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Erwagungen

E. 1

Die Einwohnergemeinde der Stadt Olten unterbreitete dem Regierungsrat den Teilzonen-
und Gestaltungsplan «Riggenbachstrasse» mit Umweltvertraglichkeitsprifung (UVP) zur
Genehmigung.

Die Beschwerdefihrerin beanstandete, dass einzig die Erganzungen der Planung neu
offentlich aufgel egt worden seien anstatt, wie es korrekt gewesen wére, das gesamte
(gednderte, erganzte) Projekt. Das PBG sehe keine M églichkeit vor, nur Erganzungen von
nicht rechtskréftigen Pléanen oder Sonderbauvorschriften aufzulegen. Die Aufteilung der
Planung sei unzuléssig. Durch die ausschliessliche Auflage der Ergénzungen habe sich ein
Dritter tiber das Projekt keine Ubersicht verschaffen konnen. Der Umstand, dass das BJD
die gegen die erganzende A uflage erhobenen Beschwerden mit den bereits anhéngigen
vereinigt habe, zeige, dass es sich um eine unteilbare Materie handle. Den aufgelegenen
Akten habe auch nicht entnommen werden kdnnen, ob und inwiefern die an Plan und SBV
vorgenommenen Erganzungen auf ihre moglichen Auswirkungen auf den
Raumplanungsbericht und das Mobilitétskonzept Gberprift worden seien. Da das Projekt
durch die vorgenommenen Erganzungen aber quasi verdreifacht werde, sei von einer
Verfalschung der nicht entsprechend angepassten Berichte auszugehen. Diese seien folglich
zu Uberarbeiten.

Der Regierungsrat befand, es verhalte sich hier nicht anders als im Baurecht. Wenn ein
Bauherr zwar noch vor dem Entscheid der Baukommission, jedoch nach abgeschl ossener
offentlicher Auflage, sein Projekt erganze, werde nur noch die Erganzung publiziert, und
alfalige Einsprachen kénnten sich nur noch gegen diese richten. Fehl gehe die
Behauptung, durch die Erganzung der Planung werde das Projekt in seinem Volumen quas
verdreifacht, weshalb die zugehdrigen Berichte Uberholt seien. So deshalb, weil diese
Berichte alle Nutzungen im Planperimeter mitberticksichtigen wirden.

E.11

Der Teilzonenplan mit Zonenvorschriften und Gestaltungsplan mit Sonderbauvorschriften
«Riggenbachstrasse mit Umweltvertréglichkeitspriifung der Einwohnergemeinde der Stadt
Olten wird - wie vorstehend erwogen (vgl. Ziff. 2.7.2.17, 2.7.3.13 und 2.7.4.13) — mit
folgenden Anderungen (siehe jeweils den kursive n Text) genehmigt: - § 5 Abs. 1 SBV wird
wie folgt geandert/erganzt: "Hochbauten sind innerhalb der im Nutzungsplan festgelegten
Mantellinien der Baufelder A, B, C und D, E und F zuléssig. Die Grenz- und
Gebaudeabstande sind im Innenverhdltnis durch die Baufelder festgelegt. Gegentiber
Parzellen ausserhalb des Planperimeters setzt die Ausschopfung der Baufelder das
Vorliegen der erforderlichen N&her- bzw. Grenzbaurechte wie auch der notwendigen
Ausnahmebewilligungen zur Unterschreitung des Gebaudeabstandes voraus. " - 8 5 Abs. 8



SBV wird wiefolgt ergénzt: «Fur die Baufelder G und H ist fur zukinftige Bauten und
Ersatzbauten (sowie Teile davon) die oberirdische VVolumetrie der bestehenden Bauten als
aussere Begrenzungslinie massgebend. Im Verhédtnis zu Parzellen ausserhalb des
Planperimeters gilt der Vorbehalt geméass Absatz 1. » - 8§ 11 Abs. 1 SBV wird wie folgt
erganzt: «Die Anlieferung sowie Zu- und Wegfahrten fir den motorisierten
Individualverkehr sind im Plan dargestellt. Die Zufahrt zur neuen Anlieferungsstelle im
Siidosten (bel Baufeld F) kann auch von Norden her (tiber Bifangplatz, Bifangstrasse und
Riggenbachstrasse) erfolgen, die Wegfahrt hingegen nur gegen Siiden (Uber die Louis
Giroud-Strasse und Sélistrasse).» - § 11 Abs. 3 SBV wird wie folgt gedndert: «Die
Parkplétze sind ab der ersten Minute zu bewirtschaften. Bis zum Inkrafttreten eines
allfalligen kommunalen Parkierungsreglementsist die Parkgebuhr im
Baubewilligungsverfahren festzulegen. Sie hat ab der ersten Minute und maximal fir die
erste Stunde mindestens Fr. 1.00 zu betragen. Der Ertrag darf den Parkplatzbenitzenden
nicht zurtickerstattet werden.» - § 11 Abs. 4 Alinea 2 SBV wird wie folgt erganzt: «l m
gesamten Gestaltungsplanperimeter sind maximal 685 Autoabstellplétze zuldssig. Auf diese
Zahl werden bis zu ihrer definitiven Aufhebung auch die heute 154 bestehenden
Abstellplétze ausserhalb des Perimeters auf den Parkplétzen Nrn. 4 und 5 (geméss
Darstellung im Raumplanungsbericht vom 21. Oktober 2016, Tabelle 3) auf der Parzelle
Nr. [...] angerechnet; ebenso allenfalls auf dieser Parzelle kiinftig andernorts erstellte (ober-
oder unterirdische) Abstellplétze. » - § 22 SBV wird ersatzl os gestrichen.

E.12

Samtliche im Umweltvertréglichkeitsbericht vom 21. Oktober 2016 aufgefihrten
Massnahmen zum Schutze der Umwelt (in Kapitel 6 des Berichts summarisch
zusammengestellt und in den jeweiligen Fachkapiteln im Detail beschrieben) sind — als
integrierende Bestandteile des V orhabens — umzusetzen. Die Umsetzung der
Umweltauflagen wéahrend der Bauphase ist durch eine Umweltbaubegleitung zu
Uberwachen. (...)

E.13

Die Beschwerde der Beschwerdefiihrerin 1 wird im Sinne der Erwéagungen (vgl. ...)
teilweise gutgeheissen und im Ubrigen — soweit darauf einzutreten ist — abgewiesen. (...)

E.14

Die Beschwerde der Beschwerdefiihrerin 2 wird im Sinne der Erwéagungen (...) teillweise
gutgeheissen und im Ubrigen abgewiesen. (...)

E.15

Die Beschwerde der Beschwerdeftihrerinnen 3 wird im Sinne der Erwagungen (...)
teilweise gutgeheissen und im Ubrigen abgewiesen.

E.16

Die Beschwerde des Beschwerdefihrers 4 wird im Sinne der Erwagungen (vgl. ...) wie
folgt teilweise gutgeheissen: Die Baubewilligung fur die vollumféngliche oder teilweise
(Etappierung gemass § 21 SBV) Realisierung des dem Gestaltungsplan zugrunde liegenden
Projekts darf erst erteilt werden, wenn die gemass Raumplanungsbericht vom 21. Oktober
2016 auf der Riggenbachstrasse einzurichtende vorgesehene Begegnungszone von der Stadt
Olten rechtskraftig beschlossen ist. Soll die Baubewilligung friher erteilt werden, ist sie
unter die entsprechende aufschiebende Bedingung zu stellen. Die beschlossene



Begegnungszone wiederum ist spétestens mit Abschluss der Rohbauarbeiten in Kraft zu
setzen. Im Ubrigen wird die Beschwerde abgewiesen. (...)

