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"~ Einwohnergemeinde Olten Kanton Solothurn

Gestaltungs - und Erschliessungsplan
Konradstrasse - Ringstrasse - Hilbelistrasse

GB Olten Nrn. 1417, 1421, 1495, 1498, 1977, 1978, 2256, 2376, 2603, 3253, 3314, 3500

Sonderbauvorschriften

Bereinigtes Genehmigungsexemplar nach der 2. Planauflage

Stadtrat:

Beschluss zur Planauflage am 6. Oktober 2003/ 16. August 2004

Offentliche Planauflage vom 17. Oktober - 17. November 2003 / 20. August - 20.Sept.2004
Genehmigung am 18. Oktober 2004

Fur die Richtigkeit
Olten,den 24 JAN. 2005

Der Stadtprasident:
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B Sonderbauvorschriften Gestaltungs- - und Erschliessungsplan Konradstrasse - Ringstrasse - Hiibelistrasse

Die Einwohnergemeinde der Stadt Olten erldsst, gestiitzt auf die §§ 14, 44, 45 und 133 des Planungs- und Baugesetzes
des Kantons Solothurn vom 3.12.1978 (PBG) sowie § 1 Abs. 3 der Kantonalen Bauverordnung vom 3. Juli 1978 (KBV)
und des Baureglementes der Stadt Olten die nachstehenden Sonderbauvorschriften.

! Zweck

Der
bau

vorliegende Gestaltungsplan bezweckt die Erstellung einer gut ins Orts- und Quartierbild eingebetteten Ueber-
ung von hoher Wohn- und Siedlungsqualitét.

2 Bestandteile

Plan Situation, Erdgeschoss, 1. UG, 2. UG, Schnitt, 1:500, vom 16. 7. 2004
Sonderbauvorschriften vom 16. 7. 2004
Konzeptplan Innenhofgestaltung, 1:200, vom 16. 7. 2004

3 Geltungsbereich

Der Gestaitungs- und Erschliessungsplan und die Sonderbauvorschriften gelten fiir das in den Planen rot gepunk-

tet umrandete Gebiet.
7
\ 4 Stellung zur Bauordnung
! Soweit die Sonderbauvorschriften nichts anderes bestimmen, gelten die Bau- und Zonenvorschriften der Stadt
Olten und die einschldgigen kantonalen Bauvorschriften.
2 Der Gestaltungs- und Erschliessungsplan und die Sonderbauvorschriften sind offentlich rechtliche Eigentums-
beschrankungen.
3 Wird der Gestaltungs- und Erschliessungsplan aufgehoben, gelten die dannzumaligen Vorschriften des Bau-
und Zonenreglementes der Stadt Olten.
5 Nutzung
! Das vom Gestaltungs- und Erschliessungsplan erfasste Gebiet liegt in der Kernzone. Zugelassen sind 8ffentli-
che Bauten, Geschafts- und Wohnbauten sowie Gewerbe-, Dienstleistungsbetriebe und die dazugehérenden Par-
kierungsanlagen, die entsprechend den 6rtlichen Verhaltnissen nicht stéren.
2 Nicht zugelassen sind Betriebe, die vorwiegend Waren und Giiter lagern oder verteilen und bei denen die La-
gerflache gegeniiber der (ibrigen Betriebsflache (iberwiegt, wie Lagerhauser, Verteilzentren etc.
3 Im Innenhofgebdude auf der Parzelle GB Olten Nr. 1495 sind Wohnungen, Dienstleistungsbetriebe, Biiros,
, Praxen usw. fiir stille Berufstétigkeiten zugelassen. Restaurants und andere Dienstleistungsbetriebe mit entspre-
(- chenden Larmemissionen sind nicht zuldssig.

4 Auf den iibrigen Parzellen sind im Innenhof Gartenrestaurants moglich, sofern ein Lérmgutachten nachweist,

das

s die Grenzwerte gemass der jeweilig gliltigen Richtlinie respektive vom Kanton anerkannten Vollzugshilfe, wie

diejenige des ,cercle bruit" (Ermittlung und Beurteilung der Larmbelastung im Zusammenhang mit dem Betrieb &f-
fentlicher Lokale) nicht Giberschritten werden.

5 Au
Die

sniitzung

Ausnliitzung ergibt sich aus den im Plan ersichtlichen maximalen Bruttogeschossflachen.

7 Massvorschriften

1

2

16. 7. 2004

Das maximale Ausmass ober- und unterirdischer Bauten ergibt sich aus den im Plan eingetragenen Bauberei-
chen, den Massbeschrankungen und den zuldssigen Geschosszahlen. Diese diirfen - unter Vorbehalt von § 8
und § 9 - nicht Uiberschritten werden. Eine Unterschreitung ist zuldssig, wenn dadurch weder &ffentliche noch
achtenswerte nachbarliche Interessen verletzt werden und der Gestaltungsplan in seinen Grundziigen nicht
verdndert wird.

