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SONDERBAUVORSCHRIFTEN GESTALTUNGSPLAN «UNTERFUHRUNGSSTRASSE — AARAU-
ERSTRASSE»

Die Einwohnergemeinde der Stadt Olten erldsst, gestutzt auf die §§ 14, 44 — 47 und 133 des Planungs- und Baugesetzes
des Kantons Solothurn vom 3. Dezember 1978 (PBG) sowie §1 Abs. 3 der Kantonalen Bauverordnung vom 3. Juli 1978
(KBV) und des Baureglements der Stadt Olten die nachstehenden Sonderbauvorschriften:

. ALLGEMEINE BESTIMMUNGEN

§1 Zweck

' Der Gestaltungsplan mit Sonderbauvorschriften schafft die Voraussetzung fur die Entwicklung einer massvoll verdich-
teten Bebauung unter Bertcksichtigung der bestehenden und umliegenden Bauten.

2 Der Gestaltungsplan mit Sonderbauvorschriften verfolgt folgende Ubergeordnete Ziele:
- eine qualitativ hochstehende Uberbauung mit einer ortsgerechten Nutzungsdichte;
- einen Innenhof mit attraktiver Aussen- und Freiraumgestaltung;
- eine zusammenhdngende Gestaltung der Blockrandbebauung entlang der Aarauerstrasse.

§2 Bestandteile

' Verbindliche Bestandteile der Nutzungsplanung sind der Gestaltungsplan und die vorliegenden Sonderbauvorschriften.

2 QOrientierende Bestandteile der Nutzungsplanung sind der Raumplanungsbericht, das Richtprojekt sowie das Konzept
zur Innenhofgestaltung.

&3 Geltungsbereich und Stellung zur Grundordnung

1 Der Gestaltungsplan und die Sonderbauvorschriften gelten fiir das im Gestaltungsplan durch eine rot gepunktete Linie
gekennzeichnete Gebiet (Geltungsbereich).

2 Im Gestaltungsplan werden insbesondere festgelegt: der Geltungsbereich, die Baubereiche, die Baumasse, die Nut-
zungsmoglichkeiten, die Erschliessung, die Parkierung sowie die Gestaltung.

3 Soweit die Sonderbauvorschriften nichts anderes bestimmen, gelten die Bau- und Zonenvorschriften der Einwohner-
gemeinde der Stadt Olten sowie die kantonalen Bauvorschriften.

4 Wird der Gestaltungsplan mit Sonderbauvorschriften aufgehoben, gelten die dann aktuellen Bau- und Zonenvorschrif-
ten der Einwohnergemeinde der Stadt Olten.

§4 Richtprojekt und Qualitatssicherung

' Das Richtprojekt (Integral Baumanagement AG) bildet das stadtebauliche Grundkonzept und dient als Grundlage fur
den vorliegenden Gestaltungsplan mit Sonderbauvorschriften bzw. fur die sinngemdsse Umsetzung im Baubewiilli-
gungsverfahren. Das stadtebauliche Konzept basiert auf folgenden Aspekten:

- Schliessung der Blockrandtypologie
- Ausrichtung der Wohnnutzung gegen die Aarauerstrasse und den Innenhof
- Aufwertung des Potenzials des Innenhofs

Il. NUTZUNG UND BAUBEREICHE

&5 Artder Nutzungen

' Der Geltungsbereich liegt in der Kernzone. Es gelten die Nutzungsbestimmungen des rechtsgultigen Zonenreglements.

2 Im Baubereich A ist in geschlossener Bauweise ein Hauptbaukorper mit dargestelltem Attikageschoss zugelassen.

3 Im Baubereich B1/B2 ist die Sanierung und bauliche Ertiichtigung der bestehenden Liegenschaft in einen Baukoérper
mit Dachgeschoss zugelassen.

4 Im Baubereich C ist ein eingeschossiger Baukérper erlaubt, der an den stdlichen Hauptbaukérper grenzt. Im Baube-
reich C ist die Schaffung von Veloabstellplatzen zwingend.

> Die Zugangsbereiche dienen der Erschliessung der Baubereiche fiir den Langsamverkehr. Die Fusswege / Zugang Bau-
bereiche dienen der inneren Erschliessung. Die Erstellung und der Unterhalt unterliegt den jeweiligen Grundeigentu-
mern bzw. Baurechtnehmern.