E.17

Bestehende Plane verlieren, soweit sie mit dem genehmigten Teilzonenplan mit
Zonenvorschriften und Gestaltungsplan mit Sonderbauvorschriften in Widerspruch stehen,
ihre Rechtskraft und werden aufgehoben. Dies gilt insbesondere fir den Gestaltungsplan
«Louis-Giroud-Strasse» (ganzliche Aufhebung) und den Gestaltungsplan «Salistrasse -
Theodor-Schweizer-Weg» (tellweise Aufhebung ...). (...)

E.18

Die Einwohnergemeinde der Stadt Olten wird gebeten, dem Amt fir Raumplanung bis am
31. Oktober 2022 funf gemass Ziffer 4.1 korrigierte und unterzeichnete Exemplare der
Sonderbauvorschriften zuzustellen. (...) V. Verwaltungsgerichtsbeschwerde 1. DieC._
AG liess Verwal tungsgerichtsbeschwerde erheben. Das Hauptbegehren lautete, der
Regierungsratsheschluss sei aufzuheben. Als Eigentiimerin von GB Nr. [...] sel sie
betroffen: Der Verkehr werde deutlich zunehmen. Die ganze Verfahrensfihrung sei falsch,
weil die Eingaben der Beschwerdefiihrer untereinander nicht ausgetauscht worden seien.
Der Anspruch auf rechtliches Gehor sei mehrfach verletzt worden. Ein MPO sei nie
rechtskraftig verabschiedet worden. Die Ziele des MPO seien nicht justiziabel. Der MPO
habe nie ein Nutzungsplanverfahren durchlaufen. Es bestehe kein behdrdenverbindliches
Konzept. Ein Mobilitétsplan sei nie aufgelegt worden. Der MPO konne keine
Rechtsgrundlage fur irgendetwas sein. Der Regierungsrat habe Gestaltungsplane
aufgehoben, ohne dass die Stadt sich dazu gedussert habe. Der Regierungsrat habe den
Gestaltungsplan «Louis-Giroud-Strasse» vollumfanglich und den Gestaltungsplan
«Sdlistrasse-Theodor-Schwei zer-Weg» teillweise aufgehoben. Dafir sei der Gemeinderat
und nicht der Regierungsrat zustandig. Diese Gestaltungsplane seien auch nicht Gegenstand
des vorliegenden Verfahrens gewesen. Fur den zweitgenannten Plan laufe in der Gemeinde
derzeit ein Mitwirkungsverfahren. Die Gesamtverkaufsflache erhéhe sich um rund ein
Drittel auf ca. 17'000 m 2 . Zudem sollten 75 Mietwohnungen entstehen. Die
Parkplatzsituation sei ungentigend. Die Vorinstanz stelle selber fest, dass das Angebot an
Abstellplétzen der VSS-Norm 640 281 nicht gentige. Mit dem MPO lasse sich die
Reduktion der Parkplétze nicht begrinden. Die Anwohner missten die Suchfahrten und das
Parkieren in ihrem Quartier nicht hinnehmen. Es sei mit zusétzlichem Individualverkehr zu
rechnen. Die Beschwerdefihrerin habe ein erhebliches Interesse an gentigend Parkplétzen
im Quartier, um Umsatzeinbussen zu vermeiden. Die Verkehrszunahme von 27 % sei fir
die BeschwerdefUhrerin nicht zumutbar. Die Bifangstrasse sei bereits heute stark befahren.
Eine prognostizierte Larmzunahme von 1 dB(A) sei arg optimistisch. Riigen zu den

L uftschadstoffimmissionen habe man in das Baubewilligungsverfahren verwiesen. Der
Planungsperimeter sei viel zu gross; eine Koordination mit der Zonenplanrevision fehle
(vgl. VWBES.2021.457). Der Perimeter halte rund 2.6 ha, sei damit zu gross und schrénke
den kinftigen Planungsspielraum ein. Das Bau- und Justizdepartement beantragte, die
Beschwerde sei kostenfdlig abzuweisen. 2. DieA._ AGunddieB.  AG
(Stockwerkeigentiimerinnen von GB Olten Nr. [...], das im Planungsperimeter liegt)
erhoben ebenfalls V erwaltungsgerichtsbeschwerde. Die Hauptantrége lauteten, der
Regierungsratsheschluss sei aufzuheben, eventuell sei die Sache an den Stadtrat von Olten
zurlickzuweisen. Der Kanton Solothurn kenne im Gegensatz zum Kanton Zurich keinen
privaten Gestaltungsplan. Die Stadtbehorden hétten den fehlenden Konsens zwischen den



Parteien (Grundeigentiimern) schlicht Gibergangen. Eine solche Planung sei unzweckméassig.
Jede Planung beschwere den Grundeigentiimer. Mit dem Vorgehen der Stadt sei die
Entwicklung des Areals der Grundeigentiimerinnen der Entwicklung entzogen. Der Stadtrat
sei seinen Prifungspflichten zur Umweltvertraglichkeitsprifung nicht ausreichend
nachgekommen, was der Regierungsrat bestétige. Dies hétte zur Aufhebung des
Stadtratsbeschlusses fiihren miissen. Die Interessen der Grundeigentiimerinnen seien nicht
deckungsgleich. Wer die maximale Zahl Fahrten kontrollieren solle, sei nicht festgelegt;
ebenso wenig die Folgen einer Uberschreitung. Kernfragen wiirden unzulssigerweise in
das Baubewilligungsverfahren verschoben. Der Kanton beantragte, die Beschwerde sei
kostenfallig abzuweisen. DieD.__ AG liess beantragen, die Beschwerde sei abzuweisen,
soweit darauf einzutreten sei. Die Stadt Olten stellte denselben Antrag. V1. Erwagungen des
Verwaltungsgerichts 1. Die Beschwerden sind frist- und formgerecht erhoben worden. Sie
sind zul&ssige Rechtsmittel und das Verwaltungsgericht ist zur Beurteilung zustandig (vgl.
8 49 Gerichtsorgani sationsgesetz, GO, BGS 125.12). Die Beschwerdefthrer sind durch den
angefochtenen Entscheid beschwert und damit zur Beschwerde legitimiert. Auf die
Beschwerden ist einzutreten.

E.2

Fir das Areal existieren bereits zwei Gestaltungsplane: der Gestaltungsplan
«Louis-Giroud-Strasse» (RRB Nr. 2007/965) und der Gestaltungsplan «Salistrasse -
Theodor-Schweizer-Weg» (urspriinglich genehmigt mit RRB Nr. 1996/1911). Der
Regierungsrat befand, der Gestaltungsplan «L ouis-Giroud-Strasse» sei ganzlich aufzuheben
und der Gestaltungsplan «Sélistrasse - Theodor-Schweizer-Weg» sei in dem Umfang
aufzuheben, wie er sich mit dem neuen Teilzonen- und Gestaltungsplan
«Riggenbachstrasse» tiberschneide, und sich die planerischen Anordnungen in diesem
Bereich widersprechen.

E.21

Bei der Erarbeitung der Planungen hat ein Gemeinwesen gemass Art. 2 Abs. 3 des
Bundesgesetzes tiber die Raumplanung (RPG, SR 700) einen erheblichen
Beurteilungsspielraum. Esist eine gewisse Zurtickhaltung geboten. Neue Anordnungen
konnen keine getroffen werden (Peter Hanni: Planungs-, Bau- und besonderes
Umweltschutzrecht, Bern 2022, S. 596). Der Spielraum wird bei kommunalen Plénen
begrenzt durch die Befugnis des Regierungsrates, der diese auf ihre Recht- und
Zweckméssigkeit sowie auf die Ubereinstimmung mit tibergeordneten Planungen tberprift.
Plane, die rechtswidrig oder offensichtlich unzweckmassig sind und Pléne, die
Ubergeordneten Planungen widersprechen, weist er an die Gemeinde zuriick (8 18 Abs. 2
PBG). Mit der Plangenehmigung hat der Regierungsrat die ihm obliegende Kontrolle
vorgenommen.

