August 2020

Quartier 4 | Bahnhof-Bodenmatt

Charakterisierung
Typologie:

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

Erschl./ Immissionen:

Hauptnutzung:

Verdichtungspotenzial:

Raumkategorie:

Ausschnitt rechtskraftiger Bauzonenplan mit Quartiereinteilung

Durchmischt: Wohnen in W2 bis W4, Sportanlagen (OeBA), Bahnhofareal

fein bis grob, je nach Nutzung und Typologie

1-4 Geschosse

Uberdurchschnittlich bis hoch (MFH), punktuell gering (EFH) im Siidosttell
innerhalb der Nutzungen und Typologien hoch

intensiv (Privatgarten, Abstandsgriin, Sportanlagen, Bachbestockung Diinnern)
Ebene

Wohnnutzung durschnittlich

gut erschlossen, 6V-Giiteklasse C/ D1, teilweise Immissionen (SBB, Gaustrasse)
Wohnen

durchschnittlich (Nachverdichtung im Bestand), Innenentwicklungspotenzial beschrankt

Maoglichkeitsgebiet

Ausschnitt Analyseplan mit Quartiereinteilung
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Strategie Innenentwicklung Hagendorf

Quartier 4 | Bahnhof-Bodenmatt

Quartiercharakter/ Leitgedanken

Beschreibung

Das Quartier 4 Bahnhof-Bodenmatt liegt sudlich des
Zentrums zwischen Dinnernlauf und Kantonsstrasse in
der Gauebene. Es erstreckt sich entlang der Bach- und
Gaustrasse Richtung Gemeindegrenze nach Kappel. Diese
beiden Verbindungsachsen dienen zugleich als Erschlies-
sungsachsen des Quartiers. Einzig die Bachbestockung
der Diinnern trennt das Siedlungsgebiet der beiden Nach-
bargemeinden. Die Quartierflache ist vergleichsweise kom-
pakt - sie grenzt westlich und 6stlich an die Industriegebiete
H&agendorf's und sidlich der Bahnlinie im Osten an den
Siedlungsrand und die offene Agrarlandschaft.

Die Bebauungsstruktur stammt aus unterschiedlichen Epo-
chen. Eine erste Besiedlung, im Zusammenhang mit dem
Bau der Eisenbahnlinie, stammt aus dem letzten Quartal
des 19. Jahrhunderts. Entlang der Bachstrasse sind in die-
ser Zeit bereits Bauten sudlich der Bahnlinie feststellbar.
In einem orthogonalen Strassenraster parallel zur Bahnlinie
ist ab 1940 ein Verdichtungsschub zu beobachten. In den
letzten 15 Jahren sind hauptséchlich sidlich der Bahnlinie
Neubauten entstanden. Heute bietet die Bebauungsstruk-
tur der Wohnnutzung ein recht homogenes Bild. Typolo-
gisch dominiert im zentralen und &stlichen Teilbereich das
freistehende Einfamilienhaus umgeben von Privatgéarten
auf vergleichsweise bescheidenen Parzellenflaichen. Im
westlichen Bereich entlang der Gaustrasse sind in erster
und zweiter Bautiefe in den letzten 20 Jahren drei- bis vier-
geschossige Mehrfamilienhaus-Typen mittlerer Kdérnung
entstanden. Generell ist die Kérnung jedoch fein und das
Quartier stark durchgriint. Die ein- bis viergeschossige Be-
bauungsstruktur wirkt vergleichsweise kompakt und das
Gefiige erscheint stabil.

Das Quartier bietet ruhige Wohnlagen in ebenem Gelan-
de und befindet sich mehrheitlich in der zwei- bis vierge-
schossigen Wohnzone - zwischen Bahnhof und Ortskern
in der zweigeschossigen Wohn- und Gewerbezone WG
2c, ostlich der Bachstrasse in der WG3. Vier kleinformatige
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Ausschnitt Luftbild mit Quartiereinteilung

OeBA-Zonen erganzen den Zonenmix - an der sudlichen
Bachstrasse liegen die reformierte und die christkatho-
lische Kirche.

