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AUSZUG AUS DEM PROTOKOLL DES REGIERUNGSRATES
DES KANTONS SOLOTHURN

29. hugust 1978 . Nr. 4857

ﬁEiqwohner_emeinde%Olten unterbreitet dem Regierungsrat den
speziellen Bebauungsplan "Froburgstrasse-Amthausquai-Jurastrasse-
aslerstrasse, Abschnitt Ost" SKantonalbankz und die zugehdrigen

; *J‘s e21e11en Bauvorschrlften zur Genehmigung-

uaJDerwvorllegende Plan'regelt die Uebenbauung im'GebietLZWischéh

Enoburgstrassea,AmthauSquai-undeurastraSSe{ westlich begrenzt
durch das bestehende EPA-Gebdude. Ueber dieses Quartier.ﬁéstbht
bereits der spe21elle Bebauungsplan "Froburgstrasse—Jurastrasse"

. '(RRB Nr. 974 vom 27 Februar 1968) Mit dem neuen Plar’ w1ra dieser

h“ns1cht11ch GeschosSzahl und Gebaudeflucht abgeander% ‘50’ dass
éing durchgehende Fuségangerarkade geschaffen werden kann. Ferner

wwblst“vorgesehen, den Innenhof vollstandlg eln- und zwelgesch0551g
Zu ﬁberbauen.' ' o ’

Die. . O0ffentliche :Auflage erfolgte in der Zeit vom::9. :Juli bis

9, Augusti'1976. Innerhalb der Auflagefrist gingen:zweinEinsprachen

ein, die: zum Teil durch Plandnderung glitlich erledigt’ werden konnten.

" Die! Zustimmung. der. durich 'die Plandnderung betroffeénen:Grundeigen-

timer idegt vor. Eine Neuauflage erfolgte nicht. Der Stadtrat von

Olten genehmigte den Plan am 23. Mdrz 1978.

R R L S I T BESTRE

.. Bei- der. Priifung des spezielleh’ Bebauungsplanes durch das Kant. Bau-
~Departement. musste festgestellt werden, dass der Plan, teilweise

als: Folge der im Einspracheverfahren:erfolgten. Plandnderungen,

- mitserheblichen: Mdngeln behaftet. wariDiese: betrafen u.a. unter-

sehrittene Grenz- und Gebiudeabstinde: an:der Froburgstrasse und
an?derwJurastrasse;fdiéﬂPafkierung sowie.dsthetische Méngel im
Bereich; des, Anschlusses an das bestehende: Kantonalbankgebaude
und des Attikageschosses.  : . 1 i patio '
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An der Jurastrasse konnte, der gesetzliche Abstand durch Reduktion
der Geschosszahl und geringfiigiges Zuriicksetzen der Fassade wieder

;H,errelcht werden. Glelchzeltlg konnte der Anschluss des Gebdudes

an den bestehenden Block in stddtebaulicher und &dsthetischer Hin-
sicht verbessert werden. Die gegeniiberliegenden Parzellen werden
durch diese Aenderung mit Ausnahme der Liegenschaft GB Olten Nr. 1071

hicht betroffen. Dle Zustlmmung des betroffe“e Gr"hdelgentumers

FfK”AFuf”er ‘liegt vor.

Hinsichtlich der Parkieruﬁg“konnte zwischen Bauherrschaft und Stadt
Olten eine Lésung gefunden werden, die die mehrfache und zum Teil (
offentllche Nutzung der Parkplatze gestattet Zudem wurde dle Brutto-
geschossflache vermlndert und sechs zusatzllche Parkplatze ge-
;SCHaffen. i .
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LAwD;eiEiphaltuﬂg der gesetzlichéen Grenz- und Gebdudeabstinde &h' der

Froburgstrasse hitte eine starke Reduktion der Geschosszahl:und Ge-

1:bdudehche oder: ein Zuriicksetzen:des:geplanten Neubaus um einige

;: Meter zur Folge. Beides ist aus:-stddtebaulichen undi‘@us. ‘dgthetischen
Griinden an dieser fir das Stadtbild bedeutsamen Stelle:nicht zu
verantworten. Eine Unterschreltung der gesetzllchen Abstande ist
deshalb unumgangllch wobe1 zu bemerken 1st dass elne Beeln—
“trichtigung der’ gegenuberllegenden Llegenschaften nlcht ‘eintritt,

"”fwell die Lage ‘des’ Neubaus nordlldh davon &ine Beschattung oder (.

fungenugende Bellchtung derselben ausschllesst Aucﬁ';éf festzustellen,
. -dass gegen dén Plan von dleser Selte kelne Elnspraché erfolgte.

