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Erwagungen

E.2

Am 2. November 2021 beschloss der Regierungsrat die Anderung des Zonenplans, den
Gestaltungsplan und den Erschliessungsplan (RRB 2021/589). Die dagegen erhobenen
Beschwerden wurden alle kostenfallig abgewiesen und die Plane mit einer Anpassung der
Sonderbauvorschriften (SBV) genehmigt. Der Regierungsrat befand, ohne
«Personenunterfiihrung Hammer» gélten die Baufelder F bisK a's nicht erschlossen. Wie
die Unterfihrung finanziert werde, bleibe Sache der Stadt Olten. Die Unterflihrung
unterliege aber dem Grundei gentiimeranspruch gemass 8§ 101 Abs. 5 des kantonalen
Planungs- und Baugesetzes (PBG; BGS 711.1). §

E.21

Art. 33 Abs. 3 lit. b RPG verlangt die volle Uberpriifung der Verfiigungen und
Nutzungsplane im Sinne von Art. 33 Abs. 2 RPG durch mindestens eine
Beschwerdebehorde. Diese volle Uberpriifung schliesst nicht aus, dass sich die
Rechtsmittel behorde auch bei umfassender Kognition Zurtickhaltung auferlegt, soweit tUber
die Zweckmassigkeit planerischer Massnahmen zu befinden ist. Sie darf nicht unter
mehreren zweckméassigen L dsungen wahlen bzw. ihr eigenes Ermessen an die Stelle des
zustandigen Gemeinwesens setzen, sondern hat sich lediglich mit dem Nachweis zu
begniigen, dass Uberhaupt angemessen verfugt worden ist. Eine derartige Zurtickhaltung ist
insbesondere bei der Uberprifung von Nutzungsplanen geboten, wo den Planungsbehdrden
von Gesetzes wegen ein Ermessensspielraum zusteht (Art. 2 Abs. 3 RPG). Eine
entsprechende Zuriickhaltung dréngt sich vor allem auf, wenn es um die Wiirdigung lokaler
Verhdltnisse geht, Fachwissen eine entscheidende Rolle spielt oder Zukunftsprognosen
anzustellen sind sowie bei Fragen im Grenzbereich zwischen Recht und Ermessen (vgl.
Bernhard Waldmann/Peter Hanni, Handkommentar RPG, Bern 2006, Art. 33 N. 64 und 66
mit zahlreichen Hinweisen zur bundesgerichtlichen Rechtsprechung und Literatur; ebenso
Heinz Aemisegger/Stephan Haag in: Aemisegger/Moor/Ruch/Tschannen [Hrsg.],
Praxiskommentar RPG: Baubewilligung, Rechtsschutz und Verfahren, Zirich 2020, Art. 33
N 83 ff.). Insofern bel&sst das Verwaltungsgericht der Planungsbehdrde bei der
Uberpriifung in fachlicher Hinsicht den notwendigen Beurteilungsspielraum; esist nicht
selber Planungsbehorde.

E.22

Der Grundsatz der Rechtsanwendung von Amtes wegen («iuranovit curia») verpflichtet das
Gericht, die massgebenden Normen selber zu ermitteln und anzuwenden. Zusammen mit
dem Untersuchungsgrundsatz wird so die materielle Rechtméssigkeit des
Verwaltungshandelns sichergestellt. Der Grundsatz gilt in alen Verfahrensordnungen
(Kiener/Ritsche/K uhn: Offentliches Verfahrensrecht, Ziirich 2021, Rz 99 ff.;



Wiederkehr/Pluss: Praxis des ¢ffentlichen Verfahrensrechts, Bern 2020, Rz 1408 ff.). Zu
beachten ist zwar auch das Rigeprinzip, wonach eine Beschwerdeinstanz nicht zu prifen
hat, ob sich die angefochtene Verfiigung unter wirklich allen Aspekten als korrekt erweist.
Im vorliegenden Fall werden die wichtigsten Rigen (Stichworte Planungshorizont,
Koordination mit der Revision der Zonenplanung) jedoch ohnedies vorgetragen.

3. Die Beschwerdefthrerin rigt eine Verletzung des rechtlichen Gehdrs, weil der
Regierungsrat die SBV abgedndert habe, ohne sie bzw. die Gemeinde vorab dazu
anzuhoren. Aufgrund des formellen Charakter des Gehorsanspruchs, ist diese Riige zuerst
zu priufen, wirde doch eine Gutheissung zur Aufhebung des RRB fuhren.

