitekten ag, 2023)

Gemass §6 Zonenreglement musste in der Regelbauweise eine Grinflachenziffer von 30%
nachgewiesen werden. Aufgrund der bereits bestehenden Bauten ist trotz ausgearbeitetem
Umgebungskonzept die Einhaltung von 30% nicht méglich. Die zur Verfligung stehenden
Flachen fur Begrinung wurden aber flaichenmaéssig optimiert. Dank der hochwertigen Um-
gebungsgestaltung, scheint eine Unterschreitung der Grinflachenziffer zweckmassig, zumal

eine markante Verbesserung gegeniber der heutigen Situation erreicht wird.

3.3 Mobilitat und Verkehr

Im Rahmen des Gestaltungsplanverfahrens wurde ein Mobilitdtskonzept von der Firma Tra-
fiko AG mit Stand 23.04.2025 entworfen, welches im Anhang D einsehbar ist. Dieses bein-
haltet ebenfalls die Vorgaben eines Monitorings, welches zum ersten Mal nach einem Jahr
Vollbetrieb durchgefihrt werden soll. Nachfolgend soll das Monitoring in einem Rhythmus
von mindestens 3 Jahren durchgefiihrt und die wichtigsten Kennzahlen auf dem Areal tber-

prift werden.

Die Liegenschaft an der Dornacher-/Ringstrasse vereint verschiedenen Nutzungen fiir Woh-
nen und diverse Dienstleistungen und Gewerbe unter einem Dach. Mit der Weiterentwick-
lung der Liegenschaft riickt stadtisches Wohnen in den Vordergrund. Auf kurzen Wegen er-
reichen die Mietenden mit dem Velo, zu Fuss oder dem offentlichen Verkehr Orte fir Frei-
zeit, Arbeit oder Einkauf.
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Folgende strategischen Stossrichtungen werden verfolgt und wurden im Mobilitatskonzept

untersucht:

— Passendes Angebot fir motorisierten Individualverkehr bereitstellen.
— Veloverkehr mit optimaler Infrastruktur starken.

— Sharing als erganzendes Verkehrsmittel aktiv fordern.

— Moglichkeiten fir E-Mobilitat bieten.

— Sensibilisierung und betriebliches Mobilitatsmanagement fordern.

Tabellarisch werden nachfolgend die verschiedenen Parkierungsmoglichkeiten aufgelistet.
Fir eine detailliertere Betrachtung wird auf den Bericht des Mobilitdtskonzeptes (Anhang

D, S. 23) verwiesen.

Geschoss Anzahl

Veloabstellpldtze 1. Vollgeschoss (EG) 66
(davon 10 im Aussenraum)

Veloabstellpldtze 1. UG 112
Total Velo 178
Motorradparkplatze 2.UG 9
Cargobikes/Spezialve- 1. UG 3
los Abstellplatze

E-Cargobike Abstell- 1. UG 1
platz

Total Cargobike 4
Autoparkplatze 2.UG 27
Bewohnende

Autoparkplatze 1. UG 4
Besucher

Autoparkplatze 2.UG 19
Beschaftigte

Autoparkplatze 1. UG 6
Kunden

Offentliche Nutzung 1. UG 11
als Parkhaus (1 davon Carsharing)
Total Autoparkplitze 67

Im 1.UG sind 21 6ffentlich zugangliche Autoabstellplatze fir Besuchende und Kunden sowie
— wie bereits heute — die Allgemeinheit vorgesehen. Sie werden eher als Kurzzeitparkpladtze

verwendet. Ebenso befindet sich ein E-Car-Sharing Parkplatz (z.B. Mobility) im 1. UG.

Im 2. UG liegen Langzeitparkfelder fiir Bewohnende und Beschéftigte. Aufgrund der zentra-

len stadtischen Lage kann der Normbedarf reduziert werden, da die Erschliessung mit Fuss-
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und Veloverkehr sowie dem o6ffentlichen Verkehrsmitteln gut ist und der reduzierte Bedarf
ausreicht. Laut den Richtlinien Berechnung Abstellplatze fiir Motorfahrzeuge der Stadt Ol-
ten ist pro Wohnung ein Parkplatz umzusetzen und pro 40 m? Gewerbefliche ebenfalls ein
Parkplatz. Der Reduktionsfaktor aufgrund der guten Lage von 40% kann somit auf die An-

zahl Parkplatze angewendet werden.

Ebenfalls ist die geplante Anzahl an Motorradparkpladtzen (9) leicht unter dem Bedarf der
VSS-Norm 40 065. Diese Abweichung kann begriindet werden, dass das Angebot dem Be-

stand entspricht und bereits heute Leerstand im UG aufweist.

