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Eidgendssische Raumpla-
nungsgesetzgebung RPG

Raumkonzept Kanton
Solothurn

Raumentwicklungskonzept
Agglomerationsprogramm

1. Ausgangslage/ Analyse

1.1 Ausgangslage

Die Siedlungsstruktur von Hagendorf, wie sie sich zum heutigen Zeitpunkt prasentiert,
hat sich Uber Jahrzehnte entwickelt und zu gewachsenen Gefligen gefuhrt. Immer
wieder haben bauliche Eingriffe diese erganzt und verdichtet. Es ist auf diese Weise
ein Quartier-Charakter entstanden und es hat sich eine ldentitéat herausbilden kénnen,
welche das Bild der Gemeinde Hagendorf pragt. Kinftige Eingriffe sollen durch die
anstehende Ortsplanungsrevision ermdglicht, aber auch derart gelenkt und gebiin-
delt werden, dass sie aus ortsbaulicher Sicht sinnvoll (qualitativ und vertraglich) und
zweckmassig sind sowie auf grosstmdgliche Akzeptanz in der Bevolkerung stossen.

Eine grosse Qualitat von Hagendorf stellt die Hanglage am Jurasidfuss dar, welche
vorteilhafte Aussichtslagen bietet. Der Blick Uber die weitlaufige, landwirtschaftlich
und industriell genutzte Gauebene reicht bis an den Alpenkamm. Westlich schliesst
eine unverbaute Gelandekammer Richtung Egerkingen an den Siedlungsrand von
Hagendorf an. Im Suden sowie im Osten ist das Siedlungsgebiet der Gemeinde prak-
tisch mit den Nachbargemeinden Kappel und Rickenbach zusammengewachsen. Der
bestockte Dunnernlauf stellt als Landschaftselement die letzte, verbleibende Z&sur
dar. Der topographische Einschnitt des Cholersbachs, welcher die Tifelsschlucht
durchfliesst, zieht aus Norden tief ins Siedlungsgeflige hinein. Im Nordwesten durch-
schneidet das Trassée der Belchensiidrampe (A2) das Gemeindegebiet. Neben der
Hauptstrasse Nr. 5 Egerkingen-Olten fiihrt die Jurasidfusslinie der SBB in West-Ost-
Richtung durch die Gauebene.

Seit der letzten Ortsplanungsrevision aus dem Jahre 2003 haben sich die raumplane-
rischen Vorzeichen veréndert - das Wachstum des Siedlungsgebiets nach Aussen ist
nur noch bedingt méglich. Als Gebot der Stunde gilt nach revidiertem Raumplanungs-
gesetz (in Kraft seit 01.05.2014) die Innenentwicklung im Bestand. Dementsprechend
stehen auch Fragen der baulichen Verdichtung innerhalb der gewachsenen Quar-
tierstrukturen starker im Vordergrund als je zuvor. Fragen nach der Akzeptanz einer
solchen Verdichtung, nach quantitativen wie qualitativen Aspekten und Massstében
oder nach dem erforderlichen Grad an Subtilitat solcher Eingriffe - schlicht nach der
Quartiervertraglichkeit — drangen sich auf. Wenn der Fokus der Innenentwicklungstra-
tegie auf dem Thema der Nachverdichtung im Bestand, einer inneren Verdichtung im
bestehenden Siedlungsgebiet liegt, so ist dies eine Folge dieser Raumplanungsge-
setzgebung des Bundes sowie des am 24. Oktober 2018 vom Bundesrat genehmigten
kantonalen Richtplans. Als Ubergeordnete Instrumente beeinflussen zudem die Sied-
lungsstrategie Kanton Solothurn 2015 mit zugehdrigem Raumkonzept die laufende
Ortsplanungsrevision.

Im Raumkonzept Kanton Solothurn, welches die Grundlage fir die rdumlichen Pla-
nungen im Kanton Solothurn bildet, ist Hagendorf dem urbanen Handlungsraum zu-
gewiesen. In diesem Raum erfolgt die Hauptentwicklung des Kantons. Er ist gepréagt
durch attraktive Zentrumsfunktionen, gut erschlossene Arbeitsplatzgebiete und Wohn-
standorte von hoher Qualitat. Die Nutzungen sind durchmischt und die Erschliessung
ist sehr gut, sowohl im 6ffentlichen Fern-, Regional- und Ortsverkehr als auch im mo-
torisierten Individualverkehr sowie im Fuss- und Veloverkehr. Der urbane Raum ist der
eigentliche Wirtschaftsmotor des Kantons. Die Siedlungen sind urban und dicht zu
gestalten. Um eine hohe Siedlungsqualitat zu erreichen, sind die Potenziale der Frei-
und Grunrdume auszuschdpfen bzw. zu foérdern.

Im urbanen Raum liegen die drei Hauptzentren Solothurn, Olten und Grenchen
sowie die Regionalzentren Oensingen, Balsthal, Dornach und Breitenbach.

Die Gemeinde Héagendorf liegt im Perimeter des Raumentwicklungskonzepts Oen-
singen-Olten sowie im Perimeter des Agglomerationsprogramms (AP) AareLand. In
dessen Zukunftsbild findet sich Hagendorf im Kernraum der Agglomeration und im
Kernerganzungsraum mit Schwerpunkt Wohnen. Auf dem Gebiet der Gemeinde befin-
det sich ein Schwerpunkt Arbeiten.

werk1 architekten und planer ag 4600 Olten 4
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1.2 Analyse des Ortshildes/ ISOS

Im Rahmen der Ortsplanungsrevision der Gemeinde Hagendorf wurde bereits das
raumlichen Leitbild (rLB) erarbeitet und am 15.09.2015 von der Gemeindeversamm-
lung verabschiedet. Die Nutzungsplanung erfolgte anschliessend ab 2015. Eine Ana-
lyse des Siedlungsgebietes wurde bei der Erarbeitung des raumlichen Leitbildes rLB
und der Leitbildplane durchgefihrt. Die Strategie Innenentwicklung baut auf diesen
Erkenntnissen auf, die Aussagen werden jedoch Uberpriift, gegebenenfalls angepasst
und flachendeckend vertieft. Insbesondere wurden sogenannte Fokusgebiete oder
Fokusthemen, welche sich im Zusammenhang mit der Siedlungsentwicklung nach In-
nen ergeben konkreter betrachtet. Ergebnisse und Erkenntnisse aus dem raumlichen
Leitbild und den Leitbildplanen sind in diese Arbeit eingeflossen.

Die Analyse basiert auf dem Stand des Siedlungsgebiets der Gemeinde Hagendorf
im Jahre 2020. Die Planzeichnungen wurden auf dem Geometerplan vom 02.03.2020
erstellt. Eine weitere wichtige Grundlage bildet der Zonenplan; Empfehlungen und Hin-
weise im Text, sowie die Planausschnitte beziehen sich stets auf den Stand des Bau-
zonenplans vor der aktuell laufenden Ortsplanungsrevision. Aussagen, welche sich
auf den Entwurf der neuen Zonierung (Stand Vorpriifung 2019) beziehen, sind explizit
erwahnt.

Als Ubergeordnetes Instrument bei der Betrachtung des Siedlungsgebietes von Ha-
gendorf dient das ISOS, das Bundesinventar der schiitzenswerten Ortsbilder der
Schweiz von nationaler Bedeutung. Hier ist Hagendorf als Ortsbild von lokaler Bedeu-
tung aufgefiihrt. Im 1SOS werden nach vergleichbaren, systematischen Grundlagen
alle Siedlungen beurteilt und ins Verzeichnis aufgenommen, wenn die rdumlichen und
architektonischen Kriterien erfillt sind. Damit ein Ortsbild als Ortsbild von nationaler,
regionaler oder lokaler Bedeutung eingestuft wird, sind nicht unbedingt eine histo-
rische Altstadt oder herausragende Einzelbauten massgeblich. Die raumlichen und
freiraumlichen Qualitaten sowie die Ablesbarkeit der Entwicklung sind genauso wich-
tig. Das ISOS erklart und hilft zu verstehen, wie das heutige Ortsbild entstanden ist,
was daran einzigartig und regionaltypisch ist und welche dieser Besonderheiten zu
bewahren sind, um seine Qualitdten erhalten zu kénnen. Insbesondere bei der Beur-
teilung einer qualitatsvollen und breit akzeptierten Entwicklung nach Innen, bei Inte-
ressenkonflikten oder flr den verantwortungsvollen Umgang mit dem baukulturellen
Erbe, gibt das ISOS wertvolle Hinweise.

Das ISOS-Aufnahmeblatt aus dem Jahr 1978 bewertet das Ortshild von Hagendorf
im angewandten Vergleichsraster als verstadtertes Dorf von lokaler Bedeutung. Das
Aufnahmeblatt erkennt folgende Lage- bzw. raumliche Qualitaten:

Ehemaliges Bauerndorf mit gewissen Lagequalitaten als Hangfusssiedlung, allerdings
in fast vollstandig verbauter Umgebung.

Gewisse raumliche Qualitaten durch die dichte, ziemlich regelmassige Aufreihung der
mehrheitlich ehemals bauerlichen Bauten sind in wenigen Abschnitten noch erkenn-
bar.

Keine besonderen architekturhistorischen Qualitdten. Durch den rasanten Verstadte-
rungsprozess der letzten 25 Jahre ist das ehemals stattliche Bauerndorf zu einer fast
gesichtslosen Agglomerationssiedlung abgesunken.