3.1 Das rechtliche Gehor dient einerseits der Klarung des Sachverhalts, anderseits stellt es
ein personlichkeitsbezogenes Mitwirkungsrecht beim Erlass eines Entscheids dar, welcher
in die Rechtsstellung des Einzelnen eingreift. Der Betroffene hat das Recht, sich vor Erlass
eines in seine Rechtsstellung eingreifenden Entscheids zur Sache zu aussern. Dazu gehort
insbesondere das Recht, Einsicht in die Akten zu nehmen, mit erheblichen Bewelsantragen
gehort zu werden und an der Erhebung wesentlicher Bewelse entweder mitzuwirken oder
sich zumindest zum Beweisergebnis zu dussern, wenn dieses geeignet ist, den Entscheid zu
beeinflussen (BGE 1331 270 E. 3.1 S. 277; 1271 54 E. 2b S. 56).

3.2 Kommunale Nutzungsplanung (Ortsplanung) ist grundsétzlich Sache der
Einwohnergemeinde (8§

E.7

Die Beschwerdefuhrerin liess replizieren, das Departement bestreite nicht, dass ein
Bauverbot geschaffen werde. Die Baufelder B bis E hétten bereits unter dem alten
Gestaltungsplan al's erschlossen gegolten. Die mit dem RRB beschlossene Anderung habe
massive Auswirkungen auf die Stellung der Beschwerdefthrerin, denn es sei nicht méglich,
die Unterflhrung zeitnah zu schaffen. Es handle sich um schwere Eingriffein die
Eigentumsgarantie und den Grundsatz der Verhdtnisméssigkeit. Es liege auch eine
Verletzung des Anspruchs auf rechtliches Gehdr vor.

1. Auch B.___, wohnhaft im Kleinholz in Olten, erhob Verwaltungsgerichtsbeschwerde
(VWBES.2021.459). Er beantragte sinngemass, der Regierungsratsbeschluss sel
aufzuheben. Auf Auf- und Umzonungen sei zu verzichten, sofern der Bedarf nicht
ausgewiesen sei. Auch auf die Personenunterfiihrung Hammer sel zu verzichten. Wenn man
schon nicht vorgangig eine Zonenplanrevision durchfihre, misste die
Personenunterfihrung einer V olksabstimmung unterworfen werden. Ein Drittel der in Olten
Sid-West erstellten Wohnungen sttinden heute leer. Eine weitere Bauetappe sei nicht
angebracht. Wegen des grossen offentlichen Interesses sei auf einer vorgelagerten
Ortsplanungsrevision zu bestehen. Es brauche eine politische Mitwirkung der Bevolkerung.
Gegen die neu vorgesehenen bis 43 m hohen Gebaude gebe es ein breites Unbehagen und
Widerstand. In der Ortsplanungsrevision kdnnte man, in Anbetracht des grossen L eerstands,
zum Schluss kommen, Olten Stidwest zurtickzustellen. Ein neuer Stadtteil bedinge mehr als
eine reine Bautétigkeit. Der neue Stadtteil misse an Olten angebunden werden. Die
vorliegenden Pléne seien nicht zweckmassig, um die Probleme von Olten anzugehen. Die
Wohnnutzungen im Stadtteil Stidwest wirden vom Markt kaum aufgenommen. Man gehe
von Entwicklungszahlen aus, die deutlich zu hoch seien. Um ein «Schlaf-Ghetto» zu
vermeiden, wéare wohl eine stérkere Nutzungsdurchmischung wiinschenswert. Die heutige



Mischzone wolle man jedoch abschaffen. Bel einem weiteren Ausbau bestehe unter
Umsténden Bedarf an zusétzlichen Arbeitsplétzen. Fur die zuletzt zu Gberbauenden
Baufelder komme ein noch langerer Planungshorizont zum Tragen. Heute kénne dartber
nicht sinnvoll entschieden werden. Den Finanzierungsvertrag fir die Personenunterfiihrung
habe er nicht anfechten kénnen, da er zu Corona-Zeiten nur physisch im Stadthaus
aufgelegen sai. Fur die Personenunterfiihrung bestehe kein akuter Bedarf aus stédtischer
Sicht. Plane, von denen man wisse, dass sie veraltet seien, bevor sie angewandt wirden,
seien zwecklos. Es werde auf Vorrat geplant. Mit dieser Umzonung werde der vorgesehene
Zeithorizont von 15 Jahren nicht eingehalten. Es wirden Reserven fur Jahre geschaffen. Die
Wohn-Monokultur habe sich nicht bewahrt. Wenn schon, wére es angebracht, nur den Teil
umzuzonen, der innerhalb der kommenden 25 Jahre bendtigt werden konnte.