Insgesamt werden 178 Veloabstellplatze umgesetzt, womit der Bedarf der VSS-Norm 40
065 Ubertroffen wird. Im Hofneubau werden zusatzlich 56 Veloabstellplatze in einer Dop-
pelstockanlage zur Verfligung gestellt. Vor dem Hofneubau befinden sich weitere 10 Kurz-
zeitveloabstellplatze im Freien. Auf die Anordnung von Veloabstellplatzen im Innenhof wird

aufgrund der Rickmeldung der Baukommission verzichtet.

Des Weiteren werden im 1. UG weitere 112 Veloabstellpldtze unterirdisch angeboten. Es
wird darauf verzichtet Veloabstellplatze im 2. UG anzubieten, da sich dies wenig komforta-
bel ist.

Wegen der optimalen Manovrierflachen werden das mietbare E-Cargovelo, sowie die ande-
ren Abstellplatze fir Cargo-Velos / Spezialvelos ebenfalls im 1. UG platziert. Dies wird auch

in diversen anderen Projekten entsprechend gehandhabt.

Ausserhalb des Projektperimeters bestehen an der Dornacher- und Ringstrasse weitere 24
Velo- und 6 Motorradabstellplatze. Diese liegen zwar unmittelbar bei den Hofzugdngen,

konnen aber im Rahmen der vorliegenden Planung nicht miteinbezogen werden.

Um den Transfer zur Elektromobilitdt zu ermdéglichen und eine geeigneten Dekarbonise-
rung zu erreichen, werden Lademoglichkeiten fir verschiedene Verkehrstrager (E-Bike, E-
Scooter und E-Auto zur Verfiigung nach Vorgaben des Mobilitdtskonzepts umgesetzt (siehe

Beilage D).

3.4 Klima und Energie

Die Bauherrschaft ist bemiiht, ein energetisch und nachhaltig vorbildliches Projekt zu reali-
sieren. Der weitgehende Erhalt der bestehenden Bausubstanz ermoglicht es, graue Energie
im Gebadude zu belassen und in den Energieverbrauch fir die Erstellung der Bauten bei der

anstehenden Transformation zu minimieren.

Das bestehende Gebaude ist an das Blockheizkraftwerk im Stadthaus angeschlossen, wel-
ches Stand heute mit Erdgas betrieben wird. In mittelfristiger Zukunft (ca. 3 — 6 Jahre) soll
dieses in den neuen mit Grundwasser gespiesenen Warmeverbund Hibeli integriert wer-
den. Dies schliesst mit ein, dass im Gestaltungsplanverfahren die Energieversorgung des

Gebaudes mit der Direktion bau abzustimmen ist. Hier sind auch die Beschlisse der Stadt

(behordenverbindliche Energieplanung) zu bericksichtigen.

Uber die Sanierung der Fassade wird zusétzlich die Gebaudehiille besser geddmmt und so-

mit die Energieeffizienz des Gebdudes verbessert.

Durch die im Richtprojekt vorgesehene Entsiegelung und Begriinung des neuen Innenhofes

kann die Erhitzung im Sommer verringert werden. Ausserdem kann auf diese Weise auch
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eine gute Retention der anfallenden Regenwassermengen gewahrleistet werden. Hierflr

wird auch eine Chaussierung auf dem Platz vorgenommen.

3.5 Larm

Larmgutachten Von der Firma Grolimund und Partner AG wurde ein Aussenlarmgutachten fur das Richtpro-
jekt mit Stand 27. Mai 2024 erstellt, welches im Anhang C fir detailliertere Informationen
einsehbar ist. Es wurde bereits auf Stufe Richtprojekt eine Larmbeurteilung gemacht, um
sicherzustellen, dass durch die geplante Umnutzung keine larmrechtlichen Probleme ent-
stehen. Die neu geplanten Wohnungen vom 1. OG bis zum 3. OG missen gemass Artikel 31

der Larmschutzverordnung (LSV) die Immissionsgrenzwerte einhalten.
Die bericksichtigten Larmquellen sind die folgenden:

— Kantonsstrasse T5 (Ringstrasse Nord & Ziegelfeldstrasse)
— Ringstrasse Sud
— Dornacherstrasse Nord

— Dornacherstrasse Std

Das Larmgutachten wurde fir die Fassade an der Dornacherstrasse (Baubereich A) und fur
den Punktneubau im Innenhof an der nérdlichen und stdlichen Fassade durchgefuhrt. Der
Strassenlarm wurde basierend auf dem EMPA-Modell sonROAD18 berechnet und es wur-
den Zweifach-Reflexionen bertcksichtigt. Das Larmgutachten folgert, dass entlang der ge-
samten strassenseitigen Fassade an der Dornacherstrasse die Anforderungen der Larm-
schutzverordnung eingehalten werden (vgl. Beilage C). Aufgrund der berechneten Belastun-
gen an den Fenstern werden die larmempfindlichen Raume in drei Kategorien eingeteilt,
wobei beim Richtprojekt alle Rdume als griine Rdume (IGW ES Il an allen Fenstern eingehal-

ten) klassifiziert werden.

