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Erwagungen

E. 1

Die beiden Beschwerden richten sich gegen dasselbe Urtell des Verwaltungsgerichts. Sie
hangen inhaltlich eng zusammen. Es rechtfertigt sich deshalb, die Verfahren in
sinngemasser Anwendung von Art. 24 BZP (in Verbindung mit Art. 71 BGG )
zusammenzufassen und durch ein einziges Urtell zu erledigen.

E.2

Beim angefochtenen Entscheid handelt es sich um einen kantonal |etztinstanzlichen
Endentscheid in einer offentlich-rechtlichen Angelegenheit ( Art. 82 lit. a, Art. 86 Abs. 1 lit.
d und Art. 90 BGG ). Die private Beschwerdefihrerin hat am vorinstanzlichen Verfahren
teilgenommen und besitzt Grundeigentum innerhalb des Gestaltungsplanperimeters,
weshalb sie vom angefochtenen Entscheid besonders beriihrt ist und ein schutzwirdiges
Interesse an dessen Aufhebung oder Anderung hat ( Art. 89 Abs. 1 BGG ). Die
beschwerdefiihrende Gemeinde wird durch den angefochtenen Entscheid in ihrer
hoheitlichen Stellung als Planungstragerin beriihrt und ist somit geméass Art. 89 Abs. 2 lit. ¢
BGG befugt, eine Verletzung der in Art. 50 Abs. 1 BV gewéhrleisteten
Gemeindeautonomie zu rigen ( BGE 146 1 36 E. 1.4 mit Hinweisen). Die weiteren
Sachurteilsvoraussetzungen sind erfiillt und geben zu keinen Bemerkungen Anlass. Auf die
Beschwerden ist einzutreten.

E.31

Art. 50 Abs. 1 BV gewéhrleistet die Gemendeautonomie nach Massgabe des kantonalen
Rechts (siehe dazu im Einzelnen BGE 147 | 433 E. 4.1 mit Hinweisen). Gemass Art. 45
Abs. 2 KV/SO (SR 131.221) ist das Recht der Gemeinden, ihre Angelegenheiten
selbsténdig zu regeln, "im Rahmen von Verfassung und Gesetz gewdahrleistet”. Die
Ortsplanung, bestehend aus dem Erlass von Nutzungsplanen und zugehorigen Vorschriften,
ist im Kanton Solothurn Aufgabe der Einwohnergemeinden (8 9 Abs. 1 und 2 des Planungs-
und Baugesetzes des Kantons Solothurn vom 3. Dezember 1978 [PBG; BGS 711.1]). Den
solothurnischen Gemeinden kommt auf Grund dieser Regelung beim Erlass von (Teil-)
zonenplanen und Gestaltungsplénen (vgl. § 14 PBG ) Autonomie zu (vgl. Urtelle

1C 530/2022 vom 23. November 2023 E. 1.2; 1C_141/2014 vom 4. August 2014 E. 2.2; je
mit Hinweisen).

E.3.2

Eine inihrer Autonomie betroffene Gemeinde kann sich dagegen zur Wehr setzen, dass
eine kantonale Behorde in einem Rechtsmittelverfahren ihre Prifungsbefugnis Uberschreitet
oder die einschldgigen Vorschriften unrichtig auslegt und anwendet. Ferner kann sie
geltend machen, die kantonal e Behdrde habe die Tragweite von verfassungsmassigen
Rechten missachtet. Schliesslich kann sie sich auf das Willkurverbot und auf



Verfahrensgrundrechte berufen, soweit diese Vorbringen mit der behaupteten Riige der
Autonomieverletzung in engem Zusammenhang stehen (BGE 144 1 193 E. 7.4.1; 135
302 E. 1.2; je mit Hinweisen).

E.41

Das Verwaltungsgericht erwog, die zu beurteilende Sondernutzungplanung verstosse gegen
die Planungspflicht von Art. 2 Abs. 1 RPG (SR 700). Wirden Sondernutzungsplanungen,
wie hier, wahrend einer Gesamtrevision der kommunalen Zonenplanung vorgezogen,
mussten sie sich in deren planerisches Gesamtkonzept einordnen, d.h. sie durften nicht ohne
Bezug zur tbrigen Ortsplanung erlassen werden (mit Hinwels auf Urteil 1A.79/1996 vom 9.
August 1996, in: ZBI 98/1997 S. 231).