2. Die Grundeigentiimerin, die A.___, beantragte am 12. Januar 2022, die Beschwerde sei
unter Kosten- und Entschadigungsfolgen abzuweisen. In der Beschwerdebegriindung habe
der Beschwerdefiihrer seine Antréage zum Teil zurlickgezogen. Er gelte deshalb as
unterliegende Partei. Es handle sich nicht um eine Einzonung. Der Umfang der Bauzone
werde nicht vergrossert. Olten sal die grosste Stadt, das urbane Hauptzentrum im Kanton.
Nach den Sonderbauvorschriften werde das Areal in Etappen entwickelt. Die Baufelder F
bis K wirden nicht umgezont, um die Unterfiihrung zu finanzieren. Mit dem Bau der
Unterfuhrung erfille die Stadt ihre gesetzliche Erschliessungspflicht. Nétigenfalls konnte
der Erschliessungsanspruch klageweise geltend gemacht werden.

3. Die Stadt Olten stellte am 14. Januar 2022 den Antrag, die Beschwerde sei kostenféllig
abzuweisen, soweit darauf eingetreten werden konne. Der Beschwerdeftihrer habe zum Tell
neue Begehren gestellt, was nach § 31bisAbs. 1 des Verwaltungsrechtspflegesetzes (VRG;
BGS 124.11) nicht zul&ssig sai. Es handle sich um eine qualitétsvolle innere Verdichtung.
Namentlich mit der Zone fir 6ffentliche Bauten und Anlagen und den Griinzonen wirden
Offentliche Bedurfnisse abgedeckt. Wenn die heutige Sondernutzungszone A nicht
umgezont wurde, wirde die gesamte Planung hinféllig. Die Bauzonenflache sei nicht
Uberdimensioniert, zumal die Entwicklung in den Stadten stattfinden solle. Es handle sich
um keine unnotige Planung auf Vorrat. Einer Ghettoisierung solle entgegengewirkt werden.

4. Das BJD schloss namens des Regierungsrats auf Abweisung der Beschwerde unter
Kosten- und Entschadigungsfolge. Am angefochtenen Beschluss werde festgehalten.

1.1 Die beiden Beschwerden VWBES.2021.457 und VWBES.2021.459 sind frist- und
formgerecht erhoben worden. Sie sind zul&ssiges Rechtsmittel, und das V erwal tungsgericht
ist zur Beurteilung zustandig (vgl. 8 49 Gerichtsorganisationsgesetz, GO, BGS 125.12). Da
sie denselben Sachverhalt betreffen, rechtfertigt sich eine Vereinigung der Beschwerden
und deren gleichzeitige Behandlung in einem Urteil.

1.2 Der Rechtsschutz vor Verwaltungsgericht ist zumindest im selben Umfang zu
gewahrleisten wie vor Bundesgericht (vgl. Art. 33 Abs. 3 des eidgendssischen
Raumplanungsgesetzes, RPG, SR 700). Nach Art. 89 Abs. 1 BGG ist zur Beschwerde in
offentlich-rechtlichen Angelegenheiten berechtigt, wer vor der Vorinstanz am Verfahren
teilgenommen oder keine M églichkeit zur Teilnahme erhalten hat (lit. @), durch den
angefochtenen Entscheid besonders bertihrt ist (lit. b) und ein schutzwirdiges Interesse an
dessen Aufhebung oder Anderung besitzt (lit. ). Verlangt ist neben der formellen
Beschwer, dass ein Beschwerdefiihrer Uber eine spezifische Beziehungsnahe zur Streitsache



verfiigt und einen praktischen Nutzen aus der Aufhebung oder Anderung des angefochtenen
Entscheids zieht. Die Nahe der Beziehung zum Streitgegenstand muss bei Bauprojekten
insbesondere in raumlicher Hinsicht gegeben sein (BGE 137 11 30 E. 2.2.2 S. 34). Liegt
diese besondere Beziehungsnahe vor, braucht das Anfechtungsinteresse nicht mit dem
Interesse Uibereinzustimmen, das durch die vom Beschwerdefihrer als verletzt bezeichneten
Normen geschutzt wird (Urteil 1C_236/2010 vom 16. Juli 2010 E. 1.4). Ein
Beschwerdefiihrer kann die Uberpriifung eines Vorhabensim Licht aller Rechtssitze
verlangen, die sich rechtlich oder tatsichlich so auf seine Stellung auswirken, dassihm im
Falle des Obsiegens ein praktischer Nutzen entsteht. Nicht zuldssig ist hingegen das

V orbringen von Beschwerdegriinden, mit denen einzig ein algemeines tffentliches
Interesse an der richtigen Anwendung des Rechts verfolgt wird, ohne dass dem
Beschwerdefihrer im Falle des Obsiegens ein Vorteil entsteht (BGE 141 11 50). B.___ hat
von seiner Wohnung aus freie Sicht auf die kiinftige Baustelle, das kiinftige Quartier, wie
die Vorinstanz festgehalten hat. Das V orhaben tangiert zumindest seine Aussicht. Nachdem
sowohl die kommunale a's auch die kantonale Vorinstanz die L egitimation des
Beschwerdefiihrers bejaht haben, ist die hinreichende Beziehungsndhe zum
Streitgegenstand auch vor Verwaltungsgericht zu bestétigen.