Abbildung 35: Ldrmgutachten 1. OG (Grolimund und Partner AG, 2024)
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Abbildung 36: Ldrmgutachten 2. OG (Grolimund und Partner AG, 2024)
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Abbildung 37: Ldrmgutachten 3. OG (Grolimund und Partner AG, 2024)

3.6 Weitere Themen

Feuerwehrzufahrt Die Feuerwehrzufahrt oder Zugang fiir Rettungsfahrzeuge (Notzufahrten) ist jederzeit zu

gewdhrleisten und erfolgt Gber die Dornacher-, Ring- und Hubelistrasse.

Brandschutz Die fur die Stadt Olten geltenden Brandschutzvorgaben sind einzuhalten. Insbesondere bei
der Planung und der Ausgestaltung der Laubenschichten sind verschiedenste Vorgaben ein-
zuhalten. Beziglich Brandschutz wird der Laubengang wird gemass der Orientierungshilfe

«Laubengang als Balkone» der solothurnischen Geb&dudeversicherung konzipiert.
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Die Container werden jeweils am Dienstag und die Griincontainer jeweils Montag an der
Hlbelistrasse bei den Badumen bereitgestellt. Aktuell werden dort 2 Container bereitge-
stellt. Nach der Umsetzung der neuen Wohnungen werden zwei zusatzliche Container er-
wartet. Diese Handhabe der Bereitstellung ist in Olten Gblich. Die Hausverwaltung hat daftr
zu sorgen, dass in den Gebauden eine Zwischenstation flr die Entsorgung bereitgestellt
wird. Diese soll zu regelmassigen Zeiten geleert werden und das zu entsorgende Material

am oben erwdhnten Abholstandort definitiv zu deponieren.

Ein gemeinsamer Mehrzweckraum wird auch von der Bauherrschaft begrisst und wurde
eingeplant. Er ist zentral im Erdgeschoss gelegen und hat Anschluss an den Innenhof. Der
Mehrzweckraum wird mit einer Kiiche ausgestattet. Die weitere Ausstattung wird im parti-

zipativen Prozess mit den Nutzenden erarbeitet.
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4 Erlauterungen zum Inhalt des Gestaltungsplans

4.1 Allgemeine Bestimmungen

Unter den «Allgemeinen Bestimmungen» (§ 1 - 4) sind der Zweck und die Bestandsteile des

Gestaltungsplans festgelegt (inkl. Richtprojekte Architektur und Landschaftsarchitektur).

Der Perimeter des Gestaltungsplans ist im Situationsplan bezeichnet. Dieser umfasst die

Parzelle mit der Nummer 1942.

Ebenso wird unter den allgemeinen Bestimmungen das Verhéltnis zum erganzenden bzw.
Ubergeordneten Recht aufgeflihrt. Aufgrund der bereits bestehenden Tiefgarage und des-
sen Zufahrt, erfolgt die Erschliessung flr die Tiefgarage von Westen (ber die Parzelle

GB-Nr. 4513, deren Zuganglichkeit Uber eine Dienstbarkeit aus dem Jahr 1994 geregelt ist.

4.2 Nutzung und Gestaltung

Im Kapitel «Nutzung und Gestaltung» (§ 5 - 12) sind die Bestimmungen zur zuldssigen Be-

bauung des Gestaltungsplangebietes festgelegt.

FUr den Neubau und Umbau der verschiedenen Gebaude werden jeweils einzelne Baube-
reiche festgelegt. Diese Baubereiche verfiigen ber einen geringen Spielraum von 50 cm
gegenliber dem Richtprojekt, um zu gewahrleisten, dass kleinere Anpassungen beim Bau-
projekt gegenliber dem Richtprojekt vorgenommen werden kénnen. Es gibt aber auch Stel-
len, wo kein oder nur ein sehr geringer Spielraum im Vergleich zum Richtprojekt oder zum

bereits bestehenden Gebaude gewahrt wird. Dies trifft in folgenden Fallen zu:

— Wenn der Baubereich direkt an der Parzellengrenze liegt, wird kein Spielraum Uber die
Parzellengrenze hinweg festgelegt.

— Der Baubereich A, welcher die Bestandsbauten beinhaltet, hat lediglich einen Spiel-
raum von 20 cm hin zur Dornacher- und Ringstrasse, um ausreichend Spielraum fur

eine allféllige energetische Fassadensanierung zu einem spateren Zeitpunkt zu haben.

In den SBV § 5 Abs. 5 wird erwdhnt, dass die Baubereiche von vorspringenden Gebaudetei-
len (§ 21 Abs. 4 KBV), von Bauteilen mit unselbststéandiger Funktion (wie Sonnenschutzein-
richtungen und Fenstereinfassungen) durchstossen werden kénnen. Ein Beispiel dafir,
ware eine mogliche Sonnenschutzeinrichtung in der Laubenschicht oder auf dem Baube-
reich S, welcher Gber den definierten Bereich herausragen wiirde. Die Bestandesbauten
weisen entlang dem Strassenraum zudem Vordacher auf, fir welche eine Sanierung bzw.