Auszug aus dem Beschrieb der Siedlungsentwicklung (ISOS-Aufnahmeblatt 1978):
Hagendorf liegt im sanft zur sidlichsten Jurakette ansteigenden Gelande am nord-
lichen Rand des Diinnerntals. Die heute verstadterte Hangfusssiedlung erscheint auf
der Siegfriedkarte von 1884 als ausgedehntes Bauerndorf, dessen Bauten sich im
unteren Teil beidseits des in der Fallinie verlaufenden Baches locker aufreihen. Im
oberen (noérdlichen) Teil sdumen die bauerlichen Vielzweckbauten in gestaffelter Stel-
lung die schrag hangaufwarts zur Kirche ansteigende Dorfstrasse.

Diese Dorfanlage hat sich zwar insgesamt bis heute erhalten, doch hat der Ort seit der
Jahrhundertwende einschneidende Veranderungen erfahren. Zwischen der die alte
Dorfstrasse kreuzenden, in der ersten Halfte des 19. Jahrhunderts gebauten Uber-
landstrasse Olten-Solothurn und der 1876 erdffneten Bahnlinie ist seit der Jahrhunder-
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ISOS Aufnahmeplan, 1978

wende ein Wohnquartier von vorstadtischem Charakter entstanden. Der iberwiegend
aus einfachen zweigeschossigen, verputzten Massivbauten mit Giebel- oder Walm-
dach bestehende Ortsteil, der dank der regelméssigen aber lockeren Anordnung der
von Garten umgebenen Hauser stark durchgriint ist, hat seinen urspriinglichen Cha-
rakter trotz mehreren Um- und Neubauten weitgehend bewabhrt.

Der alte Dorfteil hingegen weist ein von der Entwicklung seit dem 2. Weltkrieg sehr
stark gezeichnetes Aussehen auf. Dies gilt in besonders gravierendem Ausmass fir
den Teil des ehemaligen Dorfzentrums, das durch den iberdimensionierten Ausbau
der Strassen im Bereich der Hauptkreuzung praktisch ausgeléscht worden ist.

Heute ist der bauerliche Charakter des einst stattlichen, aus behabigen, breitgelager-
ten Bauernhofen bestehenden Dorfes nur noch in einzelnen Abschnitten erkennbar.
Die Ubrigen Teile sind durchsetzt mit Um- und Neubauten hauptséachlich in Form von
Laden und Wohnblécken.

Einen wesentlichen Verlust fir das Ortsbild hat sicher das Eindecken des Baches,
der friher das Riickgrat des unteren, im flachen Gelande gelegenen Dorfteils bildete,
bewirkt. Von kaum geringerer Bedeutung ist der durch die Nahe zu Olten hervorgeru-
fene Verstadterungsprozess, der der Gemeinde nicht nur einen Bevolkerungszuwachs
von 50% zwischen 1950 und 1970, sondern auch eine ringsum verbaute Umgebung
brachte. Nur wenige kleine Restflachen sind noch in ihrer urspriinglichen, an das ehe-
maligen Bauerndorf erinnernden Beschaffenheit als Wiesen mit Obstbdumen erhalten.
Deren Schutz und Pflege ist von besonderer Wichtigkeit, falls der Ort den Bezug zu
seiner VVergangenheit nicht ganzlich verlieren soll.

werk1 architekten und planer ag 4600 Olten 6
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2. Siedlungsentwicklung Hagendorf

2.1 Historische Einordnung

Anhand historischer Karten des Bundesamtes fir Landestopographie swisstopo aus
den vergangenen rund 160 Jahren, lasst sich die Bebauung und Durchwegung des
Gemeindegebiets von Hagendorf deutlich aufzeigen - ebenso das Verhéltnis zur
Schwestergemeinde Kappel in die Gauebene hinaus.

Im ISOS-Aufnahmeblatt wird der Gemeindetypus als Hangfusssiedlung bezeichnet.
Der Cholers- und der Rickenbach haben im Bereich der Gemeinden Hagendorf und
Rickenbach einen vergleichsweise flachen, delta-artigen Hangfuss entstehen lassen,
welcher sich beim Weiler Gndd weit in die erste Jurakrete hinein zieht. Ein teilwei-
se tief in die Topographie eingeschnittenes Bachtobel teilt mit seinen steilen, bewal-
deten Flanken die hangseitige Bebauungsstruktur der Gemeinde Hagendorf in zwei
Teilbereiche - Heiligenacher und Vogelberg. Am Hangfuss, im flachen Schwemmland,
folgt die Besiedlung dem Bachlauf zur Dinnern. Nordlich zieht sich eine hangparallele
Bebauung hangwarts Richtung Nordosten dem ansteigenden Kirchrain entlang zum
Weiler Gndd. Die klassische Auspragung eines Bachdorfes am Jurastdfuss findet sich
hier jedoch nicht. Die Kantonsstrasse Solothurn-Olten bewirkt friih eine Ausbreitung

Abbildungen aus swisstopo, Topografische Kartenwerke/ Zeitreise
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entlang des Randes des Gauebene in siidwestlich-nordéstlicher Richtung. Die Bahn-
linie mit dem Bahnhof ist bereits in der Karte von 1884 verzeichnet. Die Dunnern-
korrektion von 1932 erdffnet zusétzliche, bauliche Mdglichkeiten in der Gauebene.
Wahrend sich in den 1940er Jahren insbesondere die Lagen in der Ebene zwischen
Bahnhof und Solothurnerstrasse zu verdichten beginnen, fallt die Besiedlung sudlich
der Bahnlinie noch sehr bescheiden aus. Die Autobahn A2 ist in der Karte von 1964
erstmals eingetragen. Erst ab den 70er Jahren entstehen hin zur Diinnern erste Wohn-
bebauungen. Insbesondere werden jedoch die Hanglagen verstarkt zu Wohnzwecken
genutzt. Wahrend sich im benachbarten Egerkingen im Bereich von Bahnhof und Au-
tobahn bereits in den 1960er Jahren erste grossvolumige Industrie- und Logistikfirmen
ansiedeln, ist erst auf der Karte von 1976 die Entwicklung des Standortes Hagendorf
zu sehen (Ziegelei). Diese Entwicklung akzentuiert sich in den 90er-Jahren, sodass
im Westen, wie im Osten des Gemeindegebiets eigentliche Industrie- und Gewerbe-
Cluster mit eigenem Massstab entstehen.

Bereits ab den 1960er und 1970er Jahren wachsen die Wohnbebauungen an den
bevorzugten Hanglagen weiter Richtung Nordwesten und Nordosten. In den letzten
25 Jahren hat sich die Besiedlung der Hanglagen verdichtet. Ebenso zeigt sich eine
Verdichtung im zentralen Bereich der ebenen Lagen beidseits der Bahnlinie entlang
der Bach- und Gaustrasse in Richtung der Nachbargemeinde Kappel.

i b
Historisches Luftbild, 1937

werk1 architekten und planer ag 4600 Olten 8
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Historisches Aufnahme, ca. 1930-1940

Hagendorf, Blick aus Osten, ca. 1975
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2.2 Kantonaler Richtplan

Laut kantonalem Richtplan 2018 bzw. Raumkonzept Kanton Solothurn ist die Gemein-
de Hagendorf dem urbanen Handlungsraum zugeteilt.

Richtung Egerkingen verlauft ein Siedlungstrenngirtel von kantonaler Bedeutung,
wahrend Richtung Rickenbach ein solcher von regionaler Bedeutung verlauft. In Be-
reich Britschenacker/ Bifang wurde zwischen Hagendorf und Wangen bei Olten ein
Entwicklungsgebiet Arbeiten fiir Produktion, Dienstleistung und Logistik+ festgesetzt.
Mit diesem Gebiet sollen Arbeitsplatze an verkehrstechnisch giinstigen Standorten ge-
schaffen werden. An der nddlichen Siedlungsgrenze von Hagendorf befinden sich die
kantonale Vorranggebiete Natur und Landschaft Gwidem-Sunnenberg-Allerheiligen-
berg und Homberg-Rumpel-Mieseren. Im Hansenbriinnli ist eine Grundwasserschutz-
zone verzeichnet. Im Norden der Gemeinde liegt das Gebiet Belchen-Passwang mit
Eintrag im Bundesinventar der Landschaften und Naturdenkmaler von nationaler Be-
deutung (BLN). Uber das Gemeindegebiet von Hagendorf verlaufen die kantonale
Naturreservate Dinnernlauf und Tufelsschlucht. Die Juraschutzzone belegt die Std-
hange der ersten Jurakrete. Die ERO+ ist als Kantonsstrasse Vorhaben im Richtplan
vermerkt.

Richtplan

werk1 architekten und planer ag 4600 Olten 10
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Schwarzplan

2.3 Schwarzplan

Auf dem Schwarzplan ist der heutige Stand der Siedlungsstruktur mit ihrer Kérnigkeit
ersichtlich. Deutlich erkennbar sind die historischen Achsen der Bachstrasse und
des Kirchrains sowie die grossflachigen Gebaudestrukturen der Industrie- und Logi-
stikbetriebe zwischen der Bahnlinie und der Oltner-/ Solothurnerstrasse im Westen
und Osten. Das Siedlungsgebiet zeigt sich insbesondere im noérdlichen Teilbereich
wenig kompakt, die Kdrnigkeit wirkt jedoch grossmehrheitlich fein. Die umgebende,
offene Agrar-Landschaft verzahnt sich an mehreren Stellen mit der Bebauung und
wird von den Siedlungsstrukturen abschnittsweise regelrecht eingeschlossen, sodass
allmahlich Landschafts-Intarsien im Siedlungskdrper entstanden sind. Die aufgrund
der belebten Topographie nérdlich der Oltner-/ Solothurnerstrasse entstandene, mehr-
gliedrige, meist hangparallele Bebauung kontrastiert mit den orthogonal gepragten
Siedlungsmustern zwischen Hauptstrasse und Bahnhof.