E.22

Bei der Beurteilung materieller Fragen geht das Uberpriifungsrecht des
Verwaltungsgerichts weniger weit as dasjenige des Regierungsrates. Das
Verwaltungsgericht Uberprift Rechts- und Sachverhaltsfragen frei, tbt jedoch keine
Ermessenskontrolle aus. Es bel&sst den Planungsbehdrden in fachlicher Hinsicht den
notwendigen Beurteilungsspielraum. Dies ergibt sich, wie gesagt, schon aus Art. 2 Abs. 3
RPG: Nachgeordneten Behorden ist der Ermessensspielraum zu belassen, den sie zur
Erfullung ihrer Aufgabe benétigen. Auch das Bundesgericht auferlegt sich eine gewisse



Zuriickhaltung, wenn es I nteressenabwagungen Uberprift; dies jedenfalls dann, wenn sich
technische Probleme stellen oder ortliche Verhaltnisse zu wirdigen sind
(Aemisegger/Kuttler/Moor/Ruch [Hrsg.]: Kommentar zum Bundesgesetz Uber die
Raumplanung, Zurich 2009, N 60 ff. zu Art. 2 RPG, N 35 zu Art. 3 RPG). Die Kognition
des Verwaltungsgerichtsist nach § 67 bis Abs. 2 VRG eingeschrankt. 3. Esist durchaus
maoglich, einen Gestaltungsplan zu erlassen, auch wenn nicht alle Grundeigentimer im
Perimeter damit einverstanden sind. Die Erfahrung lehrt aber, dass ein solches VVorgehen
meist unzweckmassig ist. Derartige Plane werden oft gar nicht oder (schlimmer!) bloss zum
Teil umgesetzt, wobei der realisierte Tell die Quartierentwicklung arg behindern oder
verunmoglichen kann. 4. Die Nutzungsplanung hat das ganze Planungsgebiet vollsténdig zu
erfassen und soll aus einer Gesamtsicht heraus erfolgen (BGE 118 1a 172), dies unter
umfassender Abwéagung und Abstimmung aler réumlich wesentlichen Interessen und
Gesichtspunkte (BGE 116 1a 341 1.). Es gilt ein Gebot der umfassenden Planung. Der
unkoordinierte Erlass von Sondernutzungsordnungen fur Teile des Gemeindegebiets
widerspricht der Planungspflicht von Art. 2 Abs. 1 RPG. Die fir die raumwirksamen
Aufgaben nétigen Planungen sind aufeinander abzustimmen (so schon Urteil 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
43f. zu Art. 2 RPG). Werden Sondernutzungsplanungen, wie hier, wahrend einer
Gesamtrevision der kommunalen Zonenplanung vorgezogen, missen sie sich in deren
planerisches Gesamtkonzept einordnen, d.h. sie durfen nicht ohne Bezug zur Gbrigen
Ortsplanung erlassen werden (Urteil 1A.79/1996 des Bundesgerichtsin: ZBI 1997 S. 231).
Das Bundesgericht hielt eine vorgezogene Teilplanung fir eine Fraktion (im Rahmen der
Totalrevision des kommunalen Zonenplans) nur fur zul&ssig, wenn sich die Teilplanung ins
planerische Gesamtkonzept der Gemeinde einfiige und die weitere Planung fir den Rest des
Gemeindegebiets nicht prgjudiziere (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 als 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 durfe die Anpassung nicht in Kraft treten, bevor die revidierte
Zonenordnung rechtskréftig geworden sei, sondern musse mit dieser koordiniert werden,
um widerspruchliche Entscheide zu verhindern. Im vorliegenden Fall wird ein grosses
Einkaufzentrum mit vielen Wohnungen in der Nahe des Hauptbahnhofs geplant. Von den
Auswirkungen ist ein ganzer Stadtteil betroffen. Man baut eben «ein neues Quartier» in der
Néhe des Bahnhofs. Bezug zur laufenden Revision der Zonenplanung besteht keiner. Dass
dies nicht angéngig ist, liegt auf der Hand. 5. Nach dem Raumplanungsbericht (S. 20) soll
sich die Gesamtverkaufsflache auf total 17000 m 2 erweitern. Es sind 75 Mietwohnungen
auf vier Stockwerken vorgesehen. Parkplétze sind insgesamt 685 geplant. Es handelt sich
um eine Erhohung der Parkplatzzahl um lediglich 60. Fur die Wohnungen soll es
(grundsétzlich) gar keine Parkplétze geben. § 42 Abs. 3 KBV (Kantonale Bauverordnung,
BGS 711.61) bestimmt dazu Folgendes: Massgebend fir die Festlegung des Angebotes an
Abstellplétzen sind die im Anhang |11 aufgefihrten Richtwerte und die jeweilige Norm des
Schweizerischen Verbandes der Strassen- und Verkehrsfachleute, sowie allféllige
Regelungen der Gemeinde. Nach Anhang 111 KBV ist pro Wohnung (je nach Flache
mindestens) ein Parkplatz nétig. Der Anhang verweist auf die Norm SN 640 280. Diese
sieht fir Wohnraum auch bei bester Erschliessung durch den Langsamverkehr und den



Offentlichen Verkehr grundsétzlich keine Reduktion des Parkplatzangebots vor (S. 11).
Speziafdle sind einzig Alterswohnungen, Studentenwohnungen und dergleichen. Hier
konnte die Gemeinde zwar eine ergénzende Regelung treffen (8 147 PBG Planungs- und
Baugesetz, BGS 711.1). Diese besteht jedoch (noch) nicht. Der Mobilitétsplan existiert
bloss al's Entwurf aus dem Jahr 2018. Das Stadtparlament hat am 22. Mérz 2018 die
Vorlage zum Mobilitétsplan abgewiesen. Das vielzitierte Mobilitatskonzept ist bloss ein
erlauterndes Dokument zur Plangenehmigung. Beides ist nicht demokratisch beschlossen,
mithin nicht verbindlich. Das Konzept misste zudem noch prézisiert werden. Fur den
Wohnraum |&sst sich eine Reduktion der Anzahl Parkplétze auch kaum auf den
angefochtenen Plan selber stiitzen, denn der Parkplatzbedarf fiirs Wohnen und die
Geschéaftsraume werden nicht schliissig getrennt aufgezeigt. Die Planunterlagen helfen
kaum weiter; es wird namentlich keine «autofreie Zone» geschaffen. Autofreies Wohnen
wirdin 8 11 Abs. 5 SBV lediglich «erlaubt» und nicht etwa vorgeschrieben. Zuweilen wird,
nebenbel gesagt, andernorts gar bestimmt, Wohnungen durften nur an Personen vermietet
werden, die autofrei leben wollen. Illustrativ mag die Plattform «Autofrei/autoarm wohnen»
sein (https:// wohnbau-mobilitaet.ch). Reduktionen der Parkplatzzahl gibt es nach der Norm
nur fuirs Gewerbe. Wiirde der Sdlipark nur nicht besonders kundenintensive