Ersatz moglich sein soll.

In den SBV § 5 Abs. 6 wird ebenfalls der Baubereich flr unterirdische Bauten geregelt. Die-

ser entspricht dem Umfang der bereits heute bestehenden Unterniveaubauten.

Fur die unterschiedlichen Baubereiche wurden maximale Hohenkoten und eine maximale
Anzahl Geschosse festgelegt. Daflir wurden die Hohenkotenangaben aus dem Richtprojekt
genommen und ein 50 cm Spielraum gewdhrt, damit kleinere Anpassungen gegeniber dem

Richtprojekt auch in die Hohe moglich waren.

Die zuldssige Nutzung entspricht den Bestimmungen der «Kernzone» gemass Art. 6 Zonen-

reglement der Stadt Olten. Zulassig sind in dieser Zone 6ffentliche Bauten, Geschafts- und
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Wohnbauten sowie auf Grund der Larmvorbelastung massig storende Gewerbe und Dienst-

leistungsbetriebe. Ausgeschlossen sind Dienstleistungen des Sexgewerbes.

Unter anderem aufgrund der prominenten Lage in der Stadt Olten sowie der Ausfihrungen
des ISOS (vgl. Kapitel 2.7) ist auf eine qualitativ hochstehende Gesamtwirkung der Bauten
zu achten. Das in den SBV § 2 Abs. 3 erwdhnte Richtprojekt Architektur zeigt anhand
exemplarischer Materialien und Farben, wie diese qualitativ hochstehende Gestaltung er-

reicht werden kann. Es gilt deshalb fur die Gestaltung der Neubauten als wegleitend.

Die Dacher des Baubereichs A werden mittelfristig saniert. Um unter anderem eine hitze-
mindernde Massnahme in der Stadt Olten missen diese im Sanierungsfall extensiv begrint
werden. Da heute auf den Dachern des Baubereichs A bereits viele Technik-, An- und Auf-
bauten bestehen, dirfen zukinftige solche Dachaufbauten das heutige Mass nicht Gber-

steigen.

Die Dacher der Baubereiche B und S sind ebenfalls als extensiv begriinte Flachdacher aus-
zugestalten. In den SBV Abs. 4 sind konkrete Vorgaben fir die Dachaufbauten und deren

Ausmasse fur den Baubereich B definiert. Dieser ist als Bereich von 30 m? Grundflache un-
gefdahr im Zentrum des Baubereichs anzuordnen. Dort ist im Richtprojekt die Erschliessung

mit dem Treppenhaus und dem Lift angeordnet.

Energiegewinnungssysteme auf den Dachern in den Baubereiche A und B bedecken weitge-
hend die ganze Flache. Dabei ist es wichtig, dass eine Kombination von Dachbegriinung und
Energiegewinnung angewendet wird. Fir diese Kombination wird die SIA-Norm 564 312
(Ausgabe 2013, «Begrinung von Dachern»; Kombination von Dachbegrinung und Solar-

energienutzung) verwiesen.

Die detaillierte Fassadengestaltung ist im Rahmen des Baubewilligungsverfahrens festzule-
gen. Das in den SBV § 2 Abs. 3 erwdhnte Richtprojekt Architektur enthalt bereits konkrete
Fassadenpldane und Muster und welche Materialien verwendet werden sollen. Zusatzlich
zum Reklamekonzept ist auch ein physisches Fassadenmuster im Rahmen des Baubewilli-
gungsverfahrens einzureichen, welches samtliche Materialien, Oberflachen und Farben ei-
nes Geschosses darstellt. Damit wird eine einwandfreie Einordnung in das Ortsbild sicher-

gestellt.

Das in den SBV § 2 Abs. 3 erwdhnte Richtprojekt Landschaftsarchitektur hat sich bereits mit
der Thematik von Kletterpflanzen auseinandergesetzt. Konkret wird dargestellt, wo solche

potenziellen Standorte sein kénnten.

An der Westseite des Baubereichs A ist im Situationsplan die offene und unbeheizte Lau-
benschicht markiert. Die Laubenschicht soll vom 1. OG bis zum 3. OG angeordnet werden
und als Erschliessung und auch Aussenraum fir die Wohnungen in diesen Geschossen fun-

gieren.