Zur Anderung der Nutzungsdichte sehen wir das Quartier 4
generell 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 méglich sein soll.

Quartierspezifische Merkmale

Das Quartier wird in der zweigeschossigen EFH-Typologie
gepragt durch ein kleinstrukturiertes Bebauungsmuster und
die teilweise Uppig bepflanzten Privatgérten. Ein bis zwei
Geschosse definieren den oft schmalen Strassenraum in
offener Bauweise. Das Bebauungsmuster wirkt homo-
gen, vergleichsweise kompakt und stabil. Bemerkenswert
ist eine Reihe von finf baugleichen Doppelhdusern aus
den 50er Jahren an der Bodenmattstrasse sowie das ver-
gleichsweise kompakte, kleinstrukturierte Bahnhofsquartier
unmittelbar noérdlich der Bahnhofstrasse aus der zweiten
Hélfte des 19. Jahrhunderts.

In der drei- bis viergeschossigen MFH-Typologie domi-
nieren mittelformatige Geschosswohnungsbauten mit Ab-
standsgruin und teilweise oberirdischer Parkierung.

Verdichtungsmaoglichkeiten: Modglichkeitsgebiet

Die bauliche Dichte ist leicht uberdurchschnittlich und die
stabilen Bebauungsstrukturen reagieren sensibel auf Nach-
verdichtungen im Bestand. Sie sollen insbesondere in den
EFH-Typologie mit Rucksicht auf die pragenden Garten
moglichst quartiervertréglich vorgenommen werden. Das
realistische Verdichtungspotenzial ist eher gering bis durch-
schnittlich zu bewerten. Umbauten und Ersatzneubauten
sollen in Volumetrie und Massstab die feine Kdrnung re-
spektieren. Kleinformatige Aus- und Anbauten, kleinere Zu-
bauten sowie Ausbauten von Dachgeschossen sind mog-
lich. Aufstockungen sind infolge des Quartiercharakters nur
im Ausnahmefall denkbar und sorgfaltig zu prifen.

In der MFH-Typologie sind pavillonartige Erganzungs-
bauten im Abstandsgrin denkbar. Eine Aufzonung auf
vier Geschosse in erster und zweiter Bautiefe entlang der
Gaustrasse erscheint quartiervertraglich.

Verénderungsstrategie: Erneuern - Weiterentwickeln

werk1 architekten und planer ag 4600 Olten
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August 2020

Quartier 4 | Bahnhof-Bodenmatt

Die OeBA-Flache fir die Sportnutzung ist ausreichend di-
mensioniert und stabil. Einige unbebaute, kleinformatige Par-
zellen stehen als Innenentwicklungspotenzial zur Verfiigung.
Diese Parzellen sind grosstenteils erschlossen und wirken als
Bauliicken. Ein langerfristiges Freihalten dieser Parzellen er-
scheint wenig zwingend.

Im Quartier 4 Bahnhof-Bodenmatt ergibt sich aufgrund der
generell dichten und engmaschigen Quartierstruktur ein
eher geringfligiges Potenzial fir Nachverdichtungen im Be-
stand. Diese Bereiche sind stabil und reagieren sensibel.

Punktuell findet sich in den typischen Einfamilienhausstruk-
turen ein durchschnittliches Verdichtungspotenzial im Sinne
der Strategie eines Mdoglichkeitsgebiets. Somit steht im
Quartier 4 die Veranderungsstrategie Erneuern, Weiterent-
wickeln im Vordergrund. Zur Steigerung der Nutzungsdichte
stehen sowohl sudlich wie nordlich der Bahnlinie Teilbereiche
als Mdglichkeitsgebiete zur Verfiigung. Das raumliche Leithild
sieht im Quartier Bahnhof-Bodenmatt ein Potenzial zur Nach-
verdichtung. Dies wird im Folgenden kommentiert:

Veranderungsstrategie
bewahren

Gebiet in Entwicklung
erneuern

weiterentwickeln Reservezone beibehalten/
einzonen

umstrukturieren

Reservezone aufheben

neuentwickeln
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Nur eine differenziert abgestufte Zonierung erscheint der
Quatrtierstruktur gerecht zu werden. Siidlich der Bahnlinie
kann in erster und zweiter Bautiefe ab der Gaustrasse eine
Aufzonung in eine Viergeschossigkeit als quartiervertrag-
lich bezeichnet werden. Ostlich der Diinnernstrasse ist die
dreigeschossige Wohnnutzung auf die bisherigen Bereiche
zu beschranken. Die weiter dstlich gelegenen Teilbereiche
sollten der zweigeschossigen Wohnzone zugeteilt und die
bestehende Reservezone in der Bruggmatt aufgrund ihrer
Lage am Siedlungsrand in die Landwirtschaftszone uber-
fuhrt werden.

Nordlich der Bahnlinie kann wiederum eine viergeschossige
Wohnnutzung in zwei Bautiefen die Bebauungsstruktur zur
Gaustrasse sinnvoll und durchgangig gestalten. Ab dem Bahn-
weg ostwarts erscheint aufgrund der Typologie eine zweige-
schossige Wohn- und Gewerbenutzung angemessen. Eine
dreigeschossige Wohn- und Gewerbezone WG3 wird éstlich
der Bachstrasse vorgeschlagen, wie sie heute bereits besteht.
In den Mehrfamilienhaustypologie ist generell eine hohe Ein-
wohnerdichte vorhanden - ein Veranderungsbedarf ergibt sich
prioritér bei den qualitativen Aspekten (Defizite bei Wohn- und
Aussenraum) in der vorhandenen sozialrdumlichen Situation.

Schutzobjekte

- geschutzt
- erhaltenswert

Ensembles
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Strategieplan Innenentwicklung: Hagendorf Quartier 4, Bahnhof-Bodenmatt
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Strategie Innenentwicklung Hagendorf

Quartier 5| Industrie West

Charakterisierung
Typologie:

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

Erschl./ Immissionen:

Hauptnutzung:

Verdichtungspotenzial:

Raumkategorie:

Industriegebiet mit Wohn-und Gewerbenutzung entlang Solothurnerstrasse
Industrienutzung: grobe Kérnigkeit/ Gewerbe-/ Wohnnutzung: mittlere bis feine Kornigkeit
1-4 Geschosse

durchschnittlich bis hoch

gering; Industrie-, Wohn- und Mischnutzung WG

unterdurchschnittlich, versiegelte Umschlags- und Parkierungsflachen, Siedlungsrand
Ebene

durchschnittlich, geeignet fir zulassige Nutzungen

0V-Guteklasse C bis D2, Immissionen der Solothurnerstrasse und SBB-Linie

Industrie, Wohnen, Gewerbe

Uberdurchschnittlich (Nachverdichtung Bestand), geringes Innenentwicklungspotenzial

Handlungsgebiet

B ana s v W'

> 1%

Ausschnitt rechtskréftiger Bauzonenplan mit Quartiereinteilung

Ausschnitt Analyseplan mit Quartiereinteilung

werk1 architekten und planer ag 4600 Olten 36
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Quartier 5 | Industrie West