6 Der Grunbereich (Begegnungs- und Spielbereich) dient der Erholung und Begegnung der Bewohner im Gestaltungs-

plangebiet. Zulassig sind Aussensitz- und Grinflachen sowie versickerungsfahige Beldge. Nicht diesen Zwecken die-
nende Bauten und Anlagen sind nicht zulassig.



7 Im Baubereich D gelten die Bau- und Zonenvorschriften der Einwohnergemeinde der Stadt Olten.

§ 6 Massvorschriften

' Das maximale Ausmass der oberirdischen Bauten ergibt sich aus den im Plan eingetragenen Baufeldern und der in den
Baubereichen geltenden Baumassen.

2 Balkone durfen hochsten 1.20m Uber den Baubereich A hinausragen.

3 Die bestehenden Bauten im Baubereich B1/B2 dirfen fur die energetische Sanierung das bestehende Volumen um 30
cm Uberschreiten. Die dargestellten Bereiche im Gestaltungsplan berticksichtigen dies.

§7 Grenz- und Gebdudeabstinde

' Die Grenz- und Gebaudeabstande sind durch die Baufelder festgelegt. Bei Unterschreitung gesetzlicher Abstande sind
keine dinglichen Rechte notwendig.

Ill. GESTALTUNG

§ 8 Architektur

' Die Neubauten mussen eine gesamtheitliche Wirkung und je nach Teilbereich eine einheitliche Architektursprache und
Materialisierung aufweisen; diese Anforderung gilt auch fur Materialisierung und Farbgebung der Fassade. Das Richt-
projekt ist dabei richtungsweisend.

2 Die Fassadengestaltung wird im Baubewilligungsverfahren festgelegt. Die Fassadenplane und Muster, welche Auf-
schluss Uber die Gliederung, die Proportionen, die verwendeten Materialien und die Farbwahl geben, sind mit der
Baueingabe einzureichen. Das Gebaude und die Freiflachen sind fur sich und in Zusammenhang mit der baulichen
Umgebung so zu gestalten, dass eine Uberzeugende Gesamtwirkung erreicht wird.

§9 Aussenraumgestaltung

' Die definitive Umgebungsgestaltung ist im Baugesuch aufzuzeigen.

2 Die Aussenraume sind hinsichtlich ihrer Anordnung, Terrainverdanderungen, Materialisierung und Bepflanzung sowie
anderer wichtiger Einzelheiten nach einem durchgangigen und einheitlichen Gestaltungskonzept zu gestalten. Die
gemeinschaftlich nutzbaren Begegnungs- und Spielbereiche sind mit hoher Aufenthaltsqualitat und ansprechender
Grunflachengestaltung anzulegen. Die begehbaren Beldge sind nach Moglichkeit versickerungsfahig auszubilden.

3 Es sind einheimische und standortgerechte Pflanzen zu verwenden. Im Hofbereich ist mindestens 1 Hochstammbaum
zu pflanzen, welcher einen Kronendurchmesser von 5.00 m erreicht. Der Unterboden im Wurzelbereich der Baume
muss mindestens 1.5 m betragen.

> Erstellung, Gestaltung und Unterhalt der Aussenrdume sind durch die jeweiligen Grundeigenttmer sicherzustellen.

§ 10 Dachgestaltung

' Die Geb&ude in den Baubereichen A, B2 und C sind mit einem Flachdach auszufihren. Die Dachflache des Baubereichs
B2 ist als nutzbare Terrasse zu gestalten. Wo das Dach nicht als begehbare Dachflache oder als Dachgarten gestaltet
ist, ist es extensiv und unter Verwendung von einheimischen Arten zu begriinen.

2 Der Baubereich C ist mit Ausnahme eines Lichteinschnitts auf der gesamten Flache zu tiberdachen. Die Nutzung des
Daches als Terrasse ist erlaubt. Mindestens 1/3 der Terrassenflache ist extensiv zu begrinen.

3 Zwingend notwendige, technische Aufbauten (wie Anlagen fur Haustechnik, Liftaufbauten etc.) durfen maximal 20%
der darunterliegenden Geschossflache beanspruchen. Sie sind als Teil der Architektur zusammenzufassen und werden
nicht an die Gebdudehohe angerechnet, sofern sie mindestens um das Mass ihrer Hohe von der Fassadenflucht zu-
rickversetzt sind. Zudem durfen sie eine Maximalhhe von 2.50 m ab Dachrand nicht Gberschreiten.