V erkaufsgeschéfte (wie Papeterie, Buchhandlung, Eisenwaren, Uhren u. dgl.) beheimaten,
was in der Nahe des Hauptbahnhofs Olten kaum sinnvoll wére, brauchte es nach der Norm
pro 100 m 2 Verkaufsflache 1.5 Parkplétze fir das Persona und 3.5 fur die Besucher,
mithin deren 5. Der neue Sélipark bréuchte fur den Verkauf also 850 Parkplétze. Denkbar
waére, den Standorttyp C anzunehmen (im RRB «Gliteklasse C» genannt). Das bedeutet: 25
% bis 50 % der Besucher entfallen auf den Langsamverkehr, und der OV verkehrt bis zu
4-mal die Stunde. N6tig wére dann noch ein Parkfeldangebot zwischen 50 % und 80 %, also
(inkl. der 75 Platze fur die Wohnungen) zwischen 500 und 755 Parkplétze. Diese
Berechnung ist aber aus Sicht des Projekts ausserst «wohlwollend», ja unrealistisch.
Rechnet man mit kundenintensivem Verkauf (L ebensmittel, Apotheke, Kiosk) sind 10
Parkplé&tze pro 100 m 2 notig, also deren 1'700. Nach Anwendung des Reduktionsfaktors
und Addition der Platze fur die Wohnungen wéren es zwischen 925 und 1435 Plétze. Dass
ein Viertel oder gar die Halfte der Besucher mit dem Bus, dem Velo oder zu Fuss kommen
werden, wird bei einem grossen Einkaufszentrum allerdings kaum zutreffen. Dies lehrt
jedenfalls die Erfahrung mit dem Einkaufszentrum in Langendorf, das nebst einem Bahnhof
Uber eine gute Busverbindung verfigt (sieben Verbindungen pro Stunde nach Solothurn).
Allfélige kunftige Verbesserungen des offentlichen Verkehrs kdnnen naturgemass noch
nicht berticksichtigt werden. Fir das Projekt sind mithin wohl viel zu wenig Parkplétze
geplant. Es l6st weder Verkehrs- noch Klimaprobleme, zu wenig Parkplétze zu errechnen
und zu bauen, folglich das Problem vom Bauherrn auf die 6ffentliche Hand und das
Quartier zu externalisieren. Die heutigen realen Beispiele fir Wohnsiedlungen «ohne
Autos» haben oft einfach von alters her keine Parkplétze (weil sie aus einer Zeit stammen,
als es noch keine Autos gab) und gelten deshalb als «autofrei» oder «autoarm». Wird bei
einem Neubau das autofreie Wohnen verbindlich vorgeschrieben, konnte sich diesin einer
Kleinstadt empfindlich auf die realisierbaren Mietzinsen auswirken und die Bereitschaft, zu
investieren, erheblich dampfen. In den néchsten Jahren werden die Blrger zwar wohl auch
in Olten furs Einkaufen «umsteigen»; aber wohl eher auf Autos, die elektrisch, mit
Wasserstoff, Erdgas oder Bioethanol betrieben werden; nicht aufs Velo oder den Bus. Dies
mag aber ales offenbleiben. 6. Das Recht auf Akteneinsicht hat Verfassungsrang. Esist
Teilgehalt des Anspruchs auf rechtliches Gehor. Der Anspruch auf Akteneinsicht kniipft an



die Parteieigenschaft an. Wer beschwerdelegitimiert ist, darf die Akten einsehen. Das
Einsichtsrecht bezieht sich auf alle Akten, die eine Behorde erstellt oder beigezogen hat.
Das Einsichtsrecht gilt vorbehaltlos. Eine Partei muss fur die Akteneinsicht kein besonderes
Interesse geltend machen. Keine Rolle spielt, ob das betreffende Aktenstiick nach
Auffassung der Behdrde erheblich sei oder nicht. Einschrankungen kommen bloss in
Betracht, wenn greifbare wesentliche Anhaltspunkte fur eine erhebliche Interessenkollision
vorliegen. Offentliche Geheimhaltungsinteressen kénnten in einem seltenen Einzelfall von
Bedeutung sein, namentlich Anliegen der Landesverteidigung oder der Staatssicherheit
(Herzog/Daum: Kommentar zum Gesetz Uber die Verwaltungsrechtspflege im Kanton
Bern, Bern 2020, N 2 ff. zu Art. 23; H&felin / Muller / Uhlmann: Allgemeines
Verwaltungsrecht, Zarich 2022, Rz 1019). Nach der Rechtsprechung des Bundesgerichts
gilt das Einsichtsrecht absolut: Das aus dem Gehdrsanspruch (Art. 29 Abs. 2 BV) fliessende
Akteneinsichtsrecht bezieht sich auf sdmtliche Akten eines Verfahrens, die fur dieses
erstellt oder beigezogen wurden, ohne dass ein besonderes I nteresse geltend gemacht
werden misste (BGE 144 11 427 ff.). Nicht dem Akteneinsichtsrecht unterliegen lediglich
verwaltungsinterne Akten (Urtell 2C_516/2020). Ein Einsichtsrecht besteht auch fur die
Rechtsschriften anderer Verfahrensbeteiligter. Dies |asst sich wohl am besten an einem
Verfahren betreffend Grundeigentimerbeitrage (fir Strasse, Wasser und Abwasser)
illustrieren: Macht ein Grundeigentiimer in seiner Beschwerde geltend, bei seinem
Grundstiick sei eine Winkelhalbierende zu ziehen, missen die anderen Beitragspflichtigen
dies wissen, denn sie miissen wohl mehr bezahlen, wenn die Riige durchdringen wirde.
Ahnlich verhélt es sich hier: Die Grundeigentiimer im Planperimeter haben zum Teil
Interessen, die sich widersprechen. Mit Brief vom 28. Juli 2021 hat der Chef Rechtsdienst
des Departementsder C._ AG die Einsicht in die Rechtsschriften der Gbrigen
Beschwerdefiihrer verweigert und damit den Anspruch auf rechtliches Gehor verletzt. Diese
Verletzung zu heilen, kommt nicht in Betracht. 7. Der Regierungsrat befand, die Stadt habe
sich mit der Plausibilitét der Zahlen und Annahmen des UV B zum projektinduzierten

V erkehrsaufkommen nicht ausreichend auseinandergesetzt. Insofern sei der Anspruch der
BeschwerdefUihrerinnen auf rechtliches Gehor verletzt worden. Allerdings konne diese
Verletzung im vorliegenden Verfahren geheilt werden. Dies zu begriinden, wére aber
zentral gewesen; Uberlegungen zum Verkehr sind hier von grosster Bedeutung.
Infolgedessen haben die Beschwerdefiihrerinnen den Beschluss der Stadt nicht wirksam
anfechten konnen. Ein mangel haft begriindeter Entscheid ist auf Beschwerde hin
grundsétzlich aufzuheben. Es genligt auch nicht, wenn die Begrindung in der
Vernehmlassung, im Rechtsmittel verfahren «nachgeschobeny» wird (Jorg Paul Mller:
Grundrechte in der Schweiz, Bern 2008, S. 890). Der Regierungsrat konnte diesen schweren
Mangel nicht heilen. 8. Der Anspruch auf rechtliches Gehor ist formeller Natur. Eine
Verletzung dieses Anspruchs fuhrt, ungeachtet der materiellen Begrindetheit des
Rechtsmittels, der Erfolgsaussichten in der Sache zur Gutheissung der Beschwerde und zur
Aufhebung des angefochtenen Entscheids (BGE 147 | 433; Tschannen / Zimmerli / Mller:
Allgemeines Verwaltungsrecht, Bern 2014, S. 289 f.). 9. Einen Gestaltungsplan zu erlassen
oder aufzuheben, ist Sache der Gemeinde (Verfahren nach § 47 PBG). Der Regierungsrat
ist bloss Genehmigungsinstanz. Er ist nicht zusténdig, einen kommunalen Plan kurzerhand
aufzuheben, wenn er nicht mehr in die restliche Planlandschaft passt. Das wére Sache der
Gemeinde. Dennoch hat der Regierungsrat zwel Pléne ganz oder teilweise aufgehoben: den
Gestaltungsplan «L ouis-Giroud-Strasse» (géanzliche Aufhebung) und den Gestaltungsplan
«Sdlistrasse - Theodor-Schweizer-Weg» (teilweise Aufhebung; vgl. Ziff. 2.2.3 des



angefochtenen Entscheids). Entscheidet eine funktionell unzusténdige Behdrde, hat diesdie
Nichtigkeit zur Folge. Nach der Evidenztheorie wird Nichtigkeit bejaht, wenn der Mangel
der Verfligung besonders schwer und offensichtlich ist und durch die Rechtsfolge der
Nichtigkeit die Rechtssicherheit nicht ernsthaft gefahrdet wird. Diesist hier der Fall
(Hé&felinet a., aa0., Rz 1105). 10. Die Beschwerden erweisen sich somit als begriindet,
sie sind gutzuheissen; der Regierungsratsheschluss ist aufzuheben. Dies mit der Folge, dass
die beiden (teilweise) aufgehobenen Gestaltungspléne wieder gelten. Bei diesem Ausgang
hat der Kanton Solothurn die Kosten des Verfahrens vor Verwaltungsgericht zu tragen, die
einschliesslich der Entscheidgebuhr auf CHF 2'000.00 festzusetzen sind. Der Kanton
schuldet den Beschwerdefiihrern eine Parteientschadigung. Die vor Verwaltungsgericht
geltend gemachten Entschadigungen erscheinen als angemessen. Die Entschéadigungen fr
das Verwaltungsbeschwerdeverfahren sind durch das Bau- und Justizdepartement noch
festzusetzen.