Anhand des Schwarzplanes lassen sich die pragenden Strukturen des Siedlungskor-

pers ablesen und rdaumliche Zusammenhange aufzeigen. Die physischen Vorausset-
zungen einer méglichen Quartiereinteilung zeichnen sich ab.
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2.4 Bauzonenplan vor Ortsplanungsrevision

Der rechtskréaftige Bauzonenplan enthalt dreizehn verschiedene Zonen innerhalb des
Siedlungsgebiets sowie die Spezialzone Forstrevier Untergdu und die Weilerzone
Gndd. Erganzend kommen Uberlagernde Festlegungen wie geschitzte Kulturobjekte
dazu. Der Genehmigungsinhalt wird durch eine Grundwasserschutzzone sowie ge-
schiitzte Hecken, Ufergehdlze und archaologische Fundstelle ergénzt.
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2.5 Entwurf Bauzonenplan 2016

Der Entwurf des Bauzonenplans 2016 enthalt ebenfalls dreizehn Zonen als Grundnut-
zung sowie zusatzliche, Uberlagernde Festlegungen. Die Kernzone wird zugunsten ei-
ner Zentrumszone zur Aufhebung vorgeschlagen. Die abgestuften, zweigeschossigen
Wohnzonen des rechtskraftigen Bauzonenplans werden zu einer W2-Zone zusam-
mengefasst. Die Spezialzone Forstrevier Untergdu und die Weilerzone Gndd bleiben
bestehen. Letztere wird zusammen mit der Freihaltezone und der kommunalen Ufer-
schutzzone innerhalb Bauzone als eingeschrankte Bauzone gefuihrt. Reservezonen
als Zonen ausserhalb der Bauzonen, Uberlagernde Festlegungen wie Gestaltungs-
planpflicht und Natur- und Kulturobjekte vervollstdndigen den Genehmigungsinhalt.
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Dieser wird erganzt durch den Orientierungsinhalt.

2.6 Raumliches Leitbild 2015

Das Raumliche Leitbild legt die Zielvorstellungen der kinftigen rdumlichen Entwick-
lung fest und bildet somit eine behdrdenverbindliche Grundlage fiir die Ortsplanungs-
revision. Die Gemeindeversammlung hat das raumliche Leitbild am 15. September
2015 verabschiedet.

In neun Themenbereichen werden Leitsatze postuliert und mégliche Massnahmen
aufgelistet. Der Themenschwerpunkt Bevélkerung, Wohnraum und Ortsentwicklung
behandelt die Bevolkerungs- und Siedlungsentwicklung, das verdichtete Bauen, die
Siedlungsqualitat, das altersgerechte Wohnen sowie fiinf Schlusselstellen der Sied-
lungsentwicklung:

1. Dorfkern entlang der urspriinglichen Hauptachse Nord-Sud

2. Lebensader Hauptstrasse mit Aufenthaltsqualitat

3. Wohngebiete mit Zukunft fir generationeniibergreifendes Wohnen

4. Oberdorf mit Raumgefiige und Platzgestaltung rund um Kirche bewahren
5. Attraktives Fusswegnetz zu Durchlassigkeit und Schulwegsicherheit

Neben Entwicklungsgebieten fiir unterschiedliche Nutzungen (Wohnen, Mischnut-
zungen, Arbeiten) in erster und zweiter Prioritat wird ein Gebiet mit Potenzial zur Nach-
verdichtung sowie die Schwerpunkte der Siedlungsentwicklung aufgezeigt.

Innerhalb des Siedlungsgebiets sowie am Siedlungsrand werden Freihalte- und Griin-
flachen ausgeschieden. Grinflachen begleiten den Einschnitt des Cholersbachs am
Hangfuss im Norden. Im Westen wird eine langfristige Siedlungsgrenze festgelegt und
entlang der Diinnern ein Gewasserraum ausgeschieden. Eine mdgliche Linienfiihrung
der ERO+ wird im Leithildplan aufgezeigt.
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Leitbildplan 2015
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Strategie Innenentwicklung Hagendorf

Plan Quartiereinteilung
Uberlagerung 1ISOS-Karte

Quartier 1 | Zentrum

Quartier 2 | Nellen

Quiartier 3 | Industrie Ost
Quartier 4 | Bahnhof-Bodenmatt

Quartier 5 | Industrie West

oo a

Quartier 6 | Eggberg-Heiligacker

Quartier 7 | Spitzenrutti-Vogelberg

Weilerzone Gnod

]

3. Analyse des Siedlungsgebietes

3.1 Quartiereinteilung

Das Gemeindegebiet von Hagendorf wird in Anlehnung an den Plan des ISOS-Auf-
nahmeblatts aus dem Jahre 1978 sowie nach den Kriterien Topographie, Besied-
lungsstruktur, Kérnigkeit und Erschliessung in sieben Quartiere und eine Spezialzone
eingeteilt. Die Einteilung und die Bezeichnungen berufen sich nicht auf historisch ge-
wachsene Quartiere. Die Quartiere sind auch nicht als autark funktionierende, iden-
titatsstiftende Ortsteile zu verstehen. Vielmehr versucht die Einteilung funktional und
formal logische und vom aussenstehenden Betrachter im Ortsbild wahrnehmbare Ein-
heiten zu bilden.

Das Quartier 1 Zentrum deckt sich mit dem ISOS-Gebiet 1 (Altes Dorf) mit den Bau-
gruppen 1.1 (Oberdorf) und 1.2 (Unterdorf). Es wird erweitert durch die bauerlich-ge-
werbliche Baugruppe 0.3 sowie teilweise durch die Umgebungszone | (Obstgérten,
Wiesen am Dorfrand). Zusétzlich greift ein Arm entlang dem Schluchtweg gegen We-
sten aus.

Das Quartier 2 Nellen liegt ¢stlich des Quartiers 1 Zentrum und nérdlich der Olt-
nerstrasse. Es beinhaltet einen Teil der Umgebungs-Zone | (Obstgarten, Wiesen am
Dorfrand) und den &stlichen Bereich der Umgebungsrichtung U-Ri Il nach ISOS 1978
(Allseitig verbaute Umgebung).

Plan Quartiereinteilung
1:20'000
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Plan Quartiereinteilung
Uberlagerung auf Luftbild

]

- opood

Quiartier 1 | Zentrum

Quartier 2 | Nellen

Quartier 3 | Industrie Ost

Quartier 4 | Bahnhof-Bodenmatt

Quartier 5 | Industrie West

Quartier 6 | Eggberg-Heiligacker

Quartier 7 | Spitzenritti-Vogelberg

Weilerzone Gnod

Das Quartier 3 Industrie Ost liegt mehrheitlich stidlich der Oltnerstrasse am Ortsein-
gang Richtung Rickenbach und 6stlich der Bachstrasse. Sein westlicher, unbebauter
Bereich deckt sich mit der Umgebungszone I.

Das Quartier 4 Bahnhof-Bodenmatt deckt sich zwischen Bahnlinie und Solothurner-
strasse mehrheitlich mit dem ISOS-Gebiet 2 (Bahnhofquartier). Es reicht jedoch weiter
Richtung Siiden Uber die Bahnlinie hinaus bis an den Dunnernlauf.

Das Quartier 5 Industrie West liegt stdlich der Solothurnerstrasse am Ortseingang
Richtung Egerkingen und westlich des Quartiers 4. Bahnlinie und Dinnernlauf be-
grenzen es im Suden. Der sudwestliche Teilbereich der Umgebungszone | nach ISOS
deckt sich mit dem Quartier 5.

Das Quartier 6 Eggberg-Heiligacker liegt westlich vom Quartier 1 Zentrum, nérdlich
der Solothurnerstrasse und bildet den westlichen Siedlungsrand. Der westliche Teil der
Umgebungsrichtung U-Ri Il nach ISOS 1978 (allseitig verbaute Umgebung) deckt sich
hier mit dem Quartier 6.

Das Quartier 7 Spitzenrutti-Vogelberg liegt nérdlich vom Quartier 1 Zentrum am
Hang ostlich der Tifelsschlucht. Es deckt sich mit dem nérdlichen Teil der Umge-
bungszone Il (allseitige verbaute Umgebung).

Die Spezialzone Weilerzone Gnéd liegt nordlich der Nationalstrasse A2, abgesetzt
vom restlichen Siedlungsgebiet.