Das Bau-Departement kann einer Unterschreltung der gesetzllchen

""" Abstéinde in Anwendung” von § 31 NBR zustlmmen, wenn kelne offentllchen

' und beachtenswerten nachbarllchen Interessen verletzt werden und
eine zweckma551ge Ueberbauung des Grundstuckes sonst nlcht mogllch
wdre. Wie berelts dargelegt 1st %eldes hler der Fall Allerdlngs
ldsst sich die Anwendung von s 21 NBR im vorllegenden Fall nur
Jdtébaullch und asthetlsch

U3

rechtfertlgen, wenn dadurch elne 5

befrledlgende Losung ermogllcht w1rd Im Elnverne

Vertretern der Stadt Olten sowie der Baﬁherrschaft wurden deshalb
noch verschiedene Abidnderungen des urspriinglichen Plans vereinbart.
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L7 Byle’ ndchfoTgendeh Aendeérungeh gélten als Bedihguhg der’ vorIiegenden
‘*Genehmlgung und sind bei der DetallprOJektlerung zu beriick-'

s1cht1gen°

a) Die Fassade des Neubaus an der, Froburgstrasse ist geringfiigig
abzudrehen und beim Anschluss an die alte Kantonalbank soweit
zuriickzusetzen, dass der bestehende Pfeiler auf eine Breite von

mindestens 70 cm sichtbar .bleibt.

..b) Im Anschlussbhereich ist fiir den Neubau eine Stiitze zu stellen.

des alten Kantonalbankgebaudes ist an der Sudfassade

c)hDas DacM 

4v:entwedef symmetrlsch zu erganzen qugl der Neubau nlcht iber
die Traufe reichen darf, oder 1mﬂéé;é1ch des Walmes so abzu-
-dndern;, .dass der Schnittpunkt: zwischen den Walmdachfl&chen und
dem :Mangardendach iiber .der. Brandmauer liegt. Anstel le des
westlichen Mansardendaches tritt eine neue Brandmauer, die mit
Rupfer verkleidet wird. Der Anschluss des Neubaus darf diese
Brandmauer seitlich und in dr Hohe nicht iiberragen.

d) Das Attikageschoss:ist jin seiner Hohe . auf diejenige der be-
stehenden EPA-Attika zu beschrénken. Im.Anschlussbereich darf
die FassadenhdShe der EPA-Attika nicht iberschritten werden.

SIS A SRR S B R A R LTS ¥ SO ST
Diese Aenderungen sindfgegingfﬁgiger;Art-und-perﬁhqen nicht die
schiitzenswerten Interessen mbglicher Einsprecher. Sie konnen des-
halb im Einverstdndnis mit den betroffenen Grundeigentiimern und

ohne erneute Planauflage vorgenommen werden.

Die obgenannten Auflagen und Bedlngungen s1nd bel der PrOJektlerung
zZu beruck51cht1gen. Der Baudirek€ioh Olten w1rd empfohlen, das
Bauprojekt und insbesondere die E§ssadengestaltung hinsichtlich
Aesthetik und Einpassung inSLStadfbiId durch ein Expertengremium

iberpriifen zu lassen.

‘Die speziellen Bauvorschriften regeln bauliche und nutzungs-

mésSige Einzelheiten. Punkt 11 der Bestimmungen berechtigt private
Grundeigentiimer Perimeterbeitridge von net anschliessenden Grund-

eigentiimern zu erheben.




'2;.Das Bauprogekt der Kantonalbank 1st nach den in den Erwdgungen

- Ausfertiduriden Seite 5

£ 4

iDiese-Bestimmung ist ‘dahingehend zu prézisieren, dass eine eigentliche

Beitraggpflicht. nur gegeniiber der Gemeinde besteht, die das Ver-
fahren grundsdtzlich auch durchfiihren muss. Dies schliesst eine

freiwillige prlvatrechtllche Kostenverteilung nicht aus. Im ubrlgen

aﬁkonnen dle Spe21ellen Bauvorschrlften genehmigt werden.