E.42

Die Beschwerdefhrerinnen stellen sich auf den Standpunkt, eine Abstimmung auf die
laufende Gesamtrevision der kommunalen Zonenplanung habe sehr wohl stattgefunden. Sie
verwei sen dazu unter anderem auf den Raumplanungsbericht vom 21. Oktober 2016, den
kommunalen Mobilitatsplan, Stadtratsprotokolle und die Ubereinstimmung mit dem
inzwischen verabschiedeten raumlichen Leitbild der Stadt Olten vom 14. Mé&rz 2022. Den
angefochtenen Entscheid bezeichnen sie in diesem Punkt als nicht nachvollziehbar und
unzureichend begrindet.

E.43

Der Anspruch auf rechtliches Gehor ( Art. 29 Abs. 2 BV ) verlangt, dass die Behdrde die
Vorbringen der vom Entscheid in ihrer Rechtsstellung Betroffenen auch tatsachlich hért,
prift und in der Entscheidfindung berticksichtigt. Daraus folgt die Verpflichtung der
Behdrde, ihren Entscheid zu begriinden. Dabei ist es nicht erforderlich, dass sie sich mit
allen Partei standpunkten einl&sslich auseinandersetzt und jedes einzelne VVorbringen
ausdrucklich widerlegt. Vielmehr kann sie sich auf die fir den Entscheid wesentlichen
Punkte beschranken. Die Begriindung muss so abgefasst sein, dass sich die Betroffenen
Uber die Tragweite des Entscheids Rechenschaft geben und ihn in voller Kenntnis der Sache
an die hohere Instanz weiterziehen kdnnen. In diesem Sinne mussen wenigstens kurz die
Uberlegungen genannt werden, von denen sich die Behorde hat leiten lassen und auf die
sich ihr Entscheid stitzt ( BGE 146 11 335 E. 5.1; 143 111 65 E. 5.2; je mit Hinweisen).

E.44

Die vorinstanzlichen Erw&gungen, soweit sie sich auf den konkreten Fall beziehen und die
Beachtung der aus Art. 2 Abs. 1 RPG fliessenden Vorgaben betreffen, lauten wie folgt:

"Im vorliegenden Fall wird ein grosses Einkaufzentrum mit vielen Wohnungen in der Nahe
des Hauptbahnhofs geplant. Von den Auswirkungen ist ein ganzer Stadttell betroffen. Man
baut eben 'eln neues Quartier' in der Nahe des Bahnhofs. Bezug zur laufenden Revision der
Zonenplanung besteht keiner. Dass dies nicht angangig ist, liegt auf der Hand."

Die Feststellung, dass kein Bezug zur laufenden Revision der Zonenplanung bestehe,
begriindet das Verwaltungsgericht mit keinem Wort. Im Ergebnis handelt es sich um eine
unbel egte Behauptung. Den Beschwerdeftihrerinnen war es unter diesen Umstanden nicht
moglich, das Urteil des Verwaltungsgerichts in diesem Punkt sachgerecht anzufechten. lhre
RUge der Verletzung von Art. 29 Abs. 2 BV ist begriindet.

E.51



Ein weiterer Streitpunkt war im vorinstanzlichen Verfahren die Frage, ob der
Gestaltungsplan gentigend Parkpl&tze vorsehe. Das Verwal tungsgericht erwog, insgesamt
seien 685 Parkplatze geplant, was eine Erhdhung um lediglich 60 bedeute. Die
diesbeziiglichen Anforderungen ergében sich insbesondere aus § 42 Abs. 3 der kantonalen
Bauverordnung vom 3. Juli 1978 (KBV; BGS 711.61) und der die VSS-Norm 640 280.
Zwar konnte die Gemeinde eine erganzende Regelung treffen ( 8 147 PBG ), eine solche
bestehe jedoch (noch) nicht. Der Mobilitatsplan existiere bloss a's Entwurf aus dem Jahr
2018. Das Stadtparlament habe am 22. Méarz 2018 die V orlage zum Mobilitatsplan
abgewiesen. Angesichts der geplanten Nutzung seien wohl viel zu wenig Parkplétze
geplant. In den nachsten Jahren wirden die Burger zwar wohl auch in Olten firs Einkaufen
"umsteigen”, aber wohl eher auf Autos, die elektrisch, mit Wasserstoff, Erdgas oder
Bioethanol betrieben werden, nicht aufs Velo oder den Bus. Dies mdge aber ales
offenbleiben.