Plan Quatrtiereinteilung
1:20°000
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Strategie Innenentwicklung Hagendorf

4. Quartieranalyse

4.1 Analyse
Die einzelnen Quartiere werden anhand der sieben folgenden Kriterien beschrieben:

. Topographie/ Lagequalitat

. Typologie/ Homogenitéat/ Hauptnutzung
. Struktur/ Kérnigkeit

. Geschossigkeit/ Bauliche Dichte

. Durchgriinung

. Erschliessung/ Immissionen

. Verdichtungspotenzial

NO O~ WNPRE

Gestitzt auf die Quartieranalyse lasst sich feststellen, welche Potenziale, Qualitaten
und Eigenheiten in einem Quartier bestehen. Daraus lasst sich wiederum ableiten,
in welchem Quartier der Erhalt der bestehenden Strukturen und Kulturwerte im Vor-
dergrund steht, wo eine Erhéhung der Nutzungsdichte sinnvoll erscheint oder wo
Handlungsspielraume liegen. Nicht jede unbebaute Bauparzelle ist automatisch als
Potential der Siedlungsentwicklung anzusehen und insbesondere im Ortskern immer
auch unter dem Gesichtspunkt des Ortsbildes zu betrachten.

Folgende drei Raumkategorien werden bei der Analyse der Quartiere verwendet:
Ausschlussgebiete

Stabile Quartiere, die in ihrer bestehenden Struktur und ihrem baulichen Bestand
erhalten bleiben oder erneuert werden sollen.

Moglichkeitsgebiete

Zu pflegende Quartiere, in denen eine Steigerung der Nutzungsdichte an gewissen
Lagen und unter bestimmten Umstanden moglich sein soll (z.B. durch Gestaltungspla-
ne mit Sonderbauvorschriften).

Handlungsgebiete

Dynamische Quartiere, in denen ein proaktives, initiatives Handeln zur Erhéhung
der Nutzungsdichte angezeigt ist und damit verbunden gréssere Veranderungen der
Siedlungsstruktur erstrebenswert sind (Umstrukturieren, Neuentwicklung).

Die Analyse des Ortes anhand der Quartieranalyse mit einem Strategieplan und darin
enthaltenen Raumkategorien der Innenentwicklung bildet den ersten Schritt zu einer

4.4 Strategieplan Siedlungsentwicklung Hagendorf

Raumkategorie aus der Ortsanalyse
Anderung der Nutzungsdichte

Verdnderungsstrategie  Ausschlussgebiete =~ Moglichkeitsgebiete  Handlungsgebiele

Bewahren
Erneuem
Weiterentwickeln
Umstruktuneren

Neuentwicklung

Amt fur Raumentwicklung: Die Siedlungsentwicklung nach Innen umsetzen

werk1 architekten und planer ag 4600 Olten 18
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Quartier 1 | Zentrum

Charakterisierung
Typologie:

Struktur/ Kérnigkeit:
Geschossigkeit:
Bauliche Dichte:
Homogenitat:
Durchgrinung:
Topographie:
Lagequalitat:

Erschl./ Immissionen:

Hauptnutzung:

Verdichtungspotenzial:

Raumkategorie:

historisches Zentrum, durchmischt, Wohnen, Gewerbe, Gebaude mit Schutzstatus
mittlere Kdrnigkeit mit Einzelbauten und grossvolumigeren éffentlichen Bauten

2-3 Geschosse

hoch bis sehr hoch, Baulandreserven vorhanden

gering bis durchschnittlich

durchschnittlich, értlich hoch (Oberdorf: Pfarrguet, Schulanlage)

sudlich Kantonsstrasse: eben, nordlich: zunehmende Hanglage mit Ausrichtung SSE
gut (zentrale Lage), abschnittsweise Ausblickqualitaten (nérdlicher Teil)
0V-Giteklasse C/ D1, entlang Kantonsstrasse erhebliche Immissionen
Zentrumsfunktionen (Verwaltung, Schule, Kirche, Laden), Wohnnutzung, Dienstleistung
durchschnittlich (Nachverdichtung im Bestand), punktuell hoch (Innenentwicklung)

Ausschlussgebiet/ Méglichkeitsgebiet

Ausschnitt rechtskréftiger Bauzonenplan mit Quartiereinteilung

Z\eS
o\

Ausschnitt Analyseplan mit Quartiereinteilung
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Quartier 1 | Zentrum

Quartiercharakter/ Leitgedanken

Beschreibung

Das Quartier Zentrum liegt rund um den historischen Dorf-
kern Hagendorfs im zentralen Bereich der Gemeinde. Als
Ruckgrat dienen die Bachstrasse und der Kirchrain. Die
Kantonsstrasse trennt den stdlichen Teilbereich in der Ebe-
ne vom nérdlichen am Hangfuss liegenden. Entlang dieser
historischen Achse finden sich heute nur noch vereinzelt
Bauten des urspringlich ausgedehnten Bauerndorfes. Lo-
cker aufgereihte, giebelstéandige Vielzweckbauten pragten
einst in gestaffelter Stellung das typische Bebauungsmuster.
Heute bietet sich ein heterogenes Bild sowohl der Nut-
zungen als auch der Bebauungsstruktur. Durch Umbau,
Ersatz des Wohnteils oder durch Entferung des Okonomie-
teils wurden die bauerlichen Bauten stark verandert. Zen-
trumsfunktionen, Kirche, das Schulzentrum Oberdorf, ein
Altersheim, Ladengeschéfte und Wohnnutzungen bilden
die Hauptnutzung. Der Dorfplatz mit Geschafts- und Ver-
kaufsnutzungen Gibernimmt eine zentrale Stellung im Quar-
tier, aber auch im gesamten Dorfgeflige.

Die Kornigkeit der Bebauungsstruktur bewegt sich in ei-
ner mittleren Grossenordnung und wird durch &ffentliche
Nutzungen punktuell akzentuiert. Wahrend der sidliche,
ebene Teilabschnitt entlang der Solothurner-, Oltner- und
Bachstrasse fur Mischnutzungen giinstige und zentra-
le Passantenlagen bietet, sind im hangseitigen Abschnitt
entlang des Kirchrains Wohnlagen mit Ausblickqualitaten
vorhanden. Auf einer erhdhten Gelandestufe liegt das aus-
gedehnte Schulzentrum Oberdorf sowie ostseitig der ka-
tholische Kirchbereich mit Friedhof. Die Durchgriinung ist
generell durchschnittlich, punktuell, insbesondere im ho-
herliegenden Teilbereich, hoch.

Das Quartier Zentrum befindet sich entlang des zentralen
Bereichs der Bachstrasse in der Kernzone. Schule, Alters-
heim und Kirche liegen in der OeBA-Zone. Entlang des
Kirchrains und der Eigasse ergdnzen Wohn- sowie Wohn-
und Gewerbezonen den breiten Zonenmix.

Ausschnitt Luftbild mit Quartiereinteilung

Zur Anderung der Nutzungsdichte unter Erhalt des Quartier-
charakters weisen wir dem Quartier 1 Zentrum unterschied-
liche Veranderungsstrategien zu. Wéahrend der gewachsene
Teilabschnitt entlang der historischen Achse der Dorf- und
Bachstrasse den Charakter eines Ausschlussgebiets tragt,
lassen sich Teilabschnitte entlang der Oltner- und Solothur-
nerstrasse sowie der Eigasse als Moglichkeitsgebiet eintei-
len. Es gilt somit im Bereich Ausschlussgebiet als stabiles
Quartier, welches in seiner bestehenden Struktur und sei-
nem baulichen Zustand mehrheitlich erhalten bleiben und
erneuert werden sollte. Im Bereich Mdglichkeitsgebiet gilt
es als zu pflegendes Quartier, in dem eine Steigerung der
Nutzungsdichte an gewissen Lagen und unter bestimmten
Umstanden mdglich sein soll. Als entsprechende Veran-
derungsstrategien werden hier Weiter- oder punktuell gar
Neuentwickeln genannt.

Quartierspezifische Merkmale

Das Quartier wird gepragt durch grossvolumige Bauern-
h&auser, mehrgeschossige Zentrumsbebauungen oder 6&f-
fentliche Bauten sowie bescheidenere, zusammengebaute
oder freistehende Wohnh&auser. Zwei bis drei Geschosse
definieren den Strassenraum in lockerer und liickiger Ab-
folge. Das Bebauungsmuster wirkt heterogen, jedoch ab-
schnittsweise kompakt. Die Aussenraumgestaltung besteht
mehrheitlich aus bescheidenen Vorgarten oder befestigten
Vorplatzen. Nur punktuell besteht ein Bezug zu Fragmenten
ruckwartiger Obstgérten. Die belebte Topographie im nérd-
lichen Abschnitt ist charakteristisch. Vorherrschend ist das
ziegelgedeckte Satteldach.

Verdichtungsmaoglichkeiten:

Ausschluss-/ Méglichkeitsgebiet

Die noch vorhandenen, gewachsenen Strukturen im Orts-
kern reagieren sensibel auf Nachverdichtungen im Bestand.
Bei Nachverdichtungsmassnahmen sind kunftig erhéhte
Anspriiche an die Einordnung ins Ortsbild des ehemaligen
Dorfkerns zu stellen und vermehrt auf die Beibehaltung
typenpragender Merkmale zu achten. Nachverdichtungen
im Bestand mussen sensibel und quartiervertraglich erfol-
gen und sollen die Charakteristik des Ortskerns sowie des
Strassenraums beriicksichtigen bzw. starken.
Ersatzneubauten sollen in Stellung, Volumetrie und Mass-
stab die bestehende Koérnung respektieren und ihre Wir-
kung im Strassenraum Ubernehmen oder aufwerten - der
Ensemblewert des Dorfkerns soll spirbar erhalten bleiben.