BEs' wird
beschlossen:

vvvvv

strasse-Baslerstrasse, Abschnitt Ost" (Kantonalbank) der Ein-
wohnergemeinde Olten und die, zugehdrigen speziellen Bauvor-
schriften werden genehmigt.

unter Punkt a) blS d) genannten Auflagen und Bedingungen

auszufuhren.

3. Die Stadt Olten Wird verhalten, dem Kant. Amt fiir Raumplanung
bis zum 1. Oktober 1978 noch mindestens funf bereinigte und
'von der Gemelnde unterzelchnete Plansdtze und Reglemente Zuzu-

' stellen. Eln Exemplar 1st relssfest auszufertigen.

4, Bestehende Plidne verlieren jihre Rechtskraft soweit sie mit
' den vorllegenden 1n Wldersgruch stehen., ' (

Genehmigungsgebiihr:, Fr. 500.--
Publikationskosten: Er.. 18.-- (Staatskanzlei Nr. 1019 ) KK
s £ FEe 518 T
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Bau-Departement (2) HS

Amt fiir Raumplanung (3), mit Akten und 1 gen. Plansatz und spez.
Bauvorschriften

Hochbauamt (2), mit 1 gen. Plansatz und spez. Bauvorschriften (folgt
spidter)

Tiefbauamt (2)

Amt flir Wasserwirtschaft (2)

Rechtsdienst des Bau-Departementes

Kreisbauamt II, 4600 Olten, mit 1 gen. Plansatz und spez. Bauvor-

schriften (folgt spdter)

Amtschreiberei, 4600 Olten, mit 1 gen. Plansatz und spez. Bauvor-

schrften (folgt spdter)

Kant. Finanzverwaltung (2)

Sekretariat der Katasterschatzung

Baudirektion der Stadt Olten (3), mit Akten und 1 gen. Plansatz
(folgt spidter)

Ammannamt der EG, 4600 Olten

Architektengemeinschaft Zaugg, Schibli, Rhiner und Hochuli,
4657 Dulliken

Direktion Solothurner Kantonalbank, 4500 Solothurn

Finanz-Departement, Liegenschaftenverwaltung (2)

Amtsblatt Publikation:
Der spezielle Bebauungsplan Froburgstrasse-Amthausgquai-Jurastrasse-
Baslerstrasse, Abschnitt Ost der Einwohnergemeinde Olten wird

genehmigt.
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‘Spe21elle Bauvorschrlften zum spe21ellen Tellbebauungsplan' _
""Froburgstrasse - Amthausquai - Jurastrasse - Baslerstrasse /
Abschnitt Ost (Kantonalbank)" T

;
Ve

Gestutzt auf Art 19 des Baureglémentes erldsst dle Elnwohner—”
gemeinde der Stadt Olten fiir die Grundstlicke GB Olten - ‘

‘Nrn. 3284, 1100, 1811 und 1318 sowie einen kleinen- Teil

der Parzelle GB Olten Nr. 4533 die nachfolgenden Bauvor-

_ schriften:

1. Die Vorschrlften gelten fur das im oben genannten spe21ellen
Tellbebauungsplan rot umrandete Geblet ~

2. Die im Plan fiir die Untergeschosse, das Erdgeschoss und -
die Obergeschosse durch Hausbaulinien festgehaltenen
- Grundrisse sind verbindlich und die Geschosszahlen. und
die Geb&udehdhen dlirfen nicht lberschritten werden.

Fir das Gebiet des Teilbebauungsplanes inkl. bestehende
Kantonalbank darf eine Ausniitzungsziffer von 2.90 nicht
uberschrltten werden. Die Berechnung der Ausnilitzungs-—
ziffer erfolgt gemdss den Richtlinien des Instituts

fiir Orts-, Regional- und Landesplanung der ETH Zirich.

