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Sonderbauvorschriften Gestaltungs- und Erschliessungsplan Kleinholz

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.

1 Zweck

Der vorliegende Gestaltungs- und Erschliessungssplan bezweckt die Erstellung eines von hoher Wohnqualitét
gepragten, eigensténdigen Stadtquartiers mit individuellen Wohnhdusern. Der Nutzungsplan ermdglicht eine gros-
se Flexibilitat im Rahmen konkreter Bauvorhaben.
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Bestandteile

- Geldndeanpassungen, 1:1000, vom 22. September 2005

- Situation, Baubereiche 1:500, vom 22. September 2005

- Unterirdischer Baubereiche mit Einstellhallen, 1:500, vom 22. September 2005
- Sonderbauvorschriften vom 28. Oktober 2005

3 Geltungsbereich

Der Gestaltungs- und Erschliessungsplan und die Sonderbauvorschriften -gelten fiir das in den Plénen schwarz
gepunktet umrandete Gebiet.

Stellung zur Bauordnung

! Soweit die Sonderbauvorschriften nichts anderes bestimmen, gelten die Zonenvorschriften Kleinholz, RRB Nr.
700 vom 25. Marz 1997, sowie deren Anderungen, die Bau- und Zonenvorschriften der Stadt Olten und die ein-
schlagigen kantonalen Bauvorschriften.

2 Der Gestaltungs- und Erschliessungsplan und die Sonderbauvorschriften sind 6ffen’dich rechtliche Eigentums-
beschrankungen.

3 Wird der Gestaltungs- und Erschliessungsplan aufgehoben, gelten die dannzumaligen Vorschriften des Bau-
und Zonenreglementes der Stadt Olten.
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Nutzung

Wohnbauten wie Einfamilienhduser, Doppeleinfamilienhduser, Reiheneinfamilienhduser und Geschosswohnbauten
mit nicht stérende Gewerbe- und Dienstleistungsbetrieben, die héchstens 15% der Bruttogeschossfliche pro Zei-
lenpaar betragen; kollektive und private Aussenrdume.

(-]

Ausniitzung
Die maximale Ausniitzung der einzelnen Baubereiche ergibt sich aus den Massvorschriften.

~

Massvorschriften

! Das maximale Ausmass ober- und unterirdischer Bauten ergibt sich aus den im Plan eingetragenen Bauberei-
chen, den unten stehenden Massvorschriften und den zuldssigen Geschosszahlen.
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2 Die maximale Geb&udebreite betrdgt 13.00 m. In den Baufeldern 1, 10, 21, 22 und 31 betréigt die Gebé&ude-
breite maximal 17.00 m.

3

Baubereich 3 Geschosse plus

Im Baubereich 3 Geschosse plus sind Einzelbauten mit 3 Geschossen mit bewohnbaren Aufbauten, welche
die Attikaregeln einhalten, méglich. Die Grundflache der Aufbauten betragt héchstens 20 % der Gebaude-
grundflache

Der Abstand der Aufbauten von der Nordfassade betrdgt mindestens 4.00 m, von den (ibrigen Fassaden
mindestens 2.00 m.

Der Gebaudeabstand der Hauptbauten in Nord — Siid Richtung betrdgt héchstens 12.00 m, mindestens
7.00 m.

In den Baufeldern 2, 3, 4, 17, 19, 20 und 21 sind pro Baufeld mindestens ein Zwischenraum von 7. 00 m
zwischen den Baukorpern vorzusehen. Dieser Zwischenraum ist in der Mitte der Gebdudezeile mit einem
Spielraum von je 4.00 m nach Norden und nach Siiden anzuordnen.

In den Baufeldern 5 und 6 sind pro Baufeld mindestens zwei Zwischenrdume von je 7. 00 m zwischen den
Baukorpern vorzusehen. Diese Zwischenrdume gliedern die Gebaudezeile in drei gleich lange Teile mit ei-
nem Spielraum von je 4.00 m nach Norden und nach Siiden.