Quartiercharakter/ Leitgedanken

Beschreibung

Das Quartier Indutrie West liegt westlich des Zentrums
und zieht sich als langgestreckter Siedlungsfinger zwi-
schen Solothurnerstrasse und SBB-Linie bzw. Dunnern-
lauf Richtung Egerkingen. Es stdsst an die offene Agrar-
landschaft und bildet den westlichen Siedlungsrand
sowie den Ortseingang. Als Rickgrat dient die parallel
zur Kantonsstrasse verlaufende Industriestrasse West,
welche ab dem Kreisel in der Schurmatt bis zur Gaustras-
se fuhrt. Die Fabrikstrasse erschliesst den 6stlichen
Teilbereich zusatzlich als Ringstrasse. Die Bebauung
wurde ab den 1960er Jahren erstellt und in den letzten 15
Jahren in grossem Umfang nachverdichtet. Heute bietet
sich bei der Bebauungsstruktur der Industrie- und Gewer-
benutzung ein eher heterogenes Bild. Typologisch domi-
niert klar der flachgedeckte und grossvolumige Industrie-
bau umgeben von versiegelten Lager-, Umschlags- und
Parkierungsflachen. Die Koérnung ist nutzungsgeméss
grob. Der Anstoss an die Uferbestockung des Diinnernlaufs
sowie der Ausblick in landwirtschaftlich genutzte Freifla-
chen jenseits der Siedlungsgrenze im Westen und Norden,
bieten einen Kontrast zu den grossformatigen, versiegel-
ten Flachen, welche abschnittsweise praktisch flachende-
ckend die Aussenrdume belegen. Die enorme Anzahl ober-
irdischer Abstellplatze fur Motorfahrzeuge ist augenfallig.
Die Strassenraume wirken eindeutig verkehrsorientiert - sie
weisen nur sehr bescheidene Aufenthaltsqualitaten auf.
Strassenbegeitende Baumpflanzungen entlang des sid-
lichen Rands der Industriestrasse zeugen von einem ge-
wissen Mass an Gestaltungswillen - sie wirken sich zudem
positiv auf das Mikroklima aus. Die ein- bis viergeschossige
Bebauungsstruktur wirkt heterogen, aber abschnittsweise
kompakt - das Gefiige erscheint labil. Nachverdichtungen
und Umstrukturierungen sind moglich, punktuell erwiinscht.

Die Lagequalitat entspricht der industriell-gewerblichen
Nutzung in Bezug auf Erreichbarkeit mit Fahrzeugen sowie
auf das Flachenangebot. Fir Wohnnutzungen ist die Lage-
qualitat eher bescheiden und stark immissionsbelastet. Das
; BT g ,

Ausschnitt Luftbild mit Quartiereinteilung

Quartier Industrie Ost befindet sich grossmehrheitlich in der
Industrie- oder Gewerbezone | bzw. G. Zwischen Solothur-
ner- und Industriestrasse liegt eine Wohniberbauung mit
Mehrfamilien und Reihenhaustypen in der W4-Zone. Am
Ostlichen Rand zur Gaustrasse befindet sich ein schmaler
Streifen in der Wohn- und Gewerbezone WG2.

Zur Anderung der Nutzungsdichte sehen wir das Quartier
5 Industrie West in der Raumkategorie eines Handlungs-
gebiets. Als solches gilt das Quartier Industrie West als dy-
namisches Quartier, wo ein proaktives, initiatives Handeln
zur Erhdhung der Nutzungsdichte angezeigt ist und damit
verbunden, gréssere Veranderungen der Siedlungs- und
Nutzungsstruktur erstrebenswert sind. Als Veréanderungs-
strategien eignen sich somit das Umstrukturieren und Neu-
entwickeln sowie abschnittsweise das Weiterentwickeln.

Quartierspezifische Merkmale

Das Quartier Industrie Ost wird durch Industriehallen und
grossvolumige Gebéude grober Kérnung gepragt. Der
grosse Flachenbedarf fur glterverkehrsintensive Anlagen
der anséassigen Unternehmen ist quartierpragend. Ein bis
vier Geschosse definieren den oft breiten Strassenraum.
Pragend sind die grossflachigen, befestigten Vorplatze,
welche Uberwiegend als Lager-, Umschlags- und Parkie-
rungsflachen dienen. Im Streifen zwischen Solothurner-
und Industriestrasse liegen 6stlich der Hafenstrasse kleiner
strukturierte Wohn- und Gewerbenutzungen mittlerer Kor-
nung. Diese sind teilweise von Garten umgeben. Im Siden
bilden die SBB-Jurasudfusslinie und die Diinnernbesto-
ckung gleichzeitig den Quartier- und Siedlungsrand.