Die zum Zeitpunkt des Baugesuches geltenden feuerpolizeilichen Anforderungen missen
erflllt sein und es sind im Rahmen des Baugesuches ein entsprechender Brandschutznach-
weis und Brandschutzpldane beizulegen. Ausserdem wurde bereits mit der kantonalen Ge-
baudeversicherung vorbesprochen, welche Maéblierung gemass aktueller Handhabung un-

zuldssig sind.
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— Keine brennbaren Holz- oder Plastikmobel

—  Kein Aufbewahren von gefahrlichen oder leicht brennbaren Stoffen

— Keine offenen Flammen (u.a. durch Kerzen, Elektro-/Gas-/Holzgrill)

— Keine Vorhange/Stoffdekorationen oder Hingematten

— Keine elektrischen Haushaltsgerate, Kiihlschranke oder Getrankeautomaten

— Kein brennbares oder leicht brennbares Material wie Heu, Strohballen, Karton, Papier,
Sagex oder Doppelstegplatten / Holz

— Keine Kehrichtsacke oder Aschenbehélter

—  Kein Laden von Elektrovelos / Elektroscooter oder dhnlichem

— Keine Balkonstrahler oder Infrarotstrahler

— Keine Photovoltaikanlagen

— Keine Kaninchenstille oder dergleichen

— Kleine Pflanzen und Mobel aus nichtbrennbarem Material oder aus Hartholz sind er-
laubt, sofern sie die Fluchtwege nicht beeintrachtigen.

— Inder Laubenschicht missen horizontale Fluchtwege von mindestens 1,2 m Breite
dauerhaft freigehalten werden. Die Fluchtwege missen zu zwei unabhdngigen Trep-
penanlagen fihren.

— Die definierten Nutzungsbereiche bzw. Fluchtwegbereiche missen dauerhaft erkenn-
bar sein, mittels unterschiedlicher Bodenbeldge, Markierungen, Farben muss diese in
der Laubenschicht ersichtlich werden.

— Die Laufflachen sind 6ffnungslos und mit 30 Minuten Feuerwiderstand zu erstellen und
feuerwiderstandsfahig an die Aussenwand anzuschliessen. Aussenwandbekleidungen

inklusive der Dammung mussen aus Baustoffen der RF1 bestehen.

Die genaue Umsetzung wird im Rahmen des Baugesuchverfahrens geregelt, wobei die zum

Zeitpunkt der Baueingabe geltenden Regeln gelten.

Zusatzlich zu den feuerpolizeilichen Bestimmungen ist es zentral die Laubenschicht als ei-
nen hochwertigen Aussenraum auszugestalten. Er soll fir die geplanten Kleinwohnungen
einen zusatzlichen und angenehmen Raum schaffen. Dazu gehort auch die Umsetzung ei-
nes Sonnenschutzes, da die Ausrichtung der Laubenschicht gegen Westen eine abendliche
Sonneneinstrahlung bedeutet. Es soll also auch auf einen ausreichenden Schutz der Pri-
vatsphare geachtet werden, da aufgrund der Erschliessung tber die Laubenschicht so auch

potenziell vor den jeweiligen Wohnungen/Eingédngen verkehrt wird.

4.3 Freiraum

Umgebungsgestaltung Im Baubewilligungsverfahren ist ein Umgebungsplan, ausgearbeitet durch eine Fachperson
far Landschaftsarchitektur, einzureichen. Damit soll sichergestellt werden, dass die Aussen-
raumgestaltung die geforderte Qualitdt und Anforderungen an den Freiraum gemass
§ 12 - 15 SBV erfillen. Wegleitend fur die Aussenraumgestaltung ist das Umgebungskon-

zept, welches unter § 12 Abs. 2 eingefordert wird.

Die Umgebungsgestaltung hat 6kologische Aspekte zu bericksichtigen (§12 Abs. 3 SBV).
Der Freiraum ist mehrheitlich umgeben von héheren Bestandsbauten. Mithilfe der durch-
geflhrten Schattenstudie wurde ersichtlich, dass gewisse im Situationsplan markierte Ge-

biete eher schattig sind. Deshalb sollen explizit auch standortgerechte Pflanzen verwendet
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werden. Ebenso soll genug Wurzelraum zur Verflgung gestellt werden. Die genaue Lage

und Art der Bepflanzung ist im Rahmen des Baugesuches definitiv einzuplanen.

Aufgrund der Tatsache, dass sich der Perimeter in einem urbanen Raum befindet, ist es
schwierig die Grinflachenziffer gemdss Art. 6 Abs. 2 Zonenreglement einzuhalten. Das
Richtprojekt Landschaftsarchitektur hat bereits eine qualitative Begriinung aufgezeigt. Die
in der Kernzone nach Regelbauweise erforderliche minimale Grinflachenziffer von 30 %
kann schon nur nicht erreichen werden, weil beinahe der gesamte Gestaltungsplanperime-
ter bereits heute unterbaut ist. Deshalb wird in §12 Abs. 4 SBV geregelt, dass bei einer
hochwertigen Umgebungsgestaltung die definierte Grinflachenziffer unterschritten wer-
den kann. Auf jeden Fall fihrt die Umsetzung des Umgebungskonzepts zu einer markanten
Verbesserung gegeniber der heutigen Situation, insbesondere weil § § 13 Abs. 4 die Pflan-

zung eines Baums verlangt.