Verénderungsstrategie: Erneuern - Weiterentwickeln

werk1 architekten und planer ag 4600 Olten
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Quartier 1 | Zentrum

Im Quartier Zentrum kann nach unserer Einschatzung die
bestehende Kernzone auf den engsten Ortskern in erster
Bautiefe reduziert werden. In diesem Teilabschnitt sollen
erhéhte Anforderungen an den Umgang mit der Substanz
der Bestandsbauten und an den Volumenerhalt der fiir das
Ortshild und den Strassenraum pragenden Baukorper ge-
stellt werden. Dementsprechend sollten die Vorgaben der
Kernzone griffig ausformuliert werden. Gemaéss der Cha-
rakteristik der Raumkategorie eines Ausschlussgebiets
steht hier die Veranderungsstrategie Bewahren, Erneuern
im Vordergrund.

Die restlichen Bereiche der heute rechtskraftigen Kernzone
kénnten einer Zentrumszone zugeteilt werden, welche eher
der Raumkategorie eines Mdglichkeitsgebiets zugewiesen
wirde. In diesem Teilbereich sind die gebauten Strukturen
weniger pragend firr das Ortsbild. Entsprechend sollte man
sich hier an der Veranderungsstrategie Erneuern, Weiter-
entwickeln orientieren und in der baulichen Verdichtung
die Chance zur qualitatsvollen Weiterentwicklung der Sied-
lungsstruktur unter Wahrung des Orts - und Strassenbilds
suchen. Entlang des Kirchrains ergibt sich in den typischen
Einfamilienhausstrukturen ein eher unterdurchschnittliches
Verdichtungspotenzial im Bestand.

Im noérdlichen Teilbereich an der Eigasse bestehen mehrere,

Veranderungsstrategie
bewahren

Gebiet in Entwicklung
erneuern

weiterentwickeln Reservezone beibehalten/
einzonen

umstrukturieren

Reservezone aufheben

neuentwickeln

grossflachige Innenentwicklungspotenziale (GB Nrn. 656,
669, 2415, 2271) an teilweise topographisch anspruchs-
vollen Lagen mit schwierigen Erschliessungssituationen.
Die Einrichtung einer Gestaltungsplanpflicht erscheint auf
allen Parzellen angezeigt. Die beiden zentraler gelegenen
Areale sind zu priorisieren und erlauben eine dichtere Nut-
zung, als die topographisch anspruchsvolle Parzelle GB
Nr. 2271. An dieser exponierten Lage erscheinen aus orts-
baulicher Sicht drei Vollgeschosse (ohne Attika) in maximal
mittlerer Kornigkeit quartiervertraglich. Wir erachten eine
maximale Geb&audelange von 40m als angemessen, was in
einem Variantenstudieum zu Uberpriifen wére.

Zwei weitere Flachen zur Innenentwicklung liegen in der
Ebene, in zweiter Bautiefe zur Solothurnerstrasse (GB Nrn.
742, 1367). Diese werden, gemass unserem Vorschlag, der
neuzuschaffenden Zentrumszone zugeteilt; auch hier er-
scheint eine Gestaltungsplanpflicht prifenswert.

Die Bauentwicklung im Quartier 1 Zentrum war in den ver-
gangenen rund 15 Jahren generell durchschnittlich, mit
einem klaren Akzent im Gebiet Chanzeliweg und nérdliche
Eigasse.

Die Beibehaltung der grossflachigen Reservezone Sand-

grube (GB Nr. 553) erscheint aufgrund der vollstdndig um-
schliessenden Bauzone sinnvoll und zweckmassig.

Schutzobjekte
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Quartier 1 | Zentrum

Schlisselstelle A: Hauptachse Nord-Sud mit Dorfkern

Aussagen Leitbild 2015

Das raumliche Leitbild bezeichnet in Hagendorf den Dorf-
kern entlang der urspriinglichen Hauptachse in Nord-Sid-
Richtung als Schlusselstelle, welche wieder zum Mittel-
punkt des Dorfes werden soll. Als Massnahmen nennt das
Leitbild die Erarbeitung eines Gestaltungskonzepts zur
Verbesserung der Aufenthaltsqualitat. Die Achse Eigasse-
Kirchrain-Bachstrasse soll vermehrt zum Mittelpunkt und
Begegnungsort werden. Als Zielbild wird definiert, dass der
Strassenraum, die Platzgestaltungen und die 6ffentlichen
Freiflachen eine wahrnehmbare Einheit bilden sollen. Die
Randbebauungen sollen sich vermehrt zu diesem Stras-
senraum hin orientieren und in ihren Erdgeschossen publi-
kumsorientierte Nutzungen bevorzugen. Die bauliche Ent-
wicklung in diesem zentralen Abschnitt sei auf die Wirkung
als Dorfkern zu akzentuieren.

Arbeitsthesen Schlisselstellen 2017
Im Rahmen der Arbeitsthesen zu den Schliisselstellen ha-
ben im Jahr 2017 bereits erste Aussagen zu diesem The-

s e <
5 ":C

raumdefinierende Geb&udekanten
prégende Strassen- und Freirdume
Strassenraum Dorfachse Nord-Sud
Griinzone

Entwurf Kernzone

Dell|

KNP

menkreis gemacht. Das langgezogene Raumgefass zwi-
schen dem Dorfplatz im Norden und der Unterquerung der
SBB-Linie im Siden wirkt an mehreren Stellen raumlich
nur schwach definiert und wird durch die Kantonsstrasse in
zwei Abschnitte unterteilt. Aufgrund ihrer unterschiedlichen
Lage und Funktion weisen die einzelnen Raumabschnitte
differenzierte Auspragungen auf. Diese sind jedoch in der
heutigen Ausgestaltung nur ungeniigend wahrnehmbar.
Aus ortbaulicher Sicht, missten die Abschnitte sowie de-
ren raumliche und funktionale Qualitaten gestarkt wer-
den - eine klare, sichtbare Gliederung und Gestaltung des
Raumgefasses kann diese Forderung unterstiitzten. Pro
Abschnitt sollten favorisierte Nutzungen festgelegt und ge-
férdert werden. Die durchgangige Verwendung einheitlicher
Gestaltungselemente sowie eine Klarung der funktionalen
Aufteilung des Strassenraums sind Voraussetzungen zu
einer Aufwertung mit verbesserten Aufenthaltsqualitaten.
Eine flachige, siedlungsorientierte Gestaltung unter dem
Primat einer Minimierung der Fahrbahnbreiten und Reduk-
tion der minimsl notwendigen Parkplatze erscheint sinnvoll.
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Strassenraum Hauptachse N-S mit Entwurf Perimeter Kernzone

werk1 architekten und planer ag 4600 Olten
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Raumcharakter
Aufbauend auf diesen Erkenntnissen, kdnnen die einzelnen
Abschnitte wiefolgt beschrieben und charakterisiert werden.

Abschnitt Nord

Ab dem Eingang zur Tifelsschlucht mit bachbegleitenden
Grunflachen bis zur Kreuzung Kirchrain besteht ein platz-
artiges Raumgefass mit zwei Teilsegmenten. Das nordliche
Segment dient als Park- und Dorfplatz in einer muldenar-
tigen Topographie mit direktem Kontakt zum Cholersbach
- das sudliche Segment als befestigte Zirkulation- und Auf-
enthaltsfliche mit dreigeschossiger Randbebauung. Die
Eigasse fihrt tber den &stlichen Teil des Platzes. Wah-
rend der stdliche Abschnitt taglich als Begegnungs- und
Einkaufsort funktioniert, kann der nordliche temporar und
flexibel bespielt werden. Beiden Flachen haben einen ein-
deutig offentlichen Charakter und weisen bereits eine an-
sprechende Gestaltung auf. Der Handlungsbedarf scheint
entsprechend gering - die Materialisierung und Beschat-
tung kénnte jedoch noch optimiert und dementsprechend
der Nutzwert erh6ht werden. Beide Flachen sind als Bege-
nungszone signalisiert.
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raumliche Abschnifte Zentrumsiunktionen N-S

——  Strassenraum Dortzentrum N-S

Abschnitt Kreisel Nord

Ab der Kreuzung Eigasse/ Kirchrain bis zum Kreisel Olt-
nerstrasse besteht eine stark verkehrsorientierte Situation
mit beidseitigem Trottoir und integrierter Bushaltestelle mit
Fahrbahnhalt. Eine zweigeschossige Bebauung fasst den
Strassenraum mit vorgelagerten, privaten Vorgéarten und
Zufahrten mit Parkplatzen. Der Cholersbach ist eingedolt.
Der Kreuzungsbereich der Kantonsstrasse mit Kreiselanla-
ge wird aktuell umgebaut und gestalterisch angepasst.

Abschnitt Bachstrasse Nord

Im Anschluss an den grossflachigen Kreisel besteht in die-
sem Abschnitt eine stark verkehrsorientierte Gestaltung mit
beidseitigem Trottoir und Zufahrt zur riickwartigen Parkplat-
zen. Die Randbebauung ist zwei- bis dreigeschossig. Der
Vorbereich der Gemeindeverwaltung wirkt unibersichtlich,
kaum erkennbar und wenig attraktiv.