E.5.2

Die Beschwerdeftihrerinnen widersprechen der vorinstanzlichen Darstellung, dass der
erwahnte Mobilitatsplan lediglich als Entwurf vorliege. Vielmehr sei er vom Stadtrat
ausgearbeitet und vom Gemeindeparlament mit Beschluss vom 27. September 2018
genehmigt worden. Darin werde zudem just dargelegt, dass nur noch 685 Parkfelder zur
Verfligung stehen wirden. Dass die Gemeinden gestiitzt auf 8 147 PBG eine erganzenden
Regelung treffen konnten, eine solche hier jedoch nicht existiere, sei ebenfalls unzutreffend.
Die Beschwerdefuhrerinnen verweisen auf Abs. 4 dieser Bestimmung, der folgenden
Wortlaut hat [Hervorhebung hinzugeftgt]:

"Die Gemeinden konnen durch Reglemente und Nutzungspléne aus Grin- den des
Umweltschutzes und der Raumplanung die Zahl der Abstellplétze beschrénken oder diese
ganz ausschliessen, die Parkplatzbewirtschaftung regeln, die Anwohnerprivilegierung auf
offentlichem Grund einfuhren und die Schaffung von Gemel nschaftsanlagen vorsehen."

Die Beschwerdeftihrerinnen machend geltend, mit dem vorliegenden Nutzungsplan habe
die Stadt Olten genau dies getan.

E.53

Dasich das Verwaltungsgericht nicht abschliessend festlegte, sondern die Frage der
hinreichenden Anzahl an Parkplétzen im Ergebnis offenliess, ertibrigt sich, auf die Kritik
der Beschwerdeflihrerinnen einzugehen. Sollte sich erweisen, dass die Sache an das
Verwaltungsgericht zurlickzuweisen ist, wird sich dieses vertiefter mit den erwadhnten
Punkten ausel nandersetzen miissen.

E.6.1

Das Verwaltungsgericht stellte weiter in zweierlei Hinsicht eine Verletzung des rechtlichen
Gehors durch den Regierungsrat (bzw. durch das kantonale Bau- und Justizdepartement,
das offenbar das Verfahren instruierte) fest. Zum einen habe das Departement der

D. AG die Einsicht in die Rechtsschriften der Gbrigen Beschwerdefihrer des
regierungsrétlichen Verfahrens verweigert und damit den Anspruch auf rechtliches Gehor
verletzt. Diese Verletzung zu heilen, komme nicht in Betracht. Zum andern habe der
Regierungsrat festgestellt, dass sich die Stadt mit der Plausibilitét der Zahlen und
Annahmen des Umweltvertraglichkeitsberichts zum projektinduzierten

V erkehrsaufkommen nicht ausreichend auseinandergesetzt habe. Der Regierungsrat sei



davon ausgegangen, dass er diese Verletzung des rechtlichen Gehors heilen konne. Dies zu
begriinden, wére aber zentral gewesen; Uberlegungen zum Verkehr seien hier von grosster
Bedeutung. Infolgedessen hétten die BeschwerdefUhrerinnen des regierungsrétlichen
Verfahrens den Beschluss der Stadt nicht wirksam anfechten konnen. Ein mangel haft
begrindeter Entscheid sei auf Beschwerde hin grundsétzlich aufzuheben. Der Regierungsrat
habe diesen schweren Mangel nicht heilen konnen.

E.6.2

Der Anspruch auf rechtliches Gehor ist zwar formeller Natur, womit seine Verletzung
grundsétzlich ungeachtet der materiellen Begrindetheit des Rechtsmittels zur Gutheissung
der Beschwerde und zur Aufhebung des angefochtenen Entscheids fuhrt ( BGE 148 IV 22
E. 5.5.2 mit Hinweisen). Eine nicht besonders schwerwiegende V erletzung des rechtlichen
Gehors kann jedoch ausnahmsweise als gehellt gelten, wenn die betroffene Person die
Moglichkeit erhdlt, sich vor einer Beschwerdeinstanz zu aussern, die sowohl den
Sachverhalt als auch die Rechtsanwendung frei Gberprifen kann. Unter dieser
Voraussetzung ist dartiber hinaus - im Sinne einer Heilung des Mangels - selbst bei einer
schwerwiegenden V erletzung des rechtlichen Gehdrs von einer Rickweisung der Sache an
die Vorinstanz abzusehen, wenn und soweit die Riickweisung zu einem formalistischen