Im Innenhof sollen sowohl die Bewohnerschaft als auch die Personen, die auf dem Areal ar-
beiten, sich aufhalten und begegnen kénnen. Damit dies auch an heissen Sommertagen
moglich ist, ist der Raum mit einem Baum zu beschatten. In den SBV § 13 Abs. 4 wird gere-
gelt, dass sich die Baumart nach der Empfehlung der Stadtgartnerei Olten zu richten hat.
Ebenfalls sind Kronendurchmesser, Stammumfang etc. genauer beschrieben, damit sicher-
gestellt ist, dass dieser zum Zeitpunkt der Pflanzung bereits eine raumwirksame Grdsse hat.
Das in den SBV § 2 Abs. 3 erwdhnte Richtprojekt Architektur hat am Baumstandort eine Ab-
senkung der Decke im 1. UG gepruft, um fir den Baum genug Wurzelraum zur Verfligung

zu stellen.

Fur die Bewohnerschaft ist auf dem Dach des Baubereichs S ein privater Freizeit-, Ruhe-
und Erholungsraum geplant und soll mit entsprechender Infrastruktur auch werden, so dass
dieser auch gut nutzbar ist. Wichtig ist auch auf einen sommerlichen Warmeschutz zu ach-
ten, da in Innenhofen im Sommer hohe Temperaturen aufgrund der Sonneneinstrahlung
herrschen kénnen. Daher wird der Bau einer Pergola zugelassen. Dabei soll es sich um ein
filigranes Gerlst handeln, welches keinen eigentlichen Regenschutz darstellt und daher
keine Erweiterung der Nutzung erlaubt (vgl. VGE 111/87 vom 20. Dezember 2006, S. 7 f.).

Im Situationsplan ist das an der Dornacher- und -Ringstrasse gelegene Trottoir, welches
noch im Gestaltungsplanperimeter liegt, gekennzeichnet. Anliegend an der Hibelistrasse
und den Baubereich B ist ebenfalls ein kleiner Teil des Gestaltungsplanperimeters so ge-

kennzeichnet. Diese Flachen sind als 6ffentlicher Strassenraum auszugestalten.

4.4 Erschliessung und Parkierung

Bereits heute besteht die Erschliessung des MIV lber die Tiefgaragenzufahrt bei der Hibe-
listrasse. Dies ist Uber die Dienstbarkeit vom 21.07.1994 gewahrleistet. Erschliessungen fir

den Fuss- und Veloverkehr sind im Situationsplan markiert.

Um in den Innenhof zu gelangen, sind unterschiedliche Wegverbindungen im Situationsplan
eingezeichnet. Diese sind grundsatzlich fur die Allgemeinheit nutzbar, es besteht aber die
Option nach Absprache mit der Stadt Olten diese Gber die Nacht zu schliessen. Zentral ist,
dass diese Zugange attraktiv und offen gestaltet werden. Ebenso ist auf eine gute Beleuch-

tung zu achten.
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Das Gestaltungsplangebiet liegt an zentraler Lage in der Stadt Olten in welcher die Platzver-
haltnisse limitiert sind. Deshalb soll basierend auf einem Mobilitdtskonzept mit Stand
23.04.2025, welches von Trafiko AG erarbeitet wurde (vgl. Beilage D), der Parkplatzbedarf
far Autos reduziert und limitiert werden. Als Kompensation fir die Unterschreitung des
Normbedarfs an Parkfeldern werden andere Verkehrsarten mit unterschiedlichen Mass-
nahmen gefordert, welche stufengerecht in die nachfolgenden Bestimmungen eingearbei-
tet wurden. Ausserdem wird ein Monitoring und Controlling der Massnahmen in §18 Abs. 1
SBV verankert.

Die Anzahl an Pflichtparkfeldern fir Bewohnenden und Beschdftigte fir Autoabstellplatze
wird auf 67 und fir Motorradabstellpldtze auf 9 limitiert. Er entspricht der Anzahl an Park-
feldern gemass Mobilitatskonzept und Richtprojekt. Alle Autoabstellpldtze befinden sich
unterirdisch im 1. UG oder im 2. UG. Gegenlber dem Bestand werden keine zuséatzlichen

Autoabstellplatze erstellt.

Diese maximal zuldssige Anzahl Autoabstellpldtzen (67) liegt klar unter dem Normbedarf
vom 116 Parkfelder geméass dem Baureglement der Stadt Olten. Mit der im Mobilitdtskon-
zept aufgezeigten Anzahl von Parkplatzen wird auch der reduzierte Bedarf gemass VSS-
Norm ganz knapp nicht eingehalten. In Zahlen gesprochen werden 67, statt wie beim redu-
zierten Bedarf gemdss VSS-Norm 69 Parkpldtze angeboten. Die definitive Anzahl der Auto-
abstellplatze wird im Rahmen des Baugesuches aufgrund des Uberarbeiteten Mobilitats-

konzept festgelegt.