Abschnitt Bachstrasse Mitte

Ein kurzer Abschnitt der Bachstrasse stidlich des Vorplatzes
zum Gemeindehaus bis zur Einmiindung Ringstrasse weist
einen gewerblichen Charakter auf und wird durch trauf- und
giebelstandige, zweigeschossige Gebaude gefasst. Park-
platze belegen einen wesentlichen Teil des Westseite.
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s Baraiche lir rubenden Verkehr (Parkplatz) -
ansprechend gestalien

Bereiche mit Platz- /| Aufemhalitsfunktion ->
Charakier starken, Qualiar arhohen, ruben-
den Verkehr auslagem

Bereiche mit verbindender, verkehrsorientier-
ter Funktion > siedlungsoriantiert gestalten,
Tempo 30, Verkehrsfidchen minimieren

Skizzen Schlisselstelle A Hauptachse N-S
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Private Vorgarten und Baumpflanzungen im 6&ffentlichen
Raum bestehen keine. Die Verkehrsflache wirkt Gberdimen-
sioniert und bietet keinerlei Aufenthaltsqualitaten.

Abschnitt Bachstrasse Sud

Im stdlichsten Abschnitt bis zur Bahnlinie wechselt der Cha-
rakter durch die angrenzende Wohnnutzung mit Vorplatzen
und privaten Garten. Die llickige Bebauung ist zwei- bis
dreigeschossig. Nur auf der Westseite besteht ein Trottoir.
Der Abschnitt wirkt schmaler, &hnlich einer Quartierstras-
se. Die Verbindungsfunktion als Strassenraum steht hier
im Vordergrund - der Aufenthalt erscheint untergeordnet.
Offentliche Parkplatze sollen in diesem Abschnitt méglichst
wenig angeboten werden. Die Abgrenzung des offentli-

pragende Strassen- und Freirdume

Grinzone

chen Raums zu den privaten Vorgarten ist teilweise bau-
lich schwach oder gar nicht akzentuiert. Ein Brunnen am
Sidende schliesst diesen Abschnitt ab und bietet etwas
Schatten.

Zitat ISOS

Einen wesentlichen Verlust fur das Ortsbild hat sicherlich
das Eindecken des Cholersbachs, der friher das Riickgrat
des unteren, im flachen Geldnde gelegenen Dorfteils bil-
dete, bewirkt.

Eine partielle Ausdolung wére wiinschenswert und bleibt
zu prufen.

Gestaltungsansatz Abschnitte Nord/ Kreisel Nord

Der Ubergang vom Dorfplatz in den Bereich Eigasse/ Kirch-
rain konnte aus ortsbaulicher wie mikroklimatischer Sicht
durch eine durchgdngige Bepflanzung des westlichen
Strassenrands unter Begleitung des Trottoirs mittels Stras-
senbaumen realisiert werden. Die in Rabatten zu Gruppen
zusammengefassten, robusten und standortgerechten
Baume kdnnen auf diese Weise einen gestalterischen und
oekologischen Beitrag zur Aufwertung dieses verkehrsge-
pragten Raumabschnitts leisten. Die Integration der Park-
platze in diese Gestaltung sowie klar erkennbare Zufahrten
sind zwingende Elemente. Einen Akzent kann der Brunnen
mit gegeniberliegender Gartenwirtschaft am Zugangsbe-
reich zum Dorfplatz im Sinne eines torartigen Auftakts bil-
den.

Skizze Gestaltungsansatz Abschnitt Nord

Gestaltungsansatz Abschnitt Bachstrasse

Im Bereich des Kreisels Kantonsstrasse erscheint es ent-
scheidend, die trennende Wirkung dieser Achse auf die
Verbindung in Nord-Sitid-Richtung gestalterisch abzumin-
dern. Die rdumliche Situation um den Brunnen westlich
des geschitzten Gebaudes Oltnerstrasse 1 bedarf einer
Aufwertung. Die Ausstrahlung dieses Ortes sollte (ber
die Gestaltung des Kreisels hinweg auch auf der Sidsei-
te wahrnehmbar sein und eine attraktive Querung erlau-
ben. Als Vis-a-vis kann der Kopfbereich der Bachstrasse
mit einer baumbestandenen, ausgepflanzten Rabatte der
Verkehrsflache entgegentreten. Als rdumlicher Auftakt zur
Bachstrasse erhalt dieser Kopfbereich eine Torfunktion. An-
schliessend soll mittels platzartiger Gestaltung und Méblie-
rung die Vorzone des Gemeindehauses dessen Bedeutung
unterstiitzen und darauf hinweisen. Offentliche Parkplatze
sollten méglichst wenig angeboten werden. Eine Redukti-
on der Verkehrsflache erscheint zwingend, die Prifung des
Verkehrsregimes ist dringend zu empfehlen.

Skizze Gestaltungsansatz Abschnitt Sud

werk1 architekten und planer ag 4600 Olten
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SchllUsselstelle B: Raumgefiige Oberdorf

Aussagen Leitbild 2015

Das raumliche Leitbild bezeichnet den Bereich um die 6f-
fentlichen Nutzungen im Oberdorf als Schliisselstelle. Als
Massnahme nennt das Leitbild die Wahrung des Raumge-
fuges, der Platzgestaltung und Sichtbeziehungen rund um
die Kirche. Zukunftige Ausbauten sollen mit grosster Riick-
sicht auf die delikate Lage vorgenommen werden.

Arbeitsthesen Schlusselstellen 2017

Die Arbeitsthesen zu den Schlisselstellen haben im Jahr
2017 bereits erste Aussagen zu diesem Themenkreis ge-
macht. Insgesamt fiinf Arbeitsthesen wurden formuliert. Die
Schliisselstelle umfasst auf der Gelandestufe im Oberdorf
die katholische Kirche mit Friedhof und Kirchplatz sowie

_‘ "‘{.;.

das Schulzentrum Oberdorf mit Kindergarten, Hallenbad
und grossflachigen Aussenanlagen. Getrennt wird das En-
semble durch die bergwarts fihrende Allerheiligenstrasse.
Die Arbeitsthesen befassen sich mit der Schulwegsiche-
rung, attraktiven Fusswegverbindungen und der Aufent-
haltsqualitat im Strassenraum.

Das Verkehrsregime einer Begegnungszone wird fir samt-
liche Erschliessungsstrassen in der Zone fiir offentliche
Bauten und Anlagen im Bereich Oberdorf vorgeschlagen.
Die Querung der vielbefahrenen Allerheiligenstrasse wird
als Schwerpunkt betrachtet. Eine Tempo-Reduktion auf
dem beterffenden Abschnitt auf Tempo 30 wird als sinnvoll
erachtet. Gestalterische Markierungen sollen die Signali-

PPl

—

-

- 8 o
B O

Begegnungszone bestehend, Tempo 20

Tempo 30, evtl. mit Belagsgestaltung

interne Verkehrserschliessung, keine Durchfahrtsméglichkeit

Erschliessungs-/ Sammelstrassen




Strategie Innenentwicklung Hagendorf

sation stutzen (Fahrbahnmarkierungen, Belagsintarsien).
Mittels Ubertiefer Baulinien und partieller Umzonungen soll
das Raumgefiige gestérkt und die Ubersichtlichkeit erhoht
werden. Die mittige Parzelle GB Nr. 633 wird zur Umzo-
nung in die OeBA vorgeschlagen. Durch eine Umnutzung
dieses Gebaudes kodnnte das Angebot an offentlichen Nut-
zungen erganzt und die historische raumliche Gliederung
beibehalten werden.

Im Weiteren wird eine raumliche Klarung durch eine kon-
zeptionelle und gestalterische Gesamtsicht der einzelnen
Aussenrdume und Vorplatze der 6ffentlichen Nutzungen
angestrebt. Durch den Riickbau der beiden Liegenschaften
Allerheiligenstrasse 5 und 5a sowie der Nebenbauten der

Liegenschaft auf Parzelle GB Nr. 633 werden Freirdume
erganzt und Sichtbeziehungen gestarkt oder geschaffen.
Die raumliche Verbindung Uber die trennende Allerheili-
genstrasse hinweg wird unterstrichen und das Ensemble
als ein Raumgefass mit Teilbereichen wahrgenommen.
Der durchgangig gestaltete Aussenraum kann zum verbin-
denden Element in diesem Raumgeféass werden. In diesem
gemeinsamen Aussenraum oder daran angegliedert liegen
die verschiednen offentlichen Nutzungen mit ihren unter-
schiedlichen Anspriichen an den Freiraum.