4 Energiegewinnungssysteme auf den Dachern durfen die ganze Flache unter den nachstehenden Bedingungen bede-
cken:

a) Es gilt eine maximale Hohe von 40 cm ab der obersten Geb&dudekote (Dachrand).
b) Sie mussen grundrissméassig minimal um das Mass ihrer Héhe vom Dachrand zurtickversetzt sein.
<) Es sind reflexionsfreie Oberflachen und dunkle Hintergrundfolien sowie dunkle Rahmenteile anzuwenden.

IV. ETAPPIERUNG

§ 11 Etappierung

! Eine Uberbauung in Etappen ist zulassig, solange die Folgeetappe nicht beeintréchtigt wird. Mit jeder einzelnen Etappe
sind zugehorige Erschliessungs- / Aussen- / Griinrdume zu realisieren. Bei einer Etappierung mussen die einzelnen
Etappen eine Uberzeugende architektonische Losung darstellen.



V. ERSCHLIESSUNG UND PARKIERUNG

§ 12 Veloverkehr

T Fur Velos sind der Nutzung und Grosse des Bauvorhabens entsprechend Abstellflachen sicherzustellen. Grundlage fur
die Bedarfsermittlung und die Projektierung der Abstellflachen fir Velos ist die VSS Norm 640 065 und VSS Norm 640
066. Mindestens die Halfte der Abstellplatze sind im Baubereich C ebenerdig anzubieten.

§ 13 Parkierung Motorfahrzeuge

' Es gelten die rechtskraftigen Vorschriften fur die Kernzone K.

§ 14 Fussverkehr

! Die Fusswegerschliessung innerhalb des Geltungsbereichs erfolgt iber den im Situationsplan ausgewiesenen privaten
Fussweg. Die Erstellung und der Unterhalt des Fusswegs erfolgt zu Lasten der Grundeigentimer. Der Fussweg ist
mindestens 1.5 Meter breit und hindernisfrei auszugestalten.

VI. UMWELT

§ 15 Energie

T Fur Neubauten und Erweiterungen, Umbauten sowie Sanierungen von bestehenden Bauten ist im Minimum die ener-
getische Minergie-Kennzahl (MKZ) gemass Minergie-Hauptanforderung zu erfullen. Eine Zertifizierung ist nicht obli-
gatorisch.

2 Fur Neu- und Umbauten sind 80% der fur Heizung, Kuhlung, Liftung und Klimatisierung benétigten Energie mittels
erneuerbaren Energien bereitzustellen.

3 Mit dem ersten Baugesuch ist ein Energiekonzept einzureichen, welches die unter Abs. 1 und 2 dargestellten Bedin-
gungen umfassend darstellt.

§ 16 Entsorgung

T Im Bereich Abfallentsorgung ist eine zentrale Containersammelstelle zu errichten und mit baulichen Massnahmen
gegen aussen abzuschirmen. Diese kann auch im Untergeschoss liegen.

§ 17 Entwiésserung, Versickerung von Meteorwasser
' Fur die Entwésserung des Meteorwassers sowie des anfallenden Schmutzwassers gilt der rechtsgultige GEP der Ge-
meinde Olten.

2 Das Regenwasser ist soweit als moglich tber die Schulter zu entwéssern und in Grunflachen oberflachlich zur Versi-
ckerung zu bringen.

§ 18 Trink-, Brauch- und Léschwasserversorgung

' Die Erschliessung des Perimeters mit Trink-, Brauch- und Loschwasser gilt der rechtsgultigen GWP der Gemeinde Olten.

2Die Themen Loschwasser und Loschleistung sind im Baubewilligungsverfahren zu behandeln und mit der Solothurni-
schen Gebaudeversicherung (SGV) frihzeitig abzusprechen.

VII. SCHLUSSBESTIMMUNGEN

§ 19 Ausnahmen

1 Die Baubehorde kann im Interesse einer besseren Losung geringfligige Abweichungen vom Plan und von einzelnen
Bestimmungen zulassen, wenn keine zwingenden kantonalen Bestimmungen verletzt werden und die 6ffentlichen
und nachbarlichen Interessen gewahrt bleiben.

§ 20 Inkrafttreten und Aufhebung bestehenden Rechts

' Der Gestaltungsplan und die Sonderbauvorschriften treten nach der Genehmigung durch den Regierungsrat mit der
Publikation des Genehmigungsbeschlusses im Amtsblatt in Kraft.