Baubereich 3 Geschosse

Im Baubereich 3 Geschosse betragt die Geschosszahl mindestens 1 plus Attika und héchstens 3. Die
Grundflache des 3. Geschosses betragt héchstens 50 % der Gebaudegrundfléche. Uber dem 3. Ge-
schoss sind keine Attikageschosse oder Aufbauten zugelassen.

Das 3. Geschoss der Kopfbauten der einzelnen Baufelder ist von der Siidfassade bzw. Nordfassade um
mindestens 2.50 m zuriickversetzt.

Bei freistehende Einzelbauten betrdgt der maximale Gebaudeabstand der Hauptbauten in Nord — Siid Rich-
tung 6.00 m. Der minimale Gebaudeabstand der Hauptbauten betragt 3.00 m.

8 Freiflichen

! Die Freiflichen (ibernehmen die Funktion von éffentlichen (Spiel)Platzen und Aufenthaltsorten sowie der im
Griinraumkonzept Kleinholz erwahnten Hauptkorridoren mit folgende Anforderungen:

 Durchldssigkeit in Richtung Ost/West und Anschluss an die Netzkorridore Nord/Siid garantieren.
« Die Freifldchen sind mit standortheimischen Pflanzen zu gestalten.

» Die Freifldchen dienen als Standort fiir die zu ersetzenden Hecken.

« Die Ersatzhecken miissen angepflanzt werden, bevor die zu ersetzenden Hecken gerodet werden. Die

Ersatzhecken sind stufig (inkl. Krautsaum) aufzubauen. Die Lage und das Ausmass der Ersatzhecken sind im

Baugesuchsverfahren darzustellen.

2 In den im Situationsplan bezeichneten Bereich fiir Bauten in Freifldchen sind pro Freifliche Bauten fiir gemein-
schaftliche Nutzungen von gesamthaft héchstens 100 m2 Grundfidche und mit einer H6he von maximal 4.50 m
mdoglich.

3 Die definitive Freiflichengestaltung ist mit dem Baugesuch einzureichen und wird durch die Baukommission
genehmigt.

° Dachlandschaft

1 Die Bauten sind mit Flachdacher auszufithren. Innerhalb der einzelnen Baufeldern hat die Dachlandschaft
einen einheitlichen Charakter auszuweisen.
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2 Ausser Dachoblichter, Kaminen und Entliiftungsrohre sind auf dem 3. Geschoss des Baubereiches 3 Geschosse
und auf den Aufbauten des Baubereiches 3 Geschosse plus keine Dachaufbauten zugelassen.

Etappierung

1 Je ein Zeilenpaar (Baufelder beidseits einer Strasse) bildet eine Einheit. Die Baukommission kann fiir jedes
Zeilenpaar Etappierungen bewilligen. Die einzelnen Etappen miissen fiir sich allein und unabhéngig von der Reali-
sierung weiterer Etappen und im Gesamtkonzept sowie im Kontext des Zeilenpaares stadtebaulich und asthetisch
eine {iberzeugende L&sung darstellen; diese Anforderungen gelten auch in landschaftlicher und ékologischer Hin-
sicht.

2 Im Interesse der Verfahrensdkonomie ist der Baukommission friihzeitig eine Studie zur Stellungnahme einzu-
reichen. Die Studie zeigt das Uberbauungskonzept der in Abs. 1 definierten Etappe und im Kontext des Zeilenpaa-
res (Einheit), die Materialisierung, die Gestaltung der uniiberbauten Flachen sowie die Gestaltung und die Bewirt-
schaftung der Freiflachen.

3 Die erste Ftappe wird im Baubereich A realisiert. Vor Baubeginn in Baubereich B muss Baubereich A gemass
Gestaltungsplan grundsétzlich vollsténdig ausgefiihrt sein. Begrindete Ausnahmen erteilt die Baukommission.