Die Beschwerdefuhrerin A, ist als Grundeigenttimerin durch den angefochtenen
Entscheid beschwert, hat ein schutzwirdiges Interesse an dessen Aufhebung und ist damit
ebenfalls zur Beschwerde legitimiert.

Auf die beiden Beschwerden ist einzutreten.

1.3B.___ hat in seiner Beschwerde explizit den Antrag gestellt, auf Umzonungen sei zu
verzichten, und die Sache sei zusammen mit einer «vorgel agerten Ortsplanungsrevision» zu
behandeln. Dies beantragte er schon vor dem Regierungsrat. Diese Antrége wurden in der
erganzenden Beschwerdebegriindung nicht «zurtlickgezogen». Werden gestellte Antrége
nicht wiederholt, kommt dies keinem impliziten Riickzug gleich.

E.71

Die Anordnung einer Nebenbestimmung, einer Bedingung oder Auflage, stellt einen
Mittelweg zwischen der Zulassung eines V orhabens und dessen Ablehnung dar. Eine
Nebenbestimmung behebt einen Projektmangel. Ob ein Bauherr die Bedingungen und
Auflagen erfillen kann, kann dabei durchaus auch von Dritten abhangen. So ist es zum
Beispiel gangige Praxis, bel Bedarf zu fordern, dass ein Néher- oder Grenzbaurecht
errichtet wird. Soll ein Gebaudeabstand unterschritten werden, wird die (feuerpolizeiliche)
Zustimmung der Gebaudeversicherung gefordert. Die Nebenbestimmung Uber die
Personenunterfihrung ist darum grundsétzlich zulassig. Allein deren Finanzierung
sicherstellen zu wollen, wirde nicht ausreichen, denn die verkehrsmassige Erschliessung ist
ungentgend. Die Alternative hétte darin bestanden, die Planung gar nicht zu bewilligen
(siehe E. 3.3 hiervor; Andreas Baumann et al. [Hrsg.:]: Kommentar zum Baugesetz des
Kantons Aargau, Zurich 2013, S. 870 f.)

E.7.2

Die Personenunterfihrung Hammer wiirde unter der Linie der SBB AG gebaut, die dem
Jura-Sudfuss entlang von Olten nach Neuenburg fuhrt. Diesist keine unbedeutende Linie.
Entsprechend schwierig wird es sich gestalten, wahrend des laufenden Bahnbetriebs das
Trassee zu unterfangen, um einen Tunnel zu bauen. Die Unterfuhrung (unter den
Bahngeleisen auf GB Olten Nr. 1063) ist in der stadtischen Erschliessungsplanung nicht



vorgesehen. Es besteht folglich noch kein Enteignungstitel. Fir die Grundeigentimerin
waére es (vorlaufig) nutzlos, gegen die Stadt auf Erschliessung zu klagen.

Ohne Zustimmung und Mitwirkung der SBB AG ist nichts zu bewerkstelligen. Da die Bahn
aus der Unterfihrung kaum einen konkreten Nutzen zoge, wird deren Bereitschaft, beim
Bau mitzuhelfen, faktisch wohl eher gering sein. Planung und Bau der Unterfihrung
konnten zu einem langwierigeren Unterfangen werden. Nun aber méchte die SBB AG ihren
Bahnhof im Hammerquartier ohnedies sanieren. Dies fur ca. CHF 100 Mio. wie sich der
Solothurner Zeitung vom 23. November 2021 entnehmen liess. Das stadtische Bauproj ekt
liesse sich hier integrieren. Im besten Fall kdnnte eine Inbetriebnahme der Unterfihrung
schon 2028 erfolgen (Terminplan, eingereicht von der Beschwerdefiihrerin). Die Sanierung
des Bahnhofs sollte 2030 abgeschlossen sein. Eine «PU-Hammer» ist bel positiver
Prognose demnach mittelfristig realisierbar.