Die teilweise Unterschreitung der Gestaltungsbaulinie ist méglich, wenn der Vorschlag stadtebaulich und asthe-
tisch eine liberzeugende Ldsung darstellt.
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8 Bestehende Gebiude

! Die Besitzstandsgarantie der bestehenden Gebaude wird insofern erweitert, dass An-, Aus-, Neben- und Um-

bauten nach Baureglement moglich sind.

Zonenkonforme Aufstockungen kénnen ohne Gestaltungsplan im Baugesuchsverfahren durchgefiihrt werden,
sofern dadurch keine stadtebaulichen, asthetischen und verkehrsplanerischen Probleme entstehen.

Die im Plan mit ,Wiederaufbau™ bezeichneten Hofgeb&dude kénnen innerhalb der mit den Koten begrenzten Vo-
lumen wieder aufgebaut werden.

9 Kleinbauten

10

11

12

13

14

Die Baubehérde kann 6ffentlich oder aligemein zugdngliche eingeschossige Kleinbauten, z.B. fiir Velountersténde,
im Rahmen der iibrigen baupolizeilichen Bestimmungen auch ausserhalb der im Plan festgelegten Baubereiche zu-
lassen.

Innenhdfe im Untergeschossbereich

Die auf GB Olten Nrn. 1498 und 2256 im Untergeschossbereich ausgebildeten Innenhéfe diirfen entsprechend
dem Verlauf des benachbarten Terrains von GB Olten Nr. 1495 teilweise oder vollstandig {iberdacht respektive
Uberdeckt werden.

Dachlandschaft

! Die Ausgestaltung der Dachlandschaft kann im Rahmen des Baugesuchs verindert werden, sofern Gebdude-

héhe und Geschosszah! nicht erhéht werden.

2 Innerhalb der einzelnen Bautypen hat die Dachlandschaft einen einheitlichen Charakter auszuweisen.

Die Flachdécher sind fiir nicht kommerzielle Nutzung begehbar. Das Flachdach des 1geschossigen Innenhof-

gebdudes auf GB 2603 ist auch fiir temporare Aussteliungen und Verkauf nutzbar.

4  Das Flachdach des 3geschossigen Innenhofgebaudes auf GB 1495 ist extensiv zu begriinen.

Etappierung

! Der Gestaltungsplan kann in Etappen realisiert werden. Die einzelnen Etappen miissen fiir sich allein und un-

abhdngig von der Realisierung weiterer Etappen eine liberzeugende Lsung darstellen.

2 Der gesamte Freiraum im Innenhof ist spatestens mit den ersten Neubauten im Planungsgebiet vollsténdig zu

realisieren.

Erschliessung

! Die Fahrverkehrserschliessung ist nur im Bereich der im Gestaltungsplan bezeichneten Flichen zulassig.

2 Die Anlieferung iiber den Innenhof ist grundsétzlich nicht zugelassen. Vorbehalten bleiben die im Grundbuch
eingetragenen Dienstbarkeiten sowie die Zufahrt zu den im Gestaltungsplan bezeichneten Parkplatzen.

3 Es ist auf eine behindertengerechte Ausgestaltung der Erschliessungsanlagen und der Ubergangsbereiche zu

den Erdgeschossen zu achten. Architektonische Barrieren und Hindernisse fiir Behinderte sind zu vermeiden.

Gemeinschaftsanlagen

Die uneingeschrénkte Benlitzung aller gemeinsamen Einrichtungen auf GB Olten Nr. 1495 wie Wege, Platze, Griin-
flachen, Velounterstdnde, Kinderspielrdume und -pldtze etc. durch die EigentiimerInnen und MieterInnen von GB
Olten Nr. 1495 ist zu dulden.

16. 7. 2004







N

. Sonderbauvorschriften Gestaltungs- - und Erschliessungsplan Konradstrasse - Ringstrasse - Hibelistrasse

15

16

17

18

19

20

Entsorgung

Fir die Bewirtschaftung aller auf dem Grundstiick GB Olten Nr. 1495 anfallenden Abfalle sind die nétigen Flachen
auszuscheiden und die erforderlichen Einrichtungen zu schaffen, so dass keine unzumutbaren Emissionen entste-
hen.