Erschliessung

! Die Fahrverkehrserschliessung ist nur im Bereich der in den Erschliessungspinen bezeichneten Fldchen zulis-
sig.

2 Es ist auf eine behindertengerechte Ausgestaltung der Erschliessungsanlagen und der Ubergangsbereiche zu
den Erdgeschossen zu achten. Bauliche Barrieren und Hindernisse fiir Behinderte sind zu vermeiden.

3 Die Strassen kénnen beziiglich Lage und Dimensionierung veréndert werden, sofern das Gestaltungsplankon-
zept gewahrleistet bleibt.

Parkierung

! Parkplatze sind oberirdisch unter Beachtung von Art. 14 Abs 2 wie auch unterirdisch moglich. Zweckmissige
Kombinationen sind denkbar. Lage und Dimension von unterirdische Parkierungsanlagen richten sich nach dem
Erschliessungsplan mit unterirdischer Parkierung und sind sinngemass verbindlich. Sie kénnen verandert werden,
sofern das Gestaltungsplankonzept gewahrleistet bleibt. Im gesamten Planungsgebiet sind maximal 550 Parkplatze
zugelassen.

Fiir die Geometrie ist die VSS Norm 640 291, Typ 1 verbindlich. Die definitive Anzahl wird im Baugesuchsverfahren
durch die Baukommission festgelegt und richtet sich nach § 42 KBV.

2 Die Lage und Anordnung der Besucherparkplétze sind projektabhéngig und sind im Baugesuchsverfahren dar-
zustellen. Die Anzahl der Besucherparkplétze richtet sich nach dem kommunalen Baureglement.

3 Bei Mehrfamilienhiuser sind fiir Velos und Mopeds der Nutzung und Grosse des Bauvorhabens angepasste
ebenerdig zugangliche gedeckte Abstellflachen sicherzustellen Grundlage fiir die Bedarfsermittlung fiir die ver-
schiedenen Nutzungen ist die VSS Norm 640065, Kapitel C. Fiir die kommunalen Verhaltnisse ist Stufe C anzu-
wenden,

Gestaltung

! Gebiude 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 Fassadenpline, welche Aufschluss iiber die verwendeten Materialien und die Farbwahl geben miissen, sind
rechtzeitig der Baukommission zur Genehmigung vorzulegen.
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Freiraumgestaltung

! Fiir die Freiraumgestaltung ist das Griinraumkonzept des Zonenplans Kleinholz, RRB 700, 25. Mérz 1997, sinn-
gemass anzuwenden. Die Durchlassigkeit fiir Kleintiere in Nord-Siid-Richtung ist auch in den privaten Griinflaichen
Zu gewahrleisten.

2 Die private Vorgartenzone dient auch als Erschliessungsbereich. Der Anteil der als Vorgarten zu gestaltende
Bereich betragt pro Parzelle mindestens 50 %. Bauten ohne Wénde bis maximal 5 m2 Grundflache und Stiitzmau-
ern zur Gelandegestaltung sind zugelassen.

3 Das an den offentlichen Strassenraum angrenzende Grundstiick ist mit einer Einfriedung abzugrenzen. Feste
Einfriedungen wie Mauern, Palisadenwénde usw. diirfen die H6he von 1.20m nicht bersteigen. Die Hohe von
Einfriedungen aus Pflanzen oder Staketen betragt hochstens 2.00 m.

4 Die anrechenbare Griinfliche pro Parzelle betrégt mindestens 40 %.

5 Im privaten Gartenbereich ist pro Parzelle 1 Nebenbaute (Gerdteschuppen etc.) von héchstens 5 m2 Grund-
flache und 2.20 m Héhe zugelassen.