8.1 Zusammengefasst ergibt sich Folgendes: Der Planungshorizont bis ins Jahr 2055 ist zu
lang und widerspricht den Vorgaben des Raumplanungsgesetzes, insbesondere Art. 15
RPG. Eine Koordination mit der anstehenden Revision der stadtischen Ortsplanung fehlt,
und die verkehrsmassige Erschliessung des Quartiers mit Blick auf die vorgesehene
Nutzung ist heute ungeniigend. Auch wenn es grundsétzlich zul&ssig ist, mit einer
Nebenbestimmung den Bau einer Unterfiihrung sicherstellen zu wollen, erweist sich die
Gesamtplanung aufgrund der aufgezeigten Mangel (Planungshorizont, fehlende
Koordination, ungentigende Erschliessung) trotz der gesamten Auflagen als nicht
genehmigungsfahig.

8.2 Die Beschwerde der A.___ist folglich unbegriindet und abzuweisen. Die Beschwerde
von B.___ dagegen ist gutzuheissen und der Regierungsratsbeschluss aufzuheben. Bel
diesem Ausgang hat die A.___ die Kosten des Verfahrens vor Verwaltungsgericht zu
bezahlen, die einschliesslich der Entscheidgebiihr auf CHF 2'000.00 festzusetzen sind.
Parteientschadigung ist keine auszurichten, da der Beschwerdefthrer B._ durch keinen
Anwalt vertreten war.

Demnach wirderkannt:

Rechtsmittel: Gegen diesen Entscheid kann innert 30 Tagen seit Er6ffnung des begriindeten
Urteils beim Bundesgericht Beschwerde in 6ffentlich-rechtlichen Angelegenheiten
eingereicht werden (Adresse: 1000 Lausanne 14). Die Frist wird durch rechtzeitige Aufgabe
bei der Schweizerischen Post gewahrt. Die Frist ist nicht erstreckbar. Die
Beschwerdeschrift hat die Begehren, deren Begrindung mit Angabe der Beweismittel und
die Unterschrift des Beschwerdefiihrers oder seines Vertreters zu enthalten. Fir die
weiteren Voraussetzungen sind die Bestimmungen des Bundesgerichtsgesetzes
massgeblich.

Im Namen des Verwaltungsgerichts
Die Prasidentin Der Gerichtsschreiber
Scherrer Reber Schaad

Das vorliegende Urteil wurde vom Bundesgericht mit Urteil 1C_530/2022 vom 23.
November 2023 insoweit aufgehoben, als die Beschwerde des B. gutgeheissen und der RRB
vom 2.11.2021 aufgehoben wurde.

E.9



PBG), auch wenn Gestaltungpléane meist auf Initiative der Grundeigentiimerin und in enger
Zusammenarbeit mit dieser ausgearbeitet werden. Die Gemeinde kann einen
Gestaltungsplan auch gegen den Willen einer Grundei gentiimerin festsetzen oder &ndern.
Ob sich die Beschwerdefihrerin in Zusammenhang mit der vom Regierungsrat
beschlossenen Anderung von § 7 SBV auf die Gemeindeautonomie berufen kann, ohne dass
die Gemeinde selber Beschwerde erhoben hat, kann mit Blick auf die nachstehenden
Erwégungen offen bleiben.

3.3 Der Kreisplaner hatte die Baudirektion Olten bereits mit seinem Schreiben vom 26.
November 2019 darauf hingewiesen, fir eine Plangenehmigung musse eine «verbindliche
Regelung der Planung, Realisierung und Finanzierung der PU Hammer vorliegen». Schon
im Vorprufungsbericht vom 12. August 2019 war mit Nachdruck auf die Problematik
hingewiesen worden. Der Kreisplaner hatte sinngemass dargel egt, der Gestaltungsplan sehe
vor, die Erschliessung konsequenter as vorher auf die Altstadt und in Richtung Bahnhof
Olten Hammer auszurichten. Der Zugang zum Areal sei daher fir die Anbindung des neuen
Quartiers an die Stadt Olten entscheidend. Der bestehende Zugang durch die
Rotzmattunterfiihrung sel fir den Fuss- und Veloverkehr angesichts der Bedeutung des
Quartiers heute absolut unbefriedigend. Um das neue Quartier als Teil der Stadt Olten
erlebbar zu gestalten, sei die neue Anbindung durch die Personenunterfiihrung am Bahnhof
Olten Hammer zwingend. Unter dem Titel «Strassenverkehr und Gibergeordnete