E.3

Mit dem Teilzonenplan wird das Areal des Saliparks von der Gewerbezone mit Wohnanteil
in eine Zone fur publikumsintensive Nutzungen umgezont. Gleichzeitig werden fir diese
Zone Vorschriften festgelegt. Der Gestaltungsplan legt Baufelder und Geb&udehdhen fest,
scheidet Umgebungsflachen aus und regelt die Anlieferung sowie die
Einstellhallenzufahrten. Die Sonderbauvorschriften schreiben vor, dass die Richtprojekte
Architektur und Freiraum als Grundlage fir das Baubewilligungsverfahren wegleitend sind
und machen welitere Vorgaben zur Gestaltung. Sie regeln umfassend die Erschliessung und
Parkierung und erklaren das Mobilitatskonzept als wegleitend. Ausserdem enthalten die
Sonderbauvorschriften Vorgaben zu den Themen Umweltschutz und Etappierung.

E.4

Das Zentrum wurde im Jahr 2003 gebaut. Die D.__ AG as mehrheitliche Eigentiimerin
sieht vor, den Sélipark den heutigen und kiinftigen Bedrfnissen entsprechend umzubauen.
Es entstehen zusétzliche Verkaufsflachen. Auch Wohnen soll mdglich werden. Das heutige
Migros-Freizeitland und die Migros Klubschule sollen durch einen sechsgeschossigen
Neubau ersetzt werden, der den bestehenden Sélipark erganzt. Dadurch erhéht sich die
Gesamtverkaufsflache im Erd- und ersten Untergeschoss um rund ein Drittel auf total gut
17°000 m 2 . Der Migros-Supermarkt befindet sich kinftig im ersten Untergeschoss und das
Restaurant mit Aussenbereich im Erdgeschoss. Im ersten Obergeschoss sind Bliros
vorgesehen und im zweiten bis flinften Obergeschoss sollen 75 Mietwohnungen entstehen.
Die unterirdische Parkierungsanlage soll um 60 Parkplétze erweitert werden und neu 685
Fahrzeugen Platz bieten. Das geplante sechsgeschossige Gebaude wird in einen
zweigeschossigen Sockel und einen viergeschossigen Aufbau, in welchem sich die
Wohnungen befinden, gegliedert. Es entsteht ein U-férmiger Hof, der in Richtung des
Primarschulhauses Bifang und dessen Grinraum getffnet ist. Auf dem zweigeschossigen
Sockel soll ein 6ffentlich zuganglicher Dachgarten entstehen, der Uber eine Freitreppe
erschlossen ist. Der offentliche Aussenraum vor dem Sélipark wird als Piazza ohne
Niveauunterschiede bis ans Areal des Berufshildungszentrums (BBZ) gestaltet. Die
freigehaltene Flache ermdglicht vielfaltige, auch temporare Nutzungen.

E.5
M obilitétskonzept



Die BeschwerdefUhrerin machte geltend, das aus dem Jahr 2016 stammende
Mobilitétskonzept verweise auf den Mobilitatsplan Olten (MPO). Auch 8 11 Abs. 3und 4
SBV verwiesen auf den stadtischen Mobilitatsplan. Es gehe nicht an, in den Auflageakten
auf ein Dokument respektive Instrument Bezug zu nehmen, das sich nicht bei den
Auflageakten befunden habe m und nicht vorgelegen sei. Die Auflageakten seien
unvollstandig gewesen; der Anspruch auf rechtliches Gehor sei verletzt worden. Effektiv
existiere der Mobilitatsplan noch gar nicht. Entsprechend erweise sich das darauf
basierende Mobilitétskonzept al's nicht nachvollziehbar.

Die Stadt bemerkte dazu, es gehe vorliegend erst um die Nutzungsplanung, noch nicht um
das Bauprojekt. Das Mobilitétskonzept sei von der Bauherrschaft im Rahmen des ersten
Baugesuchs zu prézisieren.

Der Regierungsrat befand, beim MPO handle es sich um eine behdrdenverbindliche
Planungsgrundlage, die sich der Stadtrat, als kommunale Planungsbehdrde (nach 8 9 Abs. 1
1.V.m. 8 15 Abs. 1 PBG) selbst gegeben habe. Der MPO habe nie unter dem Vorbehalt der
Zustimmung des Parlaments gestanden. Als fur die Planung zusténdige Behdrde habe sich
der Stadtrat den M PO durchaus selbst geben kdnnen. Der MPO habe bei Beginn der
Planauflage (am 25. November 2016) beschlossen vorgelegen. Der Stadtrat habe gestiitzt
darauf keine planerischen Dispositionen getroffen, die er nicht auch unmittelbar gestiitzt auf
§ 147 PBG hétte verlangen konnen. «Unschon» sei der Umstand, dass der Entwurf zum
Zonenreglement und die orientierend aufgel egenen Planungsakten (M obilitétskonzept,
Raumplanungsbericht) wiederholt auf den MPO Bezug nehmen, ohne dass dieser ebenfalls
(orientierend) aufgelegen wére. Indessen ware es der Beschwerdefihrerin mdglich und
zumutbar gewesen, sich um die Auflage dieses Dokuments zu kiimmern, statt im
Nachhinein dessen Fehlen zu riigen.

DieUmsetzung der Umweltauflagen wahrend der Bauphase sei durch eine
Umweltbaubegleitung (UBB) zu Giberwachen. Der Konkretisierungsgrad der fur
dieBauphasevorgesehenen Massnahmen sei angemessen und stufengerecht, zumal die
Realisierung etappiert werden kdnne.

Fir dieBetriebsphasesei Folgendes festzuhalten: Der Betrieb neuer oder wesentlich
gednderter ortsfester Anlagen dirfe nicht dazu fuhren, dass durch die Mehrbeanspruchung
einer Verkehrsanlage die L&rm-Immissionsgrenzwerte Uberschritten werden oder durch die
M ehrbeanspruchung einer sanierungsbeduirftigen V erkehrsanlage wahrnehmbar stérkere

L & mimmissionen erzeugt werden.”

Der vom Projekt dereinst erzeugte Mehrverkehr (von 500 Fahrten DWV
[durchschnittllicher Werktagesverkehr]) werde m was die L uftreinhaltung anbelange, trotz
des stetig verbesserten Emissionsverhaltens des durchschnittlichen Fahrzeugparks m wohl
zu mehr Emissionen fuhren. Diese zusétzlichen Emissionen wirden auf den
Zufahrtsstrassen zum Sélipark ausgestossen. Die Zusatzbel astung der Luft mit
Stickstoffdioxid (NO2) entlang der Strassen falle mit 0.2 ug/m3im Jahresdurchschnitt sehr
gering aus. Diese Zunahme sei kaum messbar. Die Emissionen des «kalten Verkehrs»
(durch «Tankatmung» entstehende unverbrannte K ohlenwasserstoffe und Emissionen durch
Kadtstart) fielen im Vergleich zu den «warmen Immissionen» nicht ins Gewicht.