In einer libergeordneten Betrachtung weist die OeBA-Zone
Oberdorf ein Verdichtungspotenzial in Form von Anbauten,
Erganzungsbauten und Aussenanlagen auf.

|:| Schulhof
|:| Sport

Raumgefas Oberdorf
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Quartier 2 | Nellen

Charakterisierung
Typologie:

Struktur/ Kdrnigkeit:
Geschossigkeit:
Bauliche Dichte:
Homogenitat:
Durchgrunung:
Topographie:
Lagequalitat:

Erschl./ Immissionen:

Hauptnutzung:

Verdichtungspotenzial:

Raumkategorie:

et

Ausschnitt rechtskraftiger Bauzonenplan mit Quartiereinteilung

Wohnquartier in EFH-Typologie, einzelne MFH, Gewerbestreifen entlang Oltnerstrasse
feine Kornigkeit mit Einzelbauten (EFH), mittlere Kérnigkeit bei MFH und Gewerbe

1-2 Geschosse (EFH), 3-4 Geschosse bei MFH-Strukturen

durchschnittlich (EFH) bis hoch (MFH), in Randbereichen punktuell gering

hoch (Nutzung und Typologie)

hoch (Privatgérten, Anschluss an Landwirtschaft)

ansteigende Hanglage mit Ausrichtung SSE

gut, abschnittsweise Ausblickqualitaten (ndrdlicher Teil)

06V-Giteklasse C/ D1, ruhige Wohnlagen, Immissionen entlang Oltnerstrasse

Wohnen

durchschnittlich (Nachverdichtung im Bestand), Innenentwicklungspotenzial vorhanden

Maoglichkeitsgebiet

N\
Ausschnitt Analyseplan mit Quartiereinteilung
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Quartier 2 | Nellen

Quartiercharakter/ Leitgedanken

Beschreibung

Das Quartier Nellen liegt 6stlich des Zentrums und zieht
sich zwischen Hangfuss und Oltnerstrasse Richtung Ri-
ckenbach. Als Rickgrat dient der geschwungene, hang-
wartsfihrende Nellenweg. Die Kantonsstrasse trennt
zum sudlich anschliessenden Quartier 3, Industrie Ost,
welches in der Ebene liegt. Die Bebauungsstruktur
stammt grossmehrheitlich aus der zweiten Halfte des 20.
Jahrhunderts, wurde jedoch in den letzten 15 Jahren we-
sentlich nachverdichtet. Heute bietet sich bei der Bebau-
ungsstruktur der Wohnnutzung ein recht homogenes Bild.
Typologisch dominiert klar das freistehende Einfamilien-
haus umgeben von Privatgarten an hangparallelen Quar-
tierstrassen. Neben der Wohnnutzung in der EFH- und
MFH-Typologie findet sich entlang der Kantonsstrasse eine
Bautiefe mit Gewerbenutzung. Die Kérnung ist generell
fein und das Quartier stark durchgriint. Die ein- bis zweige-
schossige Bebauungsstruktur wirkt vergleichsweise kom-
pakt und das Geflige erscheint stabil.

Wahrend der sudliche, ebene Teilabschnitt entlang der Olt-
nerstrasse fur Gewerbenutzungen ginstige und zentrale
Lagen bietet, sind im hangseitigen Abschnitt Wohnlagen
mit Ausblickqualitaten vorhanden.

Das Quartier Nellen befindet sich mehrheitlich in der zwei-
geschossigen Wohnzone W2b, der nérdliche Randbereich
zum Siedlungsrand in der W2a. In einem Streifen entlang
der Kantonsstrasse befinden sich Wohn- und Gewerbezo-
nen WG, reine Gewerbezonen und dreigeschossige Wohn-
zonen W3.

Zur Anderung der Nutzungsdichte sehen wir das Quartier
2 Nellen in der Raumkategorie eines Mdglichkeitsgebiets.
Es gilt somit als zu pflegendes Quartier, in dem eine Stei-
gerung der Nutzungsdichte an gewissen Lagen und unter
bestimmten Umstéanden moglich sein soll.

Quartierspezifische Merkmale

Ausschnitt Luftbild mit Quartiereinteilung

Das Quartier wird gepragt durch ein kleinstrukturiertes Be-
bauungsmuster und die teilweise Uppig bepflanzten Privat-
gérten. Ein bis zwei Geschosse definieren den oft schmalen
Strassenraum in offener Bauweise. Das Bebauungsmuster
wirkt homogen und vergleichsweise kompakt. Der nérdliche
Quartierrand bildet gleichzeitig den Rand des Siedlungsge-
biets und grenzt somit an die offene Agrarlandschaft und
im Osten an die Gemeindegrenze nach Rickenbach. Zu-
dem wird der noérdliche Bereich der Industriezone (Ziege-
lei) aktuell landwirtschaftlch genutzt und wirkt faktisch als
Siedlungsrand. Die Topographie des auslaufenden Hang-
fusses mit Ausrichtung nach SSE ist recht gleichmassig.
Die Dachformen sind unterschiedlich - Satteldéacher und
Flachdéacher halten sich in etwa die Waage. Flachgedeckte
Gewerbenutzungen pragen den Ubergang zur Oltnerstras-
se am Sidrand des Quartiers Nellen.

Verdichtungsmaoglichkeiten: Modglichkeitsgebiet

Die bauliche Dichte ist leicht Uberdurchschnittlich und die
stabilen Bebauungsstrukturen reagieren sensibel auf Nach-
verdichtungen im Bestand. Sie sollen mit Ruicksicht auf die
pragenden Garten mdoglichst quartiervertraglich vorgenom-
men werden. Das realistische Verdichtungspotenzial ist
eher gering bis durchschnittlich zu bewerten. Umbauten
und Ersatzneubauten sollen in Volumetrie und Massstab
die feine Kornung respektieren. Kleinformatige Aus- und
Anbauten, kleinere Zubauten sowie Ausbauten von Dach-
geschossen sind moglich. Aufstockungen sind infolge des
Quartiercharakters und der Hanglage nur im Ausnahmefall
denkbar und im Einzelfall sorgfaltig zu prifen.

Einige unbebaute Parzellen stehen als Innenentwicklungs-
potenzial im zentralen Bereich zur Verfiigung. Diese Parzellen
sind grosstenteils erschlossen und wirken als Bauliicken. Ein
langerfristiges Freihalten erscheint wenig zwingend. Eine wei-
tere Ausdehung der Wohnnutzung Richtung Nordosten ist aus
raumplanerischer Sicht zu vermeiden und die klare, kompakte
Abgrenzung des Siedlungsgebiets zum angrenzenden Sied-
lungstrenngdirtel von regionaler Bedeutung sollte zwingend bei-
behalten werden.

Eine teilweise Umzonung der Industriezone Ziegelei in eine
Wohnzone erscheint am Siedlungsrand wenig sinnvoll - sie
wirde die Strukturierung des Siedlungsgebiets verunklaren.

Verénderungsstrategie: Erneuern - Weiterentwickeln
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Quartier 2 | Nellen

Im Quartier 2 Nellen ergibt sich aufgrund der generell dich-
ten und engmaschigen Quartierstruktur ein eher geringfu-
giges Potenzial fir Nachverdichtungen im Bestand. Punk-
tuell findet sich in den typischen Einfamilienhausstrukturen
ein durchschnittliches Verdichtungspotenzial im Sinne der
Strategie eines Mdoglichkeitsgebiets. Somit liegt die Cha-
rakteristik der Raumkategorie zwischen einem Ausschluss-
und einem Mdglichkeitsgebiet und somit steht im Quartier
Nellen die Verdnderungsstrategie Erneuern, Weiterentwi-
ckeln im Vordergrund. Im Ziegelfeld besteht ein dichtes En-
semble einer Doppelhaus-Typologie, welche als sogenann-
te Fritschi-Hauser auch in Wangen bei Olten anzutreffen
sind. Diese wurden als kompakte, bescheidene Siedlungen
in den 50er Jahren erstellt und erscheinen als Zeitzeugen
erhaltenswert.

Generell sind die Strukturen in den klassischen Einfamili-
enhausquartieren stabil und bieten infolge der quartierpra-
genden Garten nur ein beschranktes Potenzial fir Nach-
verdichtungen im Bestand, auf welche sie zudem sensibel
reagieren.

Verénderungsstrategie
bewahren

Gebiet in Entwicklung
erneuern

weiterentwickeln Reservezone beibehalten/

einzonen

umstrukturieren
i Reservezone aufheben
£

neuentwickeln
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Eine Erhdéhung der Nutzungsdichte und Geschossigkeit in
der Gewerbenutzung entlang der Oltnerstrasse erscheint
sinnvoll und quartiervertraglich, solange die bestehende
Kdrnigkeit nicht wesentlich tberschritten wird. Die beste-
henden, heterogenen Gewerbe-Volumen dienen heute
auch als Larmschutz fir die hinterliegende Wohnnutzung in
Einfamilien- und Mehrfamilienhaustypologie.

Die Bauentwicklung im Quartier 2 Nellen war in den ver-
gangenen rund 15 Jahren beachtlich, mit einem Akzent im
stidwestlichen Teilgebiet Gassli sowie im zentralen Bereich
Nell, zwischen Larchenweg und Bihlstrasse.

Uber das gesamte Quartier 2 verteilt, bestehen mehrere,
eher kleinformatige, Innenentwicklungspotenziale in der
Form unbebauter Parzellen mit teilweise schwierigen Er-
schliessungssituationen. Diese liegen sowohl in der Wohn-
wie in der Gewerbenutzung und erschienen als Baullicken,
sodass sie nicht langerfristig als Frei- oder Grunflachen er-
halten bleiben missen.

Reservezonen sind im Quartier 2 Nellen keine vorhanden.