L eerlauf und damit zu unnétigen Verzogerungen fuhren wirde ( BGE 147 1V 340 E. 4.11.3
mit Hinweisen). Auch ohne Heilung der Gehorsverletzung kann zur Verhinderung eines
Leerlaufs von einer Ruckweisung abgesehen werden, wenn an der Rickweisung kein
schitzenswertes I nteresse besteht. Diesist beispielsweise der Fall, wenn die Partei nicht
darlegt, dass siein den Punkten, in denen ihr Anspruch auf rechtliches Gehor verletzt
wurde, bei Gewahrung desselben tberhaupt Ausfihrungen hétte machen kénnen, die
zufolge der Verletzung nicht berticksichtigt werden konnten (Urtell 4A_27/2018 vom 3.
Januar 2019 E. 3.2.4 mit Hinweisen).

E.6.3

Vor dem Hintergrund dieser Rechtsprechung liegt nicht auf der Hand, weshalb das
Verwaltungsgericht davon ausgeht, die Verweigerung der Einsicht in Rechtsschriften von
anderen Beschwerdef Uihrerinnen kdnne nicht geheilt werden, zumal die davon betroffene
D. AG inihrer Beschwerde an das Verwaltungsgericht vom 27. Oktober 2022
nicht behauptete, dadurch in der Austibung ihrer Rechte irgendwie gehemmt worden zu
sein. Ebenso wenig begriindet das V erwaltungsgericht, weshalb der Regierungsrat eine von
ihm als nicht hinreichend erachtete Begrindung durch den Stadtrat nicht hétte ergéanzen und
damit eine alféllige Verletzung der Begrindungspflicht heilen kénnen. Jedenfalls folgt aus
dem Umstand, dass Uberlegungen zum Verkehr hier von grosster Bedeutung sind, nicht
zwingend, dass die allféllige Verletzung der Begrindungspflicht schwerwiegend war.
Selbst wenn im Ubrigen zutréfe, dass der Stadtrat bzw. der Regierungsrat den Anspruch auf
rechtliches Gehdr verletzten und eine Heilung ausgeschlossen war, wére das
Verwaltungsgericht verpflichtet gewesen zu begriinden, weshalb es die Sache nicht zur
Neubeurteilung an die betreffende Instanz zurtickwies (vgl. zu den Rechtsfolgen bel der
Verletzung von Verfahrensgrundrechten STEINMANN/SCHINDLER/WY SS, in: St.
Galler Kommentar, Die schweizerische Bundesverfassung, 4. Aufl. 2023, N. 25 ff. zu Art.
29BV).

E.71



Schliesslich hielt das Verwaltungsgericht fest, der Entscheid des Regierungsrats sei ohnehin
nichtig. Dies begriindete es damit, dass L etzterer den Gestaltungsplan
"Louis-Giroud-Strasse" ganz und den Gestaltungsplan " Sélistrasse -
Theodor-Schweizer-Weg" teilwei se aufgehoben hatte. Einen Gestaltungsplan zu erlassen
oder aufzuheben sei Sache der Gemeinde (im Verfahren nach § 47 PBG ). Der
Regierungsrat sei bloss Genehmigungsinstanz. Entscheide eine funktionell unzustandige
Behdrde, habe dies Nichtigkeit zur Folge.

E.7.2

Das Bundesgericht war bereits friher mit Féllen befasst, in denen der Regierungsrat des
Kantons Solothurn seine Zustandigkeit im Rahmen der Genehmigung von Nutzungsplénen
Uberschritten hatte. Es erwog, die kantonale Genehmigungsbehorde ( Art. 26 RPG ) sei
grundsétzlich nicht befugt, anl&sslich der Genehmigung stellvertretend fur die Gemeinde
und unter Umgehung der demokratischen kommunalen Willensbildung Nutzungspléne zu
andern oder zu erlassen. Das Bundesgericht wies freilich auch darauf hin, dass der
Regierungsrat nach § 18 Abs. 3 PBG allfallige Anderungen selber beschliessen kann, wenn
deren Inhalt eindeutig bestimmbar ist und die Anderungen der Behebung offensichtlicher
Mangel oder Planungsfehler dienen ( BGE 111 1a67 E. 3d; Urteil 1C_550/2023 vom 21.
Juli 2025 E. 6.2; je mit Hinweisen).