Parkierung

! Die in den Plinen eingetragenen unterirdischen Autoabstellplitze sind in der Anordnung und Gestaltung sinn-
gemdss verbindlich. Flr die Geometrie ist die VSS Norm SN 640291, Typ | verbindlich. Die definitive Anzah! wird
im Baugesuchsverfahren durch die Baukommission festgelegt und richtet sich nach § 42 KBV und dem Verkehrs-
gutachten Biihimann vom April 2002. Es sind héchstens 152 unter- und oberirdische Autoabstellplatze méglich.
Die Parkpldtze diirfen nicht an Pendler verkauft oder vermietet werden. Im Innenhof sind nur die im Situations-
plan M 1 : 500 eingetragenen bestehenden Autoabstellpldtze mdéglich.

2 Weitere unterirdische Parkierungsanlagen der Grundstiicke im Strassengeviert Konradstrasse — Hiibelistrasse —

Ringstrasse sind, sofern die Ergebnisse der dannzumaligen Verkehrsgutachten dies zulassen, (iber die bestehende
Einstellhalle zu erschliessen. Dazu sind die in den Planen aufgezeigten Durchfahrtsmdglichkeiten, deren Standort
je nach Projekt angepasst werden kann, zu gewahren und die fir die gegenseitigen Durchbruchs- und Durch-
fahrtsrechte nétigen Vereinbarungen zu treffen.

®  Fir Velos und Mopeds miissen der Nutzung und Grésse des Bauvorhabens angepasste ebenerdig zugéngliche

gedeckte Abstellflachen sichergestellt werden. Grundlage fiir die Bedarfsermittlung fiir die verschiedenen Nutzun-
gen ist die VSS Norm 640065, Kapitel C. Fir die kommunalen Verhaitnisse ist Stufe C anzuwenden.

Larmschutz

! Das Gestaltungsplangebiet ist geméss Larmempfindlichkeitsstufenplan vom 25.1.1999 der Empfindlichkeitsstu-

fe III zugeteilt. Mit der Baueingabe ist nachzuweisen, dass die geltenden Immissionsgrenzwerte fiir Strassenlarm
in den offenen Fenstern von larmempfindlichen Rdumen eingehalten werden kdnnen.

2 Die massgebenden Belastungsgrenzwerte sind bereits heute {berschritten. Es sind geeignete Schallschutz-

massnahmen in der Grundrissanordnung und an den Aussenbauteilen vorzunehmen.

3 Der Innenhof ist durch geeignete bauliche Massnahmen an der Tiefgarageneinfahrt vor Larmimmissionen zu

schiitzen.

Aesthetik

! Gebsude und Umschwung sind fiir sich und in ihrem Zusammenhang mit der baulichen Umgebung im ganzen

und in ihren Teilen so zu gestalten, dass eine besonders gute Gesamtwirkung erreicht wird; diese Anforderung gilt
auch fiir Materialien und Farben.

2 Die Fassadengestaltung wird im Baubewilligungsverfahren festgelegt. Die Fassadenplane, welche Aufschluss

dber die verwendeten Materialien und Farbwahl geben miissen, sind rechtzeitig der Baukommission zur Genehmi-
gung vorzulegen. In Anbetracht der dusserst prominenten Lage im Oltner Stadtbild wird entlang aller Strassenbe-
reiche eine entsprechende gestalterische Qualitdt verlangt. Die zwei Gebaudeteile an der Konradstrasse sollen in
ihrer strassenseitigen Fassade ablesbar sein.

Freiraumgestaltung

Die im Situationsplan M 1: 500 und im Konzeptplan M 1 : 200 dargestellte Freiraumgestaltung im Innenhof (siehe
auch Anhang) ist sinngemass verbindlich.

Die definitive Freiraumgestaltung ist mit dem Baugesuch einzureichen und unterliegt der Genehmigung durch die
Baukommission. Der Freiraumgestaltung die entsprechende Beachtung zu schenken.

Gewdsserschutz

Innerhalb Gestaltungsplanperimeters ist das Trennsystem anzuwenden. Bei Flachdachern sind Riickhaltemass-
nahmen vorzusehen. Die Restwassermenge des Meteorwassers ist versickern zu lassen. Ist das nicht oder nur
teilweise mdglich, ist das librig bleibende Meteorwasser abzuleiten.

16. 7. 2004
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2 Tankanlagen

Die bestehenden privaten Tankanlagen auf éffentlichem Grund sind zu entfernen.

2  Ausnahmen

Die Baubehérde kann im Interesse einer besseren asthetischen oder stadtebaulichen Lésung geringfligige Abwei-
chungen vom Plan und von einzelnen dieser Bestimmungen zulassen, wenn das Konzept der Uberbauung erhalten
bleibt, keine zwingenden kantonalen Bestimmungen verletzt werden und die &ffentlichen und achtenswerten
nachbarlichen Interessen gewahrt bleiben.

3 Inkrafttreten

Der Gestaltungsplan und die Sonderbauvorschriften treten mit der Publikation des regierungsratlichen Genehmi-
gungsbeschlusses im Amtsblatt in Kraft.

16. 7. 2004
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