Die Gebdude sind im allgemeinen mit Flachdach zu ver-
sehen. Technisch notwendige Aufbauten, wie Kamine,
Liftungsschdchte, Liftaufbauten usw. sind iiber die im
Plan festgehaltenen Geb&udehdhen hinaus zuldssig,

missen sich jedoch auf die technisch absolut notwendlgen
Ausmasse. beschrédnken und dlirfen das archltektonlsche,
- Gesamtbild nicht beelntrachtlgen.

3. Die Baubewilligung darf nur ertellt werden, wenn sich der
Grundeigentilimer tiber die Einrdumung der erforderlichen
dinglichen Rechte seitens der Nachbarn ausweisen kann.

4, Im Erdgeschoss und im ersten Obergeschoss diirfen keine
Wohnungen erstellt werden. In den {ibrigen Geschossen
kénnen Wohnungen erstellt werden, wenn sie eine geniigende.

. Bellftung, Belichtung und Besonnung sowie einen geniigen-
den Schutz gegen Li&rmimmissionen aufweisen.

5. Die Fassadengestaltung und die Materialwahl unterliegen

-, der Genehmigung der Baukommission. Die Pl&ne sind recht-
zeitig der Baudirektion einzureichen. Die Baudirektion . -
ist berechtigt, im Zweifelsfalle Experten belzu21ehen.,;"

6. Die im Plan vorgesehene Anordnung deéer Verkehrs- und

Fussgdngerfldchen ist verbindlich und die vorgeschrie-
benen Masse diirfen nicht unterschritten werden. Gerlng-

_ fligige Aenderungen koénnen durch die Baukommission-be-
willigt werden, sofern eine genugende Erschliessung
sichergestellt blelbt und eine Verbesserung des Ver-
kehrsablaufes er21elt wird. :




\

Dle erforderllche Anzahl Parkplatze rlchtet SlCh nach den
Bestimmungen des Baureglementes. : S

Ein mdglichst grosser Anteil der auf GB Nrn. 1318, 18%1
und 3284 zu erstellenden Einstellplé&tze und der bestehen- . -
den Einstellpldtze auf GB Olten Nr. 1100, mindestens
‘aber 50%, sind ausserhalb der Ublichen Arbeitszeit als
dffentliche Parklerungsflache zur Verfligung zu stellen,.
wobel die Benilitzung frei oder geblihrenpflichtig erklért
werden kann. Wdhrend der Schliessungszeit der-Ldden und
Biros miissen Zu- und Weggang fir Fussganger und Fahr-
zeuge 51chergestellt blelben.

Die Einwohnergemeinde Olten Ubernimmt fir die OeffnungSv
zeit ausserhalb der Ublichen Arbeitszeit die unentgelt- :
liche Ueberwachung der 8ffentlich zur Verfiigung gestell— N
ten Parkhallen.

Flir Mopeds, Velos und Kinderwagen miissen der Gr&sse des

Bauvorhabens angepasste Abstellfldchen sichergestellt ‘.1,

werden, wobeil die Anordnung den Verkehrsfihrungen anzu-r
passen ist.

»

. Flir die liberdeckten Verkehrsflichen muss eine geniigende
Belichtung und Beliiftung sichergestellt werden. Abluft- -
- schdchte sind Ulber Dach zu flihren und so anzuordnen,

- dass ein immissionsfreier Betrieb gewdhrleistet ist.

Die zukiinftige Erschliessung der Untergeschosse erfolgt
nach Plan. Es diirfen keine baulichen Vorkehren getroffen '
werden, die eine spdtere unterirdische Erschliessung der
Nachbargrundstucke verunmogllcht. . -

Die heute bestehende Abfahrtsrampe zur EPA dient spédter
auch als Zufahrt flir das westlich dieser Rampe liegende
Parkuntergeschoss, die Ausfahrt aus diesem Geschoss
erfolgt Uber die im spe21ellen Tellbebauungsplan

"Baslerstrasse - Jurastrasse / Abschnitt West" vor;ge- R { . B

sehene einspurige Rampe auf der Parzelle GB Olten
Nr. 1212.