2. Ungeniigende Begriindung / Verletzung des Anspruchs auf rechtliches Gehors



Ob die Begriindung des angefochtenen Entscheids den vom Bundesgericht definierten
Mindestanforderungen genuge, héange zwar nicht nur, aber schwergewichtig von den in der
Einsprache erhobenen Riigen ab. Der Stadtrat habe keinen Anlass gehabt, sich eingehender
mit der Interessenlage der Beschwerdef iihrerinnen an sich auseinanderzusetzen, weshalb
seine Entscheidbegrindung zureichend sai. Eine Verletzung des Gehdrsanspruchs sei nicht
ersichtlich.

Der Regierungsrat meinte, der Befund der Umweltvertraglichkeit beruhe auf den
Préamissen, dass der Gesamtheit der Nutzungen innerhalb des Perimeters «nur» 685
Parkplétze und 6'100 Fahrten pro Werktag (im Jahresmittel) zur Verfigung stiinden. Um
das Unterlaufen dieser Limiten zu unterbinden, seien im Falle der Realisierung des Projekts
alle heute bestehenden, dem Sélipark zuzuordnenden Aussenparkpl dtze aufzuheben. Dass §
11 Abs. 5 SBV autofreies Wohnen als «erlaubt» - nicht aber als geboten - erklére, sei so zu
verstehen, dass fur die im Planperimeter vorgesehene Wohnnutzung kein
Parkplatznachweis zu erbringen sai.

Wie die Beschwerdegegnerin zutreffend vermerke, fordere der totalrevidierte kantonale
Richtplan fur publikumsintensive Anlagen nicht die Giteklasse B, sondern "mindestens
Guteklasse C" (vgl. aa.O., Beschluss S-3.3.5 lit. d), und diese Voraussetzung sei erfillt
(vgl. dazu oben Ziff. 2.2.2 und 2.7.2.5 lit. b). Die Vorgaben seien durch die
Sonderbauvorschriften klar definiert. Eine Verletzung von Art. 8 USG sai nicht ersichtlich.

E.6

Voraussetzung fur die Erweiterung des Einkaufszentrums war die Aufnahme in den
kantonalen Richtplan gemass 8§ 58 Abs. 2 PBG. Mit Regierungsratsbeschluss (RRB)

Nr. 2017/1497 ist der «Sélipark 2020» als Standort eines Einkaufszentrums im Richtplan
aufgenommen worden (Abstimmungskategorie Festsetzung). Heute ist der «Salipark 2020»
(Bifang) im totalrevidierten neuen Richtplan (vom Regierungsrat beschlossen mit RRB Nr.
2017/1557 und vom Bundesrat am 24. Oktober 2018 genehmigt) als Einkaufs- und
regional es Dienstleistungszentrum enthalten (Beschluss S. 3.4.4). Der Mobilitétsplan Olten
(immer noch bloss als Entwurf im Netz) gilt als wegweisend. Das Mobilitétskonzept
'Sélipark 2020' (Parkplatzbewirtschaftung) ist umzusetzen. Es sind Massnahmen zur
Anbindung an den offentlichen Verkehr sowie zur Forderung des Langsamverkehrs zu
treffen.

E.7

Das Vorhaben erzeugt mehr al's 1'500 Personenwagenfahrten pro Offnungstag. Es handelt
sich um eine publikumsintensive Anlage nach kantonalem Richtplan (vgl. Beschluss S.
3.3.1). Eine solche bedingt die Zuordnung des Areals zu einer Zone fur publikumsintensive
Nutzung. Standortkriterien fir publikumsintensive Anlagen sind u.a. die gute Erreichbarkeit
fUr den Individual verkehr, ohne Wohngebiete tberméssig zu tangieren, und der Nachwels
geniigender Strassen- und Knotenkapazitdten (vgl. S-3.3.5 lit. c), ferner eine gute
Erschliessung mit dem 6ffentlichen Verkehr (mindestens V SS Giiteklasse C) (vgl.
Beschluss S-3.3.5 lit. d). Fur Einkaufszentren ist gemass Verordnung Uber die
Umweltvertréglichkeitsprifung (UVPV; SR 814.011) eine UV P-Pflicht gegeben, wenn die
Verkaufsflache der Anlage den Schwellenwert von 7'500 m 2 Uberschreitet (vgl. a.a.O.,
Ziff. 80.5 Anhang) und/oder wenn mehr als 500 Parkplétze realisiert werden (vgl. a.a.O.,
Ziff. 11.4 Anhang). Auch die Anderungen bestehender UV P-pflichtiger Anlagen sind

UV P-pflichtig, wenn wesentliche Umbauten, Erweiterungen oder Betriebsénderungen



vorgenommen werden (Art. 2 Abs. 1 UVPV). Der Sdlipark Uberschreitet beide
Schwellenwerte schon heute. Mit einer Zunahme der Verkaufsflache um 25 % und einer
Erhohung der Parkplatzzahl um knapp 10 % handelt es sich beim Projekt um eine
«wesentliche Anderung» (BAFU [Hrsg.]: UV P-Handbuch 2009, Modul 2, S. 17). Das
Vorhaben ist UVP-pflichtig. Das kantonale Amt fur Umwelt hat nach Art. 42 Abs. 1 des
Umweltschutzgesetzes (USG; SR 814.01) am 16. September 2016 eine vorlaufige
Beurteilung vorgenommen und den Bericht spater —in Kenntnis der ergangenen
Einsprachen —im Mai 2018 tUberarbeitet. Das Amt kam zum Schluss, dass das V orhaben die
Umweltschutzgesetzgebung im Sinne von Art. 3 Abs. 1 UVPV einhdlt und als
‘'umweltvertraglich' bezeichnet werden kann. V oraussetzung dafir sei die Umsetzung aller
umweltrelevanten Massnahmen und die Optimierung im Rahmen des
Baubewilligungsverfahrens.

E.71

Umweltvertréglichkeitsprifung / Verfahren Laut Beschwerdefthrerinnen ist die
Umweltvertréglichkeit (abschliessend) im Rahmen des Nutzungsplanverfahrens zu prifen;
die Rechtmassigkeit des Gestaltungsplans sei im Licht der Ergebnisse der
Umweltvertréglichkeitsprifung zu beurteilen. So habe der Gestaltungsplan sicherzustellen,
dass die projektierten Anlagen in umweltvertraglicher Form errichtet wirden. Die Prifung
der Umweltvertraglichkeit und die Anordnung der zu ihrer Gewahrleistung erforderlichen
Massnahmen durften nicht (teilweise) ins nachgeordnete Baubewilligungsverfahren
verschoben werden. Der Regierungsrat fuhrte aus, da der Gestaltungsplan vorliegend
kommunal sei, sei der Gemeinderat nicht allein, abschliessend «zustandige Behdrde» im
Sinnevon Art. 5 Abs. 1 UVPV. Dies, well der kommunale Nutzungsplan der
regierungsrétlichen Genehmigung bedirfe. Dies relativiere die (sSinngeméass erhobene) Rige
der Beschwerdefuihrerinnen, der Stadtrat sei seiner Pflicht zur Vornahme der UV P nicht
nachgekommen. Dass die definitive Beurteilung durch die Umweltfachstelle und deren
rechtliche Wirdigung durch den Regierungsrat noch ausstanden, liege in der Zweistufigkeit
des massgeblichen Leitverfahrens. Mit dem definitiven Beurtellungsbericht des AfU und
dem Bericht selbst sei die Frage geklért, was gelte und was noch zu optimieren sai.