V erkehrsplanung» wurde die Personenunterfiihrung al's Schlissel massnahme bezeichnet zur
Erreichung der Mobilitétsziele. Insbesondere aufgrund des beachtlichen, neu induzierten
motorisierten Verkehrs, der sich u.a. aus der Dimension des Entwicklungsgebietes ergebe,
seien Bedingungen zur verkehrlichen Verlagerung zugunsten des offentlichen Verkehrs wie
auch hin zum Fuss- und Veloverkehr unabdingbar. Mittlerweile sei die erste
Uberbauungsetappe Olten Siidwest realisiert und es zeichne sich eine auf die Strasse
ausgerichtete Mobilitét ab. Eine erste Folge davon seien Kapazitatsengpasse bei den Knoten
(v.a. Rotzmatt) zum Ubergeordneten Strassennetz. Ohne korrigierende Massnahmen beim
motorisierten Individualverkehr akzentuiere jeder weitere Ausbauschritt die
Verkehrsproblematik zusétzlich. Wértlich wurde im Fazit des Berichts ausgefihrt: «Wir
wiederholen daher unsere Aussage; der Personenunterfiihrung kommt eine derart
grundlegende Bedeutung zu, dass eine Genehmigung der vorliegenden Planung erst dann
denkbar ist, wenn die Finanzierung und Realisierung der Personenunterfiihrung im Sinne
des inzwischen vorliegenden Wettbewerbsergebnisses nachweislich gesichert ist».

Diese Bedenken wurden im Nachprufungsbericht des ARP vom 26. November 2019
nochmals bestétigt. Erneut wurde darauf hingewiesen, es sei noch keine verbindliche
Regelung der Personenunterfiihrung getroffen worden. Bis zur Genehmigung der Plane
muUsse el ne solche beziglich Planung, Realisierung und Finanzierung vorliegen. Die Stadt
und die Grundeigentiimerin wussten also frilhzeitig, dass der Kanton demBauder
Unterfuhrung eine zentrale Bedeutung beimisst. Der Regierungsrat war nicht gehalten, den
Parteien vor Erlass des angefochtenen Beschlusses die neue Formulierung von § 7 SBV zur
Stellungnahme zuzustellen, nachdem die Personenunterfiihrung offenbar sténdiges Thema
im gesamten Planverfahren war. Der Regierungsrat ist denn auch nicht i.S.v. § 20 PBG
grundlegend vom aufgelegten Plan abgewichen, sondern hat in Beachtung des

V erhd tnismassigkeitsprinzips eine Bedingung verschérft, die vor Baubeginn erfillt sein
muss. Die Alternative ware die Nichtgenehmigung der vorgelegten Planung gewesen. Eine
Verletzung des rechtlichen Gehorsist zu verneinen. Selbst wenn eine sol che stattgefunden



hétte, ware sie nun im Verfahren vor Verwaltungsgericht geheilt worden, zumal das Gericht
in Planungssachen Uber die gleiche Kognition verfigt wie der Regierungsrat.

4.1 Der Planungshorizont in der Nutzungsplanung betrégt gemeinhin 15 Jahre, hergeleitet
aus Art. 15 RPG, wonach Bauzonen so festzulegen sind, dass sie dem voraussichtlichen
Bedarf fur 15 Jahre entsprechen. Bel der Richtplanung ist der Horizont etwas langer.
Ubergrosse Bauzonen sind von Gesetzes wegen zu redimensionieren (vgl. Art. 15 Abs. 2
RPG; Heinz Aemisegger/Samuel Kissling, in: Aemisegger/Moor/Ruch/Tschannen [Hrsg.]:
Praxiskommentar RPG, Nutzungsplanung, Zurich 2016, N 8 ff. zu Art. 15 RPG).
Nutzungspldne sollten ein einigermassen realistisches Bild davon vermitteln, welche Bau-
und Realisierungschancen im entsprechenden Gebiet bestehen. Unrealistische Planungen
durfen nicht festgesetzt werden (Christoph Fritzsche et al.: Zircher Planungs- und
Baurecht, Bd. 1, Zirich 2019, S. 144). Die im Gesetz genannten 15 Jahre sind ein Indikator,
der darauf hinweist, dass Bauzonen weder auf einen kurz- oder mittelfristigen (funf bis zehn
Jahre) noch auf einen langfristigen (20-30 Jahre) Zeithorizont hin zu bemessen sind
(Aemisegger/Kissling, aa.O., N 48 zu Art. 15).

4.2 Die vorliegende Planung etappiert zwar, was grundsétzlich positiv hervorzuheben ist;
siereicht nach dem Raumplanungsbericht (S. 35) aber bisins Jahr 2055. Der planerische
Horizont ist deutlich zu weit gesteckt. Diesist schon deshalb nicht angéngig, weil man
Entwicklungen so weit in die Zukunft nicht einmal erahnen kann. Aber auch, weil
kommende Generationen nicht um Gestaltungsmaglichkeiten gebracht werden sollten. Mit
dem vorliegenden Plan wére die Stadt «gebaut» oder zumindest geplant. Auf lange Zeit
bestiinden keinerlei Alternativen mehr fur andere Entwicklungsschwerpunkte. Esist denn
auch naheliegend, dass die stadtische Bauzone dadurch tiberdimensioniert wird, wasin
Widerspruch zu Art. 15 Abs. 2 RPG steht.