Verdichtungsmaoglichkeiten: Handlungsgebiet

Das Quartier weist vergleichsweise heterogene und ab-
schnittsweise lickige Strukturen auf. Die bauliche Dichte
ist jedoch tendenziell Uberdurchschnittlich und die labilen
Bebauungsstrukturen reagieren wenig sensibel auf Nach-
verdichtungen im Bestand. Es verhélt sich entsprechend
tolerant gegeniiber Nachverdichtungen, insbesondere in
der industriellen Nutzung. Da die Mehrzahl der Parzellen
branchenspezifisch flachenintensiv genutzt wird, ist das re-
sultierende Potenzial eher bescheiden. Eine Erh6hung der
Nutzungsdichte im Bestand kann lediglich Gber die Reduk-
tion der Lager- und Parkierungsfldchen oder durch Aufsto-
ckungen erfolgen und erfordert somit eine Umstrukturierung.

Verénderungsstrategie: Weiterentwickeln - Umstrukturieren
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Strategie Innenentwicklung Hagendorf

Quartier 5 | Industrie West

Bei der Wohn- und Gewerbenutzung ist das realistis che Ver-
dichtungspotenzial eher gering bis durchschnittlich zu be-
werten. Umbauten und Ersatzneubauten sollen in Volume-
trie und Massstab die feinere Kérnung respektieren.

Wenige unbebaute Parzellen stehen als bescheidenes Innen-
entwicklungspotenzial zur Verfiigung. Diese Parzellen treten als
Baulticken in Erscheinung und missen nicht langerfristig frei-
gehalten werden. Eine weitere Ausdehung der Wohnnutzung
ist aufgrund der unvorteilhaften Lagequalitat kaum erwiinscht.

Als Zielbild sehen wir ein verdichtetes, durchmischtes In-
dustrie- und Gewerbequartier mit Ausbaupotenzial fir die-
systemrelevanten Logistikbetriebe. Die Ansiedlung flachen-
intensiver Betriebe sollte kiinftig jedoch mit qualitativen
Auflagen (Flachenverbrauch, Geschossigkeit, Aussen-
raumgestaltung) verknipft und Parkierungsflachen fur Per-
sonenwagen mdglichst in unterirdischen Sammelanlagen
konzentriert werden.

Im Prozess der Weiterentwicklung oder teilweisen Um-
strukturierung sollten im Quartier neben einer generellen
Verdichtung auch Aufenthaltsflachen an zentralen Orten
fur OV-Benutzer und Arbeitnehmende geschaffen werden.
Der Aussenraumgestaltung ist vermehrt Aufmerksamkeit zu
schenken. Die Starkung des Langsamverkehrs-Netzes mit
Anbindung ans Ortszentrum ist im Sinne eines attraktiven
Fusswegnetzes mit entsprechender Durchlassigkeit zu be-
achten. Insbesondere ist auch der Gestaltung des Stras-
senraums der Solothurnerstrasse am westlichen Ortsein-
gang gebihrend Beachtung zu schenken.

Veranderungsstrategie
bewahren

Gebiet in Entwicklung
erneuern

weiterentwickeln ¢ W
VR

umstrukturieren

Reservezone beibehalten/
einzonen

Reservezone aufheben
visa

neuentwickeln

Z

Das Quartier 5 Industrie West liegt gemass Richtplan im Perime-
ter eines Entwicklungsgebiets Arbeiten mit den Schwerpunkten
Dienstleistung, Produktion und Logistik. Die Weiterentwicklung
im Sinne einer mdglichst effizienten und kompakten Nutzung
oder eine punktuelle Umstrukturierung ist anzustreben. Eine
optionale Erweiterung Richtung Westen ist in zweiter Prioritat
im regionalen Kontext raumplanerisch zu prifen.