Es wird ebenfalls in den § 19 Abs. 2 SBV gesichert, dass ein E-Car-Sharing Parkplatz umzu-

setzen ist. Dieser soll als Moglichkeit fur die Bewohnerschaft oder Benutzenden dienen, um
bei Bedarf ein Auto fir unterschiedliche Zwecke, wie Transport, Umzug etc. einfach mieten
zu konnen. Dieser E-Car-Sharing Parkplatz ersetzt somit mehrere andere Parkplatze. Fir die

Ausstattung des Parkplatzes mit einer E-Ladestation ist das SIA-Merkblatt 2060 wegleitend.

Da auch 6ffentliche Parkpldtze in der Parkgarage angeboten werden, missen auch die Park-
platzgebiihren geregelt werden. Es wird darauf verzichtet einen starren Betrag zu veran-
kern, da sich die Hohe der Parkplatzgeblhren Uber die Zeit verdndern kann. Stattdessen
wird unter § 19 Abs. 3 geregelt, dass diese Parkplatzgebihren den ortsiiblichen Ansatzen

anzugleichen sind.

Die Anzahl an Veloparkplatzen wurde anhand der VSS-Norm 40 065 berechnet und in den
SBV gesichert. Es sind fir das ganze Areal mindestens 172 Veloabstellplatze zu erstellen. §
20 Abs. 1 regelt die Aufteilung und Anordnung dieser Veloabstellplatze. Wichtig ist eben-

falls, dass insbesondere fir die Langzeitabstellplatze ein guter Witterungs- und auch Dieb-
stahlschutz fur die Velos besteht. Dies wird gesichert durch die Veloabstellplatze im 1. UG

innerhalb der Tiefgarage.

Zusatzlich dazu regelt SBV § 20 Abs. 1, dass bei den Gebaudezugdngen gesicherte Abstell-
raume fur Kinderwagen vorzusehen sind. Des Weiteren ist auch ein E-Cargo-Bike-Sharing
im 1. UG zu realisieren, damit dieses fir den Transport von Gitern von der Bewohner- und
Benutzerschaft genutzt werden kann. Inklusive des E-Cargo-Bike-Sharing Abstellplatz sind 4

Abstellplatze fur Spezialvelos im 1. UG umzusetzen.
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Die Elektromobilitat wird bei unterschiedlichen Verkehrstragern immer wichtiger, weshalb
auch Ladestationen fir E-Bikes und E-Autos zur Verfligung verlangt werden. Die Anzahl La-
deplatze fur E-Bikes stammen aus dem Mobilitdtskonzept, fir die Anzahl Ladeplatze und
Spezifikationen der Ladestationen fir E-Fahrzeuge, bildet der interne Leitfaden Elektromo-
bilitat der UBS die Grundlage. Dieser ist angelehnt an das SIA-Merkblatt 592060.

4.5 Energie, Umwelt und Larm

In § 22 Abs. 1 wird geregelt, dass gut zugangliche Entsorgungsstandorte zur Verfligung ge-
stellt werden. Aufgrund der beschrankten Platzverhaltnisse kann es vorkommen, dass sich
ein Standort im Aussenraum befindet. In diesem Fall ist es wichtig, dass sich diese gut ins
Gesamtbild einordnen. Die Entsorgung soll, wie bereits heute, Gber die Hibelistrasse erfol-
gen. § 22 Abs. 2 regelt, dass die Hauswartung am Entsorgungstag flr den Transport der

Container an die HUbelistrasse verantwortlich ist.

Die Uberbauung soll eine méglichst geringe Umweltbelastung und einen sparsamen Ener-
gieverbrauch erreichen. Es wird unterschieden fir Neubauten und Erweiterungen

(§ 23 Abs. 1 SBV) und Umbauten und Sanierungen (§ 23 Abs. 2 SBV). Dies wird unterschie-
den, da sich auf dem Perimeter bereits Bestandsgebdude befinden und auch Neubauten
(Baubereich B) geplant sind. Es kann jeweils zwischen unterschiedlichen Standards gewahlt

werden, um Alternativen zu haben, falls ein Label sich als nicht praktikabel erweist.

Fur die Neubauten und Erweiterungen von bestehenden Bauten kann zwischen Minergie P,
Leed (Leadership in Energy and Environmental Design) oder SNBS (Standard Nachhaltiges
Bauen Schweiz) - «Gold» oder DGNB Gold gewahlt werden. Diese Labels legen zwar thema-
tisch teilweise einen leicht anderen Fokus, verlangen aber insgesamt vergleichbare Vorga-
ben hinsichtlich Energieversorgung und Energieeffizienz. Fir umfassenden Umbauten und
Sanierungen sind im Minimum die energetischen Kennzahlen (MKZ) gemass Minergie-

Hauptanforderung zu erfillen.