5.1 Das Verwaltungsgericht hat die letzte Zonenplanung der Stadt Olten im Jahr 2008
behandelt. Es steht nun wieder eine Revision an. Indessen wurde dazu erst das réumliche
Leitbild verabschiedet (vgl.https://www.olten.ch/ortsplanung, zuletzt abgerufen am 23.
August 2022). Es steht noch ein langer Weg bevor. Esfragt sich, ob rechtmassig ist, einen
derart umfangreichen Teilzonenplan vorgangig zur Gesamtrevision zu genehmigen.

5.2 Nutzungsplanung hat das ganze Planungsgebiet vollstéandig zu erfassen und soll aus
einer Gesamtsicht heraus erfolgen (BGE 118 1a 172), dies unter umfassender Abwagung
und Abstimmung aller réumlich wesentlichen Interessen und Gesichtspunkte (BGE 116 la
3411.). Esgilt ein Gebot der umfassenden Planung. Der unkoordinierte Erlass von
Sondernutzungsordnungen fur Teile des Gemeindegebiets widerspricht der Planungspflicht
von Art. 2 Abs. 1 RPG. Die fur die raumwirksamen Aufgaben nétigen Planungen sind
aufeinander abzustimmen (so schon Urtell des Bundesgerichts 1P.670/1991 E. 7a, in: ZBI
1994 S. 140; Aemisegger/Moor/Ruch/ Tschannen [Hrsg.]: Kommentar zum Bundesgesetz
Uber die Raumplanung, Zirich 2009, N 43 f. zu Art 2 RPG).

Werden Sondernutzungsplanungen wahrend einer Gesamtrevision der kommunalen
Zonenplanung vorgezogen, mussen sie sich in deren planerisches Gesamtkonzept
einordnen, d.h. sie durfen nicht ohne Bezug zur Ubrigen Ortsplanung erlassen werden
(Urtell 1A.79/1996 des Bundesgerichtsin: ZBI 1997 S. 231). Das Bundesgericht hielt eine
vorgezogene Teilplanung fur eine Fraktion (im Rahmen der Totalrevision des kommunalen
Zonenplans) nur fir zuléssig, wenn sich die Teilplanung ins planerische Gesamtkonzept der
Gemeinde einflige und die weitere Planung fir den Rest des Gemeindegebiets nicht



prajudiziere (Urteil 1P.14/2001 E. 3d, in: ZBI 2002 S. 579; Urteil des Bundesgerichts

1C 573/2015 E. 2.3). Im Urteil 1C_843/2013 vom 22. April 2015 E. 2.4 erachtete das
Bundesgericht es al's zweckmassig und jedenfalls nicht bundesrechtswidrig, die Anpassung
eines Gestaltungsplans an die geplante Anderung der Grundordnung vorzubereiten und
gleichzeitig mit der Revision der Bau- und Zonenordnung zu beschliessen. Indessen dirfe
die Anpassung nicht in Kraft treten, bevor die revidierte Zonenordnung rechtskréftig
geworden sei, sondern misse mit dieser koordiniert werden, um widersprichliche
Entscheide zu verhindern.

5.3 Im vorliegenden Fall wird ein ganzer zusétzlicher Stadtteil neben der bestehenden Stadt
geplant. Bezug zur laufenden Revision der Zonenplanung besteht in diesem Verfahren
keiner. Dass dies nicht angangig ist, liegt auf der Hand. Der Planperimeter ist viel zu gross,
die planerischen Prgjudizien fur die Ortsplanung offensichtlich: Der verbleibende
Spielraum ist klein, wenn dermassen viel Entwicklungspotential bzw. Wohnraum an einem
Ort konzentriert wird (dazu sogleich).