Schutzobjekte

- geschutzt
- erhaltenswert
I:I Ensembles

//'//////
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Strategieplan Innenentwicklung: Hagendorf Quartier 2, Nellen
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Quartier 3 | Industrie Ost

Charakterisierung
Typologie:

Struktur/ Kérnigkeit:
Geschossigkeit:
Bauliche Dichte:
Homogenitét:
Durchgriinung:
Topographie:
Lagequalitat:

Erschl./ Immissionen:

Hauptnutzung:

Verdichtungspotenzial:

Raumkategorie:

Industriegebiet, punktuell Verkaufsnutzung (Lidl)

grobe Kdrnigkeit

1-3 Geschosse

unterdurchschnittlich, gréssere zusammenhéangende Baulandreserven vorhanden
typologisch durchschnittlich, nutzungsmassig hoch

unterdurchschnittlich, versiegelte Umschlags- und Parkierungsflachen, Siedlungsrand
Ebene, ansteigender Hangfuss nordlich der Oltnerstrasse

durchschnittlich, geeignet fir zulassige Nutzungen

0V-Guteklasse C/ D1, Immissionen der Oltnerstrasse und SBB-Linie

Industrie

Uberdurchschnittlich (Nachverdichtung Bestand), grossflachiges Innenentwicklungspotenzial

Handlungsgebiet

Industriezone, Blick Richtung Osten

Ausschnitt rechtskréftiger Bauzonenplan mit Quartiereinteilung Ausschnitt Analyseplan mit Quartiereinteilung
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Quartier 3 | Industrie Ost

Quartiercharakter/ Leitgedanken
Beschreibung

Das Quartier Industrie Ost liegt Ostlich des Zentrums und
zieht sich zwischen Oltnerstrasse und SBB-Linie Rich-
tung Rickenbach. Es stdsst an die Gemeindegrenze und
bildet den dstlichen Ortseingang. Als Riuckgrat dient die
parallel zur Kantonsstrasse verlaufende Industriestrasse
Ost. Die Kantonsstrasse trennt das Quartier zum ndérdlich
anschliessenden Teilbereich der Ziegelei Hagendorf, wel-
cher infolge der identischen Zonierung und Nutzung dem
Quartier 3 zugeschlagen wurde. Die Bebauungsstruktur
stammt grossmehrheitlich aus der zweiten Halfte des 20.
Jahrhunderts, wurde jedoch in den letzten 15 Jahren we-
sentlich ausgebaut. Heute bietet sich bei der Bebauungs-
struktur der Industrienutzung ein recht homogenes Bild.
Typologisch dominiert klar der freistehende, flachgedeckte
und grossvolumige Industriebau umgeben von versiegelten
Lager-, Umschlags- und Parkierungsflachen. Die Kérnung
ist grob. Der Anstoss an unbebaute Parzellen sowie der
Ausblick in landwirtschaftlich genutzte Freiflachen jenseits
der Siedlungsgrenze, erzeugen dennoch einen vergleichs-
weise durchgriinten Eindruck, der jedoch durch die enorme
Anzahl oberirdischer Abstellplatze fir Motorfahrzeuge ge-
stort wird. Die Strassenraume wirken eindeutig verkehrs-
orientiert - sie weisen keinerlei Aufenthaltsqualitaten auf.
Die ein- bis dreigeschossige Bebauungsstruktur wirkt nur
abschnittsweise kompakt und das Gefuge erscheint labil.

Die Lagequalitat entspricht der industriellen Nutzung in Be-
zug auf Erreichbarkeit mit Fahrzeugen sowie auf das Fl&-
chenangebot. Der Teilbereich ndrdlich der Oltnerstrasse ist
in der ansteigenden Topographie weniger giinstig gelegen
und dementsprechend schwieriger zu erschliessen und zu
nutzen. Aufgrund der Nachbarschaft zur Wohnnutzung um-
schliesst ein Immissionsschutzgebiet das Areal der Ziege-
lei. Das Quartier Industrie Ost befindet sich ausschliesslich
in der Industriezone |.

Zur Anderung der Nutzungsdichte sehen wir das Quartier
3 Industrie Ost in der Raumkategorie eines Handlungsge-

Ausschnitt Luftbild mit Quartiereinteilung

biets. Als solches gilt das Quartier Industrie Ost als dyna-
misches Quartier, wo ein proaktives, initiatives Handeln
zur Erhdhung der Nutzungsdichte angezeigt ist und damit
verbunden grdssere Veradnderungen der Siedlungs- und
Nutzungsstruktur erstrebenswert sind. Als Veranderungs-
strategien stehen dementsprechend das Weiterentwickeln,
Umstrukturieren und Neuentwickeln im Vordergrund.

Quartierspezifische Merkmale

Das Quartier Industrie Ost wird durch Industriehallen und
grossvolumige Gebaude grober Kérnung gepragt. Der
grosse Flachenbedarf fir glterverkehrsintensive Anlagen
der anséssigen Unternehmen ist quartierprdgend. Das
Quartier ist Uber die Industriestrasse Ost und die Uelismatt
nahtlos mit dem Industriegebiet auf Rickenbacher Boden
zusammengewachsen. Ein bis drei Geschosse definieren
den oft breiten Strassenraum in offener Bauweise. Das
Bebauungsmuster wirkt heterogen und wenig kompakt.
Im Suden bildet die SBB-Jurasidfusslinie gleichzeitig den
Quartier- und Siedlungsrand. Der nérdliche Bereich der
Industriezone (Ziegelei) wird aktuell landwirtschaftlich ge-
nutzt und wirkt faktisch als Siedlungsrand.

Verdichtungsmoglichkeiten: Handlungsgebiet

Das Quartier Industrie weist vergleichsweise heterogene
und abschnittsweise liickige Strukturen auf. Es verhalt sich
entsprechend tolerant gegentiber Nachverdichtungen im
Bestand. Einige Parzellen im Quartier sind ungenutzt oder
unternutzt. Neben einem wenig attraktiven Bild des Ortes
liegt ein Grossteil des Potenzials brach.

Das Ziel eines verdichteten, durchmischten Industrie- und
Gewerbequartiers erscheint prifenswert. Von einer Ansied-
lung flachenintensiver Betriebe mit geringer Wertschépfung
sollte kinftig Abstand genommen und Parkierungsflachen
fur Personenwagen sollten bei Neunutzern wo immer mog-
lich in unterirdischen Sammelanlagen konzentriert werden.
Grundsétzlich sollten in der Industrie Ost keine weiteren
Logistiknutzungen angesiedelt werden, solange keine ad-
aquate Erschliessung besteht.

Im Prozess der Weiterentwicklung oder teilweisen Um-
strukturierung sollten im Quartier neben einer generellen
Verdichtung auch Aufenthaltsflachen an zentralen Orten
fir OV-Benutzer und Arbeitnenmende geschaffen werden.
Der Aussenraumgestaltung ist vermehrt Aufmerksamkeit
zu schenken. Die Starkung des Langsamverkehrs-Netzes

Veranderungsstrategie: Weiterentwickeln - Umstrukturieren
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Quartier 3 | Industrie Ost

mit Anbindung ans Ortszentrum ist im Sinne eines attrak-
tiven Fusswegnetzes mit entsprechender Durchlassigkeit
zu beachten. Insbesondere ist auch der Gestaltung des
Strassenraums der Oltnerstrasse am 6stlichen Ortseingang
Beachtung zu schenken.

Zur Qualitatssicherung bei der Entwicklung zusammenhange-
neder Flachen ist eine Gestaltungsplanpflicht zu prufen.

Die bauliche Dichte ist unterdurchschnittlich und die labilen
Bebauungsstrukturen reagieren tolerant auf Nachverdich-
tungen im Bestand. Das Verdichtungspotenzial ist als hoch
zu bewerten. In Bezug auf Volumetrie und Massstab er-
scheinen Um- und Anbauten sowie Ersatzneubauten auf-
grund der bestehenden, groben Kérnung wenig problema-
tisch.

Einige grossflachige, unbebaute Parzellen stehen als Innen-
entwicklungspotenzial zur Verfugung. Diese Parzellen sind
erschlossen. Sie liegen gemass Richtplan im Perimeter eines
Entwicklungsgebiets Arbeiten mit den Schwerpunkten Dienst-
leistung, Produktion und Logistik. Der westliche Teilbereich
der Schmidmatt ist aktuell in Reservezonen eingeteilt. Bei der
Entwicklung ist, eine Betrachtung Uber die Gemeindegrenze

Veranderungsstrategie
bewahren

Gebiet in Entwicklung
erneuern

weiterentwickeln Reservezone beibehalten/
einzonen

umstrukturieren

i Reservezone aufheben
£l
neuentwickeln
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hinaus hin zu einer regionalen Arbeitszonenbewirtschaftung
anzustreben. Der kiinftige Flachenbedarf ist so zu evaluieren.

Aus ortsbaulicher Sicht erscheint die Einzonung oder Beibehal-
tung der Reservezonen in der Schmidmatt wenig erstrebens-
wert. Ein langfristiges Freihalten dieser Parzellen als Umge-
bungszone und erkennbarer Dorfrand erscheint zwingend. Wir
empfehlen, die Industriezone westlich des Beugenwegs in der
Landwirtschaftszone zu belassen. Hiervon profitiert der éstliche
Ortseingang und die Strukturierung des Siedlungsgebiets zur
Wohnnutzung im Unterdorf. Zudem kann hierdurch aus stid-
licher Richtung der Blick auf den erhéhten, ortsbildpragenden
Kirchbezirk freigehalten werden.

Langfristig erscheint eine vollstandige Auszonung der Industrie-
zone nordlich der Oltnerstrasse (Ziegelei) und eine Verlagerung
der Nutzung ins stidlich angrenzende Industriegebiet angezeigt.
Das Gebaude des Schweizer Buchzentrums aus dem Jah-
re 1975 als eines der Hauptwerke der Architekten Barth
& Zaugg aus Olten erscheint als schiitzenswertes Objekt.
Dieser Status konnte einen sensiblen Umgang bei dessen
Weiterentwicklung sichern.

Schutzobjekte

- geschutzt
- erhaltenswert
D Ensembles

Strategieplan Innenentwicklung: Hagendorf Quartier 3, Industrie Ost
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