6 Die definitive Umgebungsgestaltung ist mit dem Baugesuch einzureichen und wird durch die Baukommission
genehmigt.

Gewdsserschutz

Innerhalb Gestaltungsplanperimeters ist das Trennsystem anzuwenden. Das Regenwasser ist als erstes mittels
Retention zuriickzuhalten. Ist dies nicht oder nur teilweise méglich, ist das Restwasser versickern zu lassen. Ist
das auch nicht méglich, kann das iibrig bleibende Meteorwasser abgeleitet werden. Die Entwdsserung des Gestal-
tungsplangebietes Kleinholz richtet sich nach dem Generellen Entwésserungsplan iber dieses Gebiet.

Larmschutz

! Im Geltungsbereich des Gestaltungsplanes Kleinholz ist der Planungswert der Empfindlichkeitsstufe ES Il einzu-
halten. Im speziell bezeichneten Bereich ist der Larmschutznachweis mit der Studie des Uberbauungskonzeptes
einzureichen.

Bodenschutz

! Der Oberboden im Perimeter der Schiessanlage (ausgenommen die im Jahre 2003 dekontaminierte Fliche zwi-
schen Schiitzenhaus und 50-m-Kugelfang wie auch der Bereich der Scheibenanlage und des Kugelfangs) gilt als
‘'schwach belasteter Bodenaushub' gemédss BUWAL-Wegleitung 'Verwertung von ausgehobenem Boden'(2001) und
ist gemass den dort verankerten Grundsétzen zu behandeln oder allenfalls TVA-konform zu entsorgen. Vorgehen
gemass §12 KAV. Im Vordergrund steht die Verwertung bei Verkehrsanlagen. In Frage kommt auch die Verwer-
tung bei Griin- und Sportaniagen im stidtischen Raum oder bei Zierbegriinungen in Industrie- und Gewerbezo-
nen.

Der Kugelfang der 300-m-Anlage ist aufgrund seiner Schadstoffbelastung geméss den Vorgaben VBBo (Verord-
nung iiber die Sanierung von belasteten Standorten (Altlasten-Verordnung), SR 814.680) und AltlV (Verordnung
iiber die Sanierung von belasteten Standorten (Altlasten-Verordnung), SR 814.680) zu sanieren.

2 Scheibenstand und Kugelfang der 300-m-Anlage sind aufgrund ihrer Schadstoffbelastung geméss den Vorga-
ben VBBo (Verordnung (iber Belastungen des Bodens; SR 814.12) und AltlV (Altlasten-Verordnung; SR 814.680)
zwingend zu sanieren.

3 Die Sanierung von Scheibenstand und Kugelfang hat spatestens mit Beginn der Bauarbeiten im Baufeld B zu
erfolgen. Auch bei Nichtrealisierung von Baufeld B bleibt die Sanierungsverpflichtung bestehen. Das Verfahren der
Sanierung selbst wird ausserhalb des Gestaltungsplanverfahrens gemédss VBBo und AltlV geregelt..

4 Vor Erteilung der Baubewilligung fiir den Bodenaushub oder fiir die Sanierung des Kugelfanges ist beim Amt
fiir Umwelt jeweils ein entsprechendes Ausfiihrungskonzept einzureichen und bewilligen zu lassen.
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> Fiir die Erdarbeiten, die den gewachsenen Boden betreffen (z.B. fiir Bauaushub, Terrainverianderungen etc.)
ist durch ein bodenkundlich qualifiziertes Biiro ein Bodenschutzkonzept zu erarbeiten und durch die Fachstelle Bo-
denschutz genehmigen zu lassen. Die Ausfiihrung der Erdarbeiten muss durch einen ausgebildeten Bodenkundli-

chen Baubegleiter begleitet werden.

6  Gestiitzt auf § 20 KBV gilt das neu gestaltete Terrain als massgebenendes Terrain im Sinne der Anwendung
der §§ 17, 18, 20, 34 KBV analog gewachsenes Terrain.

8 Ausnahmen

Die Baubehérde kann im Interesse einer besseren asthetischen oder stddtebaulichen Lésung geringfiigige 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 6ffentlichen und achtenswerten
nachbarlichen Interessen gewahrt bleiben.

19 Inkrafttreten

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