Das bestehende Geb&dude im Baubereich B ist momentan an das Blockheizkraftwerk im
Stadthaus angeschlossen, welches heute mit Erdgas betrieben wird. Dieses soll gemass
dem aktuell in Erarbeitung befindlichen Energieplan der Stadt Olten in naherer Zukunft
(Zeithorizont 3 — 6 Jahre) in den neuen mit Grundwasser gespiesenen «Warmeverbund
Hibeli» integriert werden. Aus diesem Grund wird in SBV § 25 Abs. 3 SBV darauf verwiesen,
dass fir die Energieversorgung fir Heizung, Warmwasser, Liftung und Klimatisierung ent-
weder eine Absprache mit der Stadt Olten fir eine zukinftige Integration in ebendiesen
Warmeverbund vorzunehmen ist oder als Alternative, 80 % der fir Heizung, Warmwasser,
Luftung und Klimatisierung benotigten Energie mittels erneuerbarer Energie bereitzustellen

ist.

All die erwahnten Punkte sind in einem Energiekonzept mit dem ersten Bauprojekt einzu-

reichen.

§ 24 SBV regelt, dass bei der Materialwahl darauf geachtet werden muss, dass gesundheit-
lich unbedenkliche Materialien verwendet werden und auch eine ressourcenschonende Er-

stellung und Nutzung der Gebaude auszufihren ist.
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Der Perimeter des Gestaltungsplans liegt direkt anliegend an die Dornacher- und an die
Ringstrasse. Beide sind befahren durch motorisierten Verkehr, weshalb auch eine gewisse
Larmquelle entsteht. Im Baubewilligungsverfahren ist aufzuzeigen, wie mit diesem Larm
umgegangen wird, respektiv, dass die Ldrmimmissionswerte gemdss Art. 31 der Larm-
schutzverordnung nicht Uberstiegen werden. Vor allem im Baubereich A bei den heute be-
reits bestehenden Bestandsbauten ist bei einer Nichteinhaltung dieser Larmgrenzwerte
eine Optimierung der Grundrisse erforderlich. Dieser Larmschutznachweis und die Einhal-

tung der Grenzwerte ist im Baubewilligungsverfahren einzureichen.

Nach aktuellem Wissensstand bzw. Larmgutachten (vgl. Beilage C) sollten jedoch keine wei-
terreichende Larmoptimierungen notwendig sein, zumal bis zum Einreichen des Baugesu-
ches Lockerungen beziigliche Larmschutz aufgrund des revidierten Umweltschutzgesetz in

Kraft sein sollten.

4.6 Besondere Bestimmungen

§ 26 Abs. 1 SBV ermoglicht eine etappierte Ausflihrung der Bebauung. Mit der Entwicklung
des neuen Hofgebdudes in Baubereich B ist gleichzeitig der neue Innenhof zu realisieren,
sowie die Baute in Baubereich S zu sanieren oder ersetzten, da sich auf diesem der Aussen-

raum fur die Bewohner des Neubaus befindet.

§ 27 SBV erteilt der Baubehorde die Erlaubnis, bei einer besseren dsthetischen oder wohn-
hygienischen L6sung vom Plan und von SBV leicht abzuweichen. Dadurch sollen allenfalls
notwendige Verbesserungen am Projekt ermoglicht werden. Es wird aber darauf verwiesen,
dass das Grundkonzept der Uberbauung gewahrt werden soll und keine nachbarlichen Inte-
ressen verletzt werden. NatUrlich dirfte eine Abweichung auch die Ubergeordnete kanto-

nale Bestimmung nicht verletzen.

4.7 Verfahren

§ 28 regelt, dass mit Inkrafttreten des neuen Gestaltungsplan der bisherige Gestaltungsplan

Dornacherstrasse — Ringstrasse aufgehoben wird (vgl. Kapitel 2.3.4).

§ 29 SBV regelt das Inkrafttreten des ganzen GP (Situationsplan und Vorschriften).
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5 Information und Mitwirkung

Die Mitwirkung zum Gestaltungsplan erfolgt parallel zur kantonalen Vorprifung.

Weitere Ausfiihrungen zu Art und Umfang der Mitwirkung werden laufend ergénzt
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Planungsverfahren

Kantonale Vorpriifung

Offentliche Mitwirkung

Offentliche Auflage und Einwendungsverfahren
Festsetzung

Genehmigung
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Beilagen

A

Richtprojekt Architektur
Richtprojekt Umgebung
Aussenlarmgutachten G+P Ingenieure

Mobilitatskonzept Trafiko AG
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