Diese Aenderung der Fahrtrichtung und damit ein kreuzungs-
freier Rechtsverkehr im Parkierungssystem wird erm&glicht
durch die im Plan und den Sonderbauvorschriften (Art. 10, \
Abs. 1) des speziellen Teilbebauungsplanes ”Proburgstrasse -
Amthausquai - Jurastrasse - Baslerstrasse / Abschnitt Ost +.
(Kantonalbank)" vorgesehene Ausrundung des westlichen Rampen-
ansatzes im bestehenden 1. Untergeschoss des EPA- -Warenhauses.

Flir die Anlieferung des gesamten Komplexes des Teilbe-
’bauungsplanes sind ausserhalb der Fahrflédchen dle notv
wendigen Abstellflachen 81cherzustellen. '

Die Grundeigentiimer im Gebiet des Teilbebauungsplanes
sind berechtigt, bei den neu anschliessenden Grund-
eigentlimern Perimeterbeitr&ge entsprechend den bau-
reglementarischen Vorschriften zu erheben. Die Ein-
wohnergemeinde Olten kann bei Streitigkeiten die not~-
.wendigen Verfahren fir die Perlmetererhebung durch—"
fldhren. -

/



12. Die im Plan vorgesehenen &ffentlichen und privaten Ver-

‘ kehrs- und Fussgdngerfldchen sind von den Grundeigen--
timern zu erstellen. Der Unterhalt der privaten Fldchen
ist Sache des Grundeigentimers. Die Oeffentlichkeit
unterhdlt die &6ffentlichen Verkehrsfldchen.

13. Sdmtliche Anpassungen und Erwelterungen der offentllchen
VVerkehrsflaChen im Bereich des Tellbebauungsplanes sind
nach den Normen und Vorschriften des stddtischen Tief-
bauamtes auszufithren und gehen vollstdndig zu Lasten
der privaten Grundeigentimer. Ebensc haben diese sdmt-. .
liche Leitungsverlegungen und Mehrkosten filir einen
spadteren Leltungsbau zZu ubernehmen

Auf den im Plan vorgesehenen offentllchen Verkehrsflaohen
auf privatem Grund sind unentgeltliche offentllche Fahr-
und Gehwegrechte einzurdumen. '

14. Die Dachfl&dchen der Nebenbauten und die Frelflachen 81nd
zu begriinen.

Die Freifldche an der Ecke\Amthausquai - Jurastrasse
ist nach Mo&glichkeit mit hochst@&mmigen Bdumen zu be-
pflanzen und zugdnglich zu halten.

Die Kosten flir die Erstellung und den Unterhalt der
gesamten Begrlinung hat die Bauherrschaft zu ﬁbernehmen.

Der Plan fiur die Begriinung und Organlsatlon der Frei-
fldchen ist detailliert der Baukommission vor der Er-
stellung zur Genehmigung zu unterbreiten.

15. Die Dachfldchen der Nebenbauten sollen mindestens teil-
‘ welse als begehbare Griinfldchen ausgestaltet werden.
Im Falle der Realisierung von sechs und mehr Wohnungen
ist ein Kinderspielplatz angemessener Grdsse anzulegen.
Ueber desssen Standort und Gr&sse entscheidet dle Bau~-
kommission.

16. Die Kehrichtbeseitigung hat zentralisiert zu erfolgen.
Containerstandpl&dtze und Uebergabepl&tze sind 1n den
Baugesuchen auszuweisen.

17. Radio- und Fernsehanlagen sind an die Gemelnschafts—
antenne anzuschllessen :

18. Der spezielle Teilbebauungsplan und die vorstehenden
speziellen Bauvorschriften sind &8ffentlich-rechtliche
Eigentumsbeschrédnkungen . '

19. Der Stadtrat kann geringfligige Abweichungen vom Plan

' und diesen Vorschriften bewilligen, wenn die Gesamt-
Uiberbauung nicht beeintrdchtigt und die gegebene Aus=
nlitzung eingehalten wird. :

20. Als ergdnzendes Recht gelten dle Vorschriften des Bau-
' reglementes. )



21. Der ostllche Teil des Tellbebauungsplaneb FrobarcstrassaVr
_Jurastrasse vom 27.2.1968 sowie alle dem.Plan und den

~vorstehenden Bestimmungen widersprechenden- Gemulndmvor—
schriften gelten als aufgehobpn

¢

Vom Stadtrat genehmigt am 23. Miarz 1978.
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An das
Baudepartement des Kantons Solothurn
Rechtsdienst

R6tihof, Werkhofstrasse
3500 Solothurn

Bebauungsplan "Froburgstrasse-Amtshausquai-Jurastrasse-
Baslerstrasse, Abschnitt Ost" (Kantonalbank) und die zugeh&rigen
speziellen Bauvorschriften, Einwohnergemeinde Olten

Sehr'geehrte Herren,

wir sind Ende letztér Woche in den Besitz einer Kopie des Proto-
kolles des Regierungsrates des Kantons Solothurn vom 29.8.78 -
(Nr. 4857) gelangt.