E.7.2

Umweltvertréglichkeitspriifung / Inhalt Die Beschwerdef iihrerinnen machten geltend,
verschiedene Annahmen, auf welche sich der Umweltvertréglichkeitsbericht stiitze, seien
unzutreffend. Damit verlren die Ergebnisse der Umweltvertraglichkeitsprifung die
Aussagekraft. Die wichtigsten Kritikpunkte seien: - Die Annahme, der projektinduzierte
Mehrverkehr betrage (gegeniber dem Ist-Zustand) hochstens 10 %, sei «Wunschdenken. -
Der Parkplatzbedarf der Konferenzraume der A, AG werde anhand der
Bruttogeschossflache (BGF) berechnet (ein Besucher pro 4 m 2 Saalflache). Allerdings
betrage die diesbeziigliche BGF 2'699 m 2 und nicht - wie im Mobilitétskonzept
angenommenen - 1'882 m 2 . Bereits deshalb resultierten 80,9 Parkplétze statt bloss deren
56,4. Hinzu komme der viel zu tiefe Faktor von 0,12 Parkplatzen pro Stuhl (verglichen mit
dem Faktor 0,4 bel der Fachhochschule bzw. der Erwachsenenbildung), obschon auch die
A.  AG Aus und Weiterbildungen anbiete. - Gemass UVB wiirden heute total 155
Parkplétze auf sog. Nicht- Verkaufsnutzungen entfallen. Tatsachlich aber wiirden schon
heute 113 Parkplé&tze allein durch die Beschwerdefthrerinnen (Hotel und Klinik) genutzt
und auch benétigt. Damit wirden allen Gbrigen Nicht-V erkaufsnutzungen lediglich noch 42
Abstellplétze zur Verfiigung stehen, und davon lediglich 20 fir Besucher. Ferner sei nicht



nachvollziehbar, wie [Stand 2015] lediglich 30 Besucherfahrten pro Tag fur sdmtliche
Nicht-V erkauf snutzungen angenommen werden kénnten (vgl. Raumplanungsbericht,
Tabelle 2). Dies vor dem Hintergrund, dass die Pallas-Kliniken in Olten jahrlich mehr als
150'000 Patienten versorgten und das Hotel Artejahrlich "...mehrere hunderttausend
Hotel-, Seminar- und Restaurantbesucher ..." begrusse. - Gestltzt auf diese Annahmen
werde die durchschnittliche (werk-)tégliche Fahrtenzahl im Ist-Zustand (2015) auf 5'600
abgeschétzt, wobel 5210 Bewegungen auf die Verkaufsnutzungen (Kunden und Personal)
entfallen sollen. Bereits die von den Nutzungen der BeschwerdefUhrerinnen generierten
Fahrten zeigten indessen auf, dass diese Annahme (390 Fahrten fur alle
Nicht-Verkaufsnutzungen) unmaoglich zutreffen kénne, kdmen zum Hotel und zur Klinik
doch noch ausgedehnte Raumlichkeiten der Fachhochschule, diverse Arztpraxen und ein
grosseres Architektur- und Planungsbiiro hinzu. Auch bestehe die Vermutung, dass die
Fahrtenzahlen der Nicht-V erkaufsnutzungen so tief angesetzt worden seien, um fr die

V erkaufsnutzungen die gewiinschten Besucher- und Parkplatzzahlen berechnen zu kénnen
und so eine positive Beurteilung der Umweltvertraglichkeit zu erreichen. - Das
Mobilitétskonzept (vgl. a.a.0., S. 9) unterschétze den Besucherverkehr der Pallas-Klinik
vollends. Diesin der Annahme, eine Tagesklinik generiere bloss in vernachléssigbarem
Umfang solchen Verkehr. Der Bedarf an Abstellplétzen (fir Patienten und Besucher) werde
allein aus der geringen Zahl an Betten hergeleitet und mit gerade mal sieben Stiick beziffert.
Damit wirden 98 % der Patienten bei der Beurteilung des Parkplatzbedarfs und der
generierten Fahrten gar nicht erfasst. Die Klinik betreue jahrlich 150'000 Patienten. Die
Annahmen zum projektinduzierten Verkehr seien zu tief, weshalb der UVB die
Umweltvertréglichkeit des V orhabens nicht zu belegen vermoge. Die Vorinstanz habe sich
mit dieser bereitsin der Einsprache vorgebrachten Kritik am UVB nicht auseinandergesetzt
und damit den Anspruch auf rechtliches Gehor verletzt. Die Beschwerdefthrerinnen
beantragten, dass ein Bericht der kantonalen Fachstelle, eventuell ein Gutachten zu der von
ihnen gedusserten Kritik eingeholt werde. Die Stadt bestritt, dass im UVB getroffene
Annahmen teils nicht zutreffen sollen. Auch der mit 10 % veranschlagte Mehrverkehr sei
korrekt hergeleitet. Die Rekurrentinnen vermochten den im Bericht verwendeten Zahlen
bzw. getroffenen Annahmen jedenfalls nichts Substantielles entgegenzuhalten. Prifenswert
—wenn auch nicht im vorliegenden Verfahren — ware vielmehr die Frage, ob denn die
Beschwerdeftihrerinnen die fir ihre Nutzungen nétige Zahl an Abstellplatzen
rechtsgenuglich — d. h. dinglich — nachzuweisen vermochten. Der Regierungsrat befand, es
sei zutreffend, dass sich die Stadt im angefochtenen Beschluss mit den von den
Beschwerdefuhrerinnen vorgetragenen Riigen zur Plausibilitét der Zahlen und Annahmen
des UVB zum projektinduzierten Verkehrsaufkommen nicht hinreichend
ausenandergesetzt habe. Die Beurteilung der Rlgen erschopfe sich in zwei Sétzen: «Die
Einsprecher legen ihrer Argumentation Zahlen zu Grunde, welche nicht offiziell vorliegen
oder erhoben wurden. Dem[gegenlber] ... basieren die Berechnungen des UVB auf
Erhebungen der Schranken (S. 17 f.), welche sowohl objektiv al's auch jederzeit
nachvollziehbar und als Berechnungsgrundlage bestens geeignet sind.» Dass diese
Begrundung den Minimalanforderungen nicht gentige, liege auf der Hand. Insofern sei der
Anspruch der Beschwerdefiihrerinnen auf rechtliches Gehor verletzt worden. Allerdings
konne diese Verletzung im vorliegenden Verfahren geheilt werden, fiihre also nicht zur
Aufhebung des angefochtenen Entscheids. So komme dem Regierungsrat in Rechtsfragen
(hier: Einhaltung der umweltrechtlichen V orgaben) volle Kognition zu. Die fir die Zukunft
abgeschétzte Fahrtenzahl von 6'100 sei nicht realitétsfremd. Diese Zahl lege, dain den