6.1 Nach Art. 19 Abs. 1 RPG ist erforderlich, dass eine fir die betreffende Nutzung
hinreichende Zufahrt besteht. Dies ist der Fall, wenn die Zugéanglichkeit sowohl fir die
Bentitzer der Bauten als auch fur Fahrzeuge der 6ffentlichen Dienste gewéhrleistet ist.
Zufahrten sollen verkehrssicher sein und sich nach den zonenkonformen Baumaoglichkeiten
jener Fléachen richten, die sie erschliessen sollen. Was als hinreichende Zufahrt gilt, hangt
von der Nutzung des Grundstiicks und von den (namentlich ortlichen) Umstanden des
Einzelfalls ab. Bel der Beurteilung, ob eine Zufahrt ein Grundsttick hinreichend erschliesse,
steht den kantonalen und kommunalen Behérden ein erhebliches Ermessen zu (Urtell des
Bundesgerichts 1C_226/2019 vom 24. April 2020). Es sind nicht bloss die vorhandenen
Wohnungen massgeblich; esist auf diein absehbarer Zeit zu erwartende
Uberbauungsdichte abzustellen; dies bei einem sinnvollen Planungshorizont (Christoph
Fritzsche et al: Zurcher Planungs- und Baurecht, Bd. 2, Zirrich 2020, S. 725).

6.2 Der Verkehr aus dem Quartier mit ca. 2'200 Parkplatzen fliesst nach dem
Erschliessungsplan entweder Uber die Entlastungsstrasse Region Olten (ERO) auf den
bereits heute Uberlasteten Salikreisel, oder Uber den Rotzmattweg durch eine recht schmale
Unterfihrung in die Schitzenmatte, einen Parkplatz stidlich der kleinen Altstadt. Auf dem
Rotzmattweg wéren in den Abendspitzenstunden (ASP) markante Rickstauléngen zu
erwarten. Dies ist unbefriedigend. Deshalb wird in 8 39 SBV die Zufahrt tiber den
R6tzmattweg fir den motorisierten Individualverkehr begrenzt.

Auch nach dem V erkehrsgutachten vom 12. September 2018 scheint die verkehrsmassige
Erschliessung prekér zu sein. Offenbar ging man schon bei der Planung 2008 von
unzulénglichen Angaben aus, wurden doch der Verkehr fir Guterumschlag, Anlieferung
sowie Ver- und Entsorgung nicht berticksichtigt. Das V erkehrsgutachten spricht
ausdrucklich von «tiefen und unvollstandigen Annahmen der Verkehrserzeugung» schon
bei der friheren Planung in diesem Perimeter. Noch deutlicher ist die Aussage: «Die
Kapazitatsengpasse [beim Knoten Rotzmatt und dem Sélikreisel] wurden bereits 2008
erkannt und im Rahmen des Gestaltungsplans bewilligt» (V erkehrsgutachten Ziff. 2.4). Der
zusétzliche Verkehr, der durch die Nutzung in Olten Stidwest entsteht, kann nur zum Tell
verkraftet werden. Abhilfe soll ein Mobilitétsplan schaffen, mit dem das motorisierte
Verkehrsaufkommen verlagert werden soll. Entscheidend sel dafir die
Personenunterfihrung Hammer.



6.3 Die Planung setzt auf die Minimierung des motorisierten Individualverkehrs: Ohne
Personenunterfiihrung gelte eine ganze Reihe von Baufeldern (F bisK) als nicht
erschlossen, wird im angefochtenen Entscheid (S. 17) dargelegt. Die Sonderbauvorschriften
fordern in 8 37 zwingend ein Mobilitatskonzept und einen Nachwels Uber ein
Fahrtenmonitoring und Controlling tber das V erkehrsaufkommen des Perimeters des
Gestaltungsplans.

6.4 Dass eine Unterfuhrung fir Velos und Fussganger zum Bahnhof Hammer an dieser
Verkehrssituation viel zu andern vermag, ist indessen stark zu bezweifeln. Die
Erschliessung mit dem 6ffentlichen Verkehr ist auch nicht sehr komfortabel. Regional ziige
und Busse verkehren ab dem Bahnhof Hammer gegenwartig bloss im Halbstundentakt
(Raumplanungsbericht S. 53).

Der Bahnhof Hammer ist ein Vorstadtbahnhof. Olten ist (dank des Eisenbahnknotenpunkts)
eine Stadt von Zu- und Wegpendlern. Im Jahr 2014 gab esin Olten ca. 5400 Wegpendler
und 1'600 Zupendler. Die meisten Pendler arbeiten in den Kantonen Aargau, Zurich und
Bern. Sie brauchten wohl eher eine gute Verbindung zum Hauptbahnhof, wo die
Intercity-Zige haten. Immerhin kdénnte man mit der Personen-Unterfihrung leichter mit
dem Velo in die Stadt fahren, um einzukaufen. Zusammengefasst ergibt sich m auch mit
Blick auf diein E. 3.3 zitierte Kritik von Seiten des ARP m aber klar: Olten Siid-West ist
gegenwartig verkehrsmassig ungentigend erschlossen. Es kann nicht angehen, dassdieim
Verkehrsgutachten vom 12. September 2018 aufgezeigten planerischen Fehler nun
wiederholt werden.
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