Diesem Protokoll gemdss hat der Regierungsrat den obgenannten - ro
Bebauungsplan Ost mit Auflagen und Bedingungen,wélche das Bau-
volumen des projektierten Neubaues der Solothurner Kantonalbank-
betreffen, genehmigt.

Nach Auffassung des Regierungsrates sind diese Aenderungen _
geringfligiger Art und k&nnen deshalb im Einverstdndnis mit den
(direkt) betroffenen Grundeigentiimern ohne erneute Planauflage
vorgenommen werden. '

Auf Seite 3, letzter Absatz des Auszuges aus dem Protokoll des
Regierungsrates wird auf den Punkt 11 der speziellen Bauvor-
schriften Bezug genommen, welcher die Grundeigentiimer berechtigt, .
bei neu an die unterirdische private Garage, die Zu- und Wegfahrts-
rampe und die privaten Wege anschliessenden Grundelgentumern : ~
"Anschlussbeitrdge zu verlangen. Der entsprechende, vom Stadtrat
genehmigte Passus lautet:
"11l. Die Grundeigentiimer im Gebiet ‘des Tellbebauungsplanes sind

: berechtigt, bei den neu anschliessenden Grundeigentilimern .

Perimeterbeitrdge entsprechend den baureglementarischen Vor- '

schriften zu erheben. Die Einwohnergemeinde Olten kann bei
Streltlgkelten die notwendlgen Verfahren flir dle Per1meter~‘
" erhebung durchfuhren."



- ERALINE Direktion

"Auf Seite 4, erster Absatz des Protokollauszuges verdndert der

Regierungsrat diesen Artikel 11 mit folgendem Kommentar:

"Diese Bestimmung ist dahingehend zu pr&dzisieren, dass eine
eigentliche Beitragspflicht nur gegeniliber der Gemeinde besteht,
die das Verfahren grunds&dtzlich auch durchfiihren muss. Dies
schliesst eine freiwillige privatrechtliche Kostenverteilung
nicht aus. Im librigen k&nnen die speziellen Bauvorschrlften
genehmigt werden."

Als Eigentilimer des Grundstiickes GB Olten Nr. 1100, welches in
den Geltungsbereich des Teilbebauungsplanes Ost (teilweise Mitte
und West) einbezoéen ist, miissen wir hiermit festhalten, dass
. wir weder {liber die beabsichtigten Aenderungen am Bauvolumen. noch
— iber die uns direkt tangierende Prdzisierung des Art. 1l orientie:
L worden sind. Auch wurde uns keine Kopie des Auszuges aus dem
Protokoll vom 29.8.78 zugestellt. Zufolge dieser Unterlassung
war es uns nicht mbglich, die vom Regierungsrat verfigten Aende—
rungen am speziellen Teilbebauungsplan innert Rekursfrist zu
prifen. . .

Gegen die in .den Erwdgungen des Regierungsrates unter Punkt a)
bis d) genannten Auflagen und Bedingungen haben wir nlchts ein-
zuwenden.

Dagegen sind wir mit der Prédzisierung zu Punkt 11, wonach wir
‘nur berechtigt sein sollen, auf freiwilliger Basis privatrecht-
liche Kostenverteilungen abzusprechen, nicht einverstanden.

Bevor wir jedoch allenfalls notwendige Schritte unternehmen,
mOchten wir Sie ersuchen, uns die juristische Auslegung der
regierungsrdtlichen Pr&dzisierungen in verblndllcher und schrift-
A ~licher Form bekannt zu geben.

Mit freundlichen Griissen
NEUE WARENHAUS} AG
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