E.73

Dem zuletzt zitierten Urteil des Bundesgerichts lag eine dhnliche prozessuale K onstellation
zu Grunde wie hier. Die Einwohnergemeinde Kappel hatte damals eine Gesamtrevision
ihrer Ortsplanung beschlossen. Der Regierungsrat des Kantons Solothurn genehmigte diese
grundsétzlich, hob jedoch gleichzeitig einen Bebauungsplan auf, was vom
Verwaltungsgericht des Kantons Solothurn im Rechtsmittel verfahren wieder riickgéngig
gemacht wurde. Das Bundesgericht schiitzte dieses Vorgehen und erwog, dass der
Regierungsrat unter den gegebenen Umstanden die seiner Ansicht nach fehlerhafte bzw.
unzweckmassige Ortsplanung nicht selber hétte abandern dirfen, sondern ihr die
Genehmigung hétte verweigern und die Sache an die Gemeinde zuriickweisen missen
(Urteil 1C_550/2023 vom 21. Juli 2025 E. 7.2).

E.74

Wie das Vorgehen des Regierungsrats im vorliegenden Verfahren zu beurteilen ist und ob
ein Fall von Anfechtbarkeit oder Nichtigkeit zur Diskussion steht, spielt im Ergebnis keine
Rolle und ist deshalb nicht weiter zu erdrtern. Entscheidend ist vielmehr Folgendes: Wiedie
beschwerdefiihrende Gemeinde zu Recht geltend macht, betraf der vom V erwaltungsgericht
beanstandete Zustandigkeitsfehler lediglich die Aufhebung der beiden dlteren
Gestaltungsplane, nicht aber die Genehmigung des Gestaltungsplans " Riggenbachstrasse”
und des Teilzonenplans. Vor diesem Hintergrund liegt nicht auf der Hand, weshalb das
Verwaltungsgericht den Entscheld des Regierungsrats in seiner Gesamtheit und ohne eine
Ruckweisung der Sache aufhob. Das angefochtene Urteil enthélt dazu keine Ausfihrungen.
Auch in dieser Hinsicht gentigt es den Begriindungsanforderungen nicht.

E.8

Die Beschwerden sind aus diesen Erwagungen gutzuheissen, das angefochtene Urteil
aufzuheben und die Sache zur neuen Beurteilung an das V erwaltungsgericht
zurickzuwei sen.



Die Ruckweisung der Sache an die Vorinstanz mit offenem Ausgang gilt fur die Frage der
Kosten- und Entschéadigungsfolgen als vollstandiges Obsiegen ( BGE 141V 281 E. 11.1
mit Hinweis). Somit tragen die Beschwerdegegnerinnen die K osten des bundesgerichtlichen
Verfahrens ( Art. 66 Abs. 1 BGG ). Zudem haben sie der privaten Beschwerdefhrerin eine
angemessene Parteientschadigung zu bezahlen ( Art. 68 Abs. 2 BGG ), wahrend die
beschwerdefiihrende Gemeinde, die in ihrem amtlichen Wirkungskreis obsiegt, keinen
Anspruch auf eine Parteientschadigung hat ( Art. 68 Abs. 3BGG).

Die Beschwerdegegnerin 3 hat mit Schreiben vom 15. Mai 2025 mitgeteilt, dass sie kein
Interesse mehr an der Nichtgenehmigung des Gestaltungsplans habe und sich mit der
privaten BeschwerdefUhrerin darauf habe einigen konnen, dass L etztere alféllige
Verfahrenskosten Ubernehme, soweit diese nicht einer anderen Verfahrenspartei auferlegt
wurden. An den erwéahnten Kosten- und Entschédigungsfolgen éndert das jedoch nichts.
Zum einen bewirkt die Desinteresse-Erklérung hier nicht die Gegenstandslosigkeit des
Verfahrens und hatte zudem angesichts des Umstands, dass sie erst bei Abschluss des
Schriftenwechsels erklart wurde, auch keine Reduktion des Aufwands zur Folge. Zum
anderen gibt die interne Abmachung keinen Anlass, von der gesetzlichen Regel betreffend
gemeinsam auferlegte Gerichtskosten und Partel entschadigungen abzuweichen (vgl. Art. 66
Abs. 5und Art. 68 Abs. 4 BGG).
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