Sonderbauvorschriften (8 11 Abs. 6) rechtsverbindlich fixiert, das kinftig zulassige
Maximum an motorisiertem Individual verkehr fest. Es sel nur zu prifen, ob sich 6100
werktagliche Fahrten im Jahresmittel als umweltvertréglich erwiesen, und zu diesem
Schluss sei das Amt fir Umwelt in seinem Beurteilungsbericht vom 30. Mai 2018 gelangt.
Damit stehe auch fest, dass es keinen Anlass gebe, dem von den Beschwerdefiihrerinnen
gestellten Beweisantrag Folge zu geben. Dass aus der Sicht der Beschwerdefthrerinnen
nicht nur die maximal zulassige Fahrtenzahl und die insgesamt zul&ssige Zahl an
Abstellplétzen von Interesse seien, sondern auch ihr jewelliges «Kontingent» daran, sei
verstandlich. Ohne Zustimmung der Beschwerdeftihrerinnen werde das Projekt indessen
(drei untereinander verbundene Einstellhallen) nicht realisierbar sein. Ihre gegenwaértige -
ohnehin bereits |abile - Parkierungssituation kénne sich gegen ihren Willen nicht
verschlechtern. Von zentraler Bedeutung sei aber das Vorbringen der
Beschwerdefihrerinnen, dass das kiinftige Entfallen von Parkpl&tzen nicht gesichert sei. Es
gehe darum, dass den Nutzungen innerhalb des Planareals insgesamt nicht mehr als 685
Parkplétze (Kapazitét der kunftigen Einstellhalle) zur Verfigung stehen sollen. Eswére
grundsétzlich moglich, die bestehenden (oberirdischen) Parkplétze ausserhalb des
Planperimeters bestehen zu lassen und weiterhin zu nutzen. Es solle gesichert werden, dass
dieauf GB Olten Nr. [...] im Eigentum der Beschwerdegegnerin stehenden Pléize
spétestens im Zeitpunkt der Inbetriebnahme der auf 685 Plé&tze erweiterten Einstellhalle
definitiv entfallen. Somit sei 8§ 11 Abs. 4 Alinea2 SBV wiefolgt zu formulieren: «Im
gesamten Gestaltungsplanperimeter sind maximal 685 Autoabstellplétze zuldssig. Auf diese
Zahl werden bis zu ihrer definitiven Aufhebung auch die heute 154 bestehenden
Abstellplétze ausserhalb des Perimeters auf den Parkplétzen Nrn. 4 und 5 (geméss
Darstellung im Raumplanungsbericht vom 21. Oktober 2016, Tabelle 3) auf der Parzelle
Nr. [...] angerechnet; ebenso allenfalls auf dieser Parzelle kiinftig andernorts erstellte (ober-
oder unterirdische) Abstellplétze.» Die Beschwerde sai im entsprechenden Umfang
gutzuheissen. 8. Grundeigentimerverbindlichkeit der Umweltvertréglichkeitsprifung /
Konkrete Umsetzung Die Beschwerdefuhrerinnen rugten weiter, die Prémissen seien durch
Plan und Sonderbauvorschriften nicht rechtsgentglich fixiert. Es fehlten verschiedene
grundeigentumerverbindliche Festlegungen, die nicht ins nachlaufende
Baubewilligungsverfahren verschoben werden dirften. Dazu gehorten: - die fehlende
Beschrankung der Autoabstellplédtze auf 685 (8 11 Abs. 4 SBV): Heute bestiinden
ausserhalb des Planperimeters 177 Parkplétze. Deren Aufhebung kénne mit dem
Gestaltungsplan nicht geregelt werden. - der fehlende Zwang zum autofreien Wohnen: Das
autofreie Wohnen werde durch § 11 Abs. 5 SBV bloss «erlaubt», nicht geboten. Das Projekt
basiere aber auf der Pramisse, dass fur die vorgesehene Wohnnutzung keine
Parkierungsmoglichkeiten geschaffen wiirden. - die untaugliche Regelung zur
Gewadhrleistung der maximal zul&ssigen Fahrtenzahl (8§ 11 Abs. 6 SBV): Die maximal
zuldssige Fahrtenzahl (durchschnittlicher werktaglicher Verkehr im Jahresmittel) werde von
den SBV auf 6100 festgelegt. Dabei habe «die Grundeigentimerin» den Nachweis der
Einhaltung des Limits zu erbringen und Massnahmen zu treffen, falls das Maximum
Uberschritten werde. Das Areal im Planperimeter stehe aber im Eigentum mehrerer
Eigentimerinnen, weshalb sie ale gezwungen waren, beim Nachweis bzw. bei der
Regelung des Uberschreitungsfalles mitzuwirken. - die ungentigende bzw. nicht gesicherte
Erschliessung mit dem offentlichen Verkehr (8
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Ende November 2016 legte der Stadtrat Olten den Plan samt Mobilitatskonzept,
Umweltvertréglichkeitsbericht, Richtprojekt und Raumplanungsbericht auf. Wahrend der
Auflagezeit gingen 42 Einsprachen ein. Eine Einsprache wurde abgewiesen, eine teilweise
gutgeheissen, 8§ 5 der Sonderbauvorschriften wurde um einen Absatz 8 erwelitert, der wie
folgt lautet: «FUr die Baufelder G und H ist fir zukiinftige Bauten und Ersatzbauten (sowie
Teile davon) die oberirdische Volumetrie der bestehenden Bauten als dussere
Begrenzungslinie massgebend.» Mit dieser Ergénzung sollte vermieden werden, dass die
bestehenden Bauten eine Schlechterstellung erfahren.

E.9

Einen Gestaltungsplan zu erlassen oder aufzuheben, ist Sache der Gemeinde (Verfahren
nach 8§ 47 PBG). Der Regierungsrat ist bloss Genehmigungsinstanz. Er ist nicht zustandig,
einen kommunalen Plan kurzerhand aufzuheben, wenn er nicht mehr in die restliche
Planlandschaft passt. Das wéare Sache der Gemeinde. Dennoch hat der Regierungsrat zwel
Plane ganz oder teilweise aufgehoben: den Gestaltungsplan «L ouis-Giroud-Strasse»
(ganzliche Aufhebung) und den Gestaltungsplan «Salistrasse - Theodor-Schwel zer-Weg»
(teilweise Aufhebung; vgl. Ziff. 2.2.3 des angefochtenen Entscheids).

Entscheidet eine funktionell unzustandige Behorde, hat dies die Nichtigkeit zur Folge. Nach
der Evidenztheorie wird Nichtigkeit begaht, wenn der Mangel der Verfligung besonders
schwer und offensichtlich ist und durch die Rechtsfolge der Nichtigkeit die Rechtssicherheit
nicht ernsthaft geféhrdet wird. Diesist hier der Fall (H&felin et al., aa.O., Rz 1105).
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Die Beschwerden erweisen sich somit als begriindet, sie sind gutzuheissen; der
Regierungsratsheschluss ist aufzuheben. Dies mit der Folge, dass die beiden (teilweise)
aufgehobenen Gestaltungsplane wieder gelten.

Bei diesem Ausgang hat der Kanton Solothurn die Kosten des Verfahrens vor
Verwaltungsgericht zu tragen, die einschliesslich der Entscheidgebtihr auf CHF 2'000.00
festzusetzen sind. Der Kanton schuldet den BeschwerdefUihrern eine Partei entschadigung.
Die vor Verwaltungsgericht geltend gemachten Entschadigungen erscheinen al's
angemessen. Die Entschédigungen fir das Verwal tungsbeschwerdeverfahren sind durch das
Bau- und Justizdepartement noch festzusetzen.

Demnach wirderkannt:

1.Die Beschwerden werden gutgeheissen, und der Regierungsratsbeschluss Nr. 2022/1248
vom 23. August 2022 wird aufgehoben.

2.Der Kanton Solothurn hat die Kosten des Verfahrens vor Verwaltungsgericht zu tragen.

3.Der Kanton Solothurn hat fur das Verfahren vor dem Verwaltungsgericht insgesamt
folgende Parteientschadigungen (inkl. Auslagen und Mehrwertsteuer) zu bezahlen:

a)CHF 1'959.65 an die A, AG,
b)CHF 2'706.15 an die B.___ AG und
C)CHF 101056.40 an dieC.__AG.

Rechtsmittel: Gegen diesen Entscheid kann innert 30 Tagen seit Eroffnung 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

Der Vizeprésident Der Gerichtsschreiber
Mdaller Schaad
E. 13

Ergebnis Zusammenfassend sei die Beschwerde insofern teillweise gutzuheissen, als § 11
Abs. 4 Alinea 2 der Sonderbauvorschriften zu erganzen und § 22 der Sonderbauvorschriften
ersatzlos zu streichen seien. Im Ubrigen sei die Beschwerde abzuweisen. 1V. Beschluss des
Regierungsrates Der Regierungsrat beschloss nun namentlich Folgendes:

Export aus OpenCaseLaw (CCOQ). Verbindlich ist allein der vom erlassenden Gericht verdffentlichte
Originaltext. Quellen-URL siehe oben.