Aus ortsbaulicher Sicht erscheint fur die Wohn- und Gewerbe-
nutzung entlang der Solothurnerstrasse Stid eine Mischnutzung
im Sinne einer WG3 passend - eine reine Wohnnutzung ergibt
an dieser dezentralen Lage langfristig wenig Sinn. Wahrend der
mittige Teilbereich in diesem Streifen in seiner heutigen, unge-
ordneten und unattraktiven Ausgestaltung den Charakter eines
Handlungsgebiets aufweist, sind der 6stliche und westliche
Kopf als Méglichkeitsgebiete zu betrachten. Der Schutzsta-
tus des erhaltenswerten Gebaudes Solothurnerstrasse 17
sollte fortgefuihrt werden.

Am Ortseingang, in erster Bautiefe, nordseitig der Solothurner-
strasse erscheint aus ortsbaulicher Sicht fir die reine Gewer-
benutzung eine Mischnutzung im Sinne einer WG3 zur még-
lichen Aufwertung der ortsbaulichen Situation geeignet. Ostlich
anschliessend soll die Wohnnutzung einheitlich der W3 zuge-
wiesen werden. Hierbei ist insbesondere der Strassenraum-
gestaltung zur Solothurnerstrasse intensiv Beachtung zu
schenken. Diese Zonierung erscheint auch fiir die éstlich, zen-
tral gelegene WG3-Zone zwischen Einmiindung Rolliweg und
Thalackerweg sinnvoll. Als Veranderungsstrategie stehen
hier Weiterentwickeln/ Umstrukturieren im Vordergrund.

Schutzobjekte

- geschutzt
- erhaltenswert

Ensembles

Strategieplan Innenentwicklung: Hagendorf Quartier 5, Industrie West

werk1 architekten und planer ag 4600 Olten
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Quartier 6 | Eggberg-Heiligacker

Charakterisierung
Typologie:

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

Erschl./ Immissionen:

Hauptnutzung:

Verdichtungspotenzial:

Raumkategorie:

Ausschnitt rechtskraftiger Bauzonenplan mit Quartiereinteilung

Wohnquartier in EFH-Typologie, Schule in OeBA, Wohnen und Gewerbe in W3/GW3
feine Kornigkeit mit Einzelbauten (EFH), mittlere Kérnigkeit bei MFH und 6ffentlichen Bauten
1-2 Geschosse (EFH), 3-4 Geschosse bei MFH-Strukturen

durchschnittlich (EFH) bis hoch (MFH), in oberen Hanglagen gering

hoch (Nutzung und Typologie)

hoch (private Garten, offentliche Freiflachen, Siedlungsrand)

ansteigende Hanglage mit Ausrichtung SSE

gute Wohnlage mit Ausblickqualitaten

06V-Guteklasse C bis E, ruhige Wohnlagen, Immissionen entlang Kantonsstrasse und A2
Wohnen

durchschnittlich (Nachverdichtung im Bestand), Innenentwicklungspotenzial beschrankt

Mdoglichkeitsgebiet
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Ausschnitt Analyseplan mit Quartiereinteilung
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Strategie Innenentwicklung Hagendorf

Quartier 6 | Eggberg-Heiligacker

Quartiercharakter/ Leitgedanken

Beschreibung

Das Quartier Eggberg-Heiligacker liegt nordwestlich des
Ortszentrums und zieht sich nordlich der Solothurnerstras-
se und westlich der Tufelsschlucht den Hangfuss hinauf.
Als Riickgrat dienen die beiden geschwungen hangwarts-
fuhrenden Erschliessungsstrassen Rolliweg und Mihlerain.
Die belebte Topograhie der siidausgerichteten Hanglage
wird durch eine mittige Gelandemulde (Freihaltezone) ge-
gliedert. Die Kantonsstrasse trennt zum sudlich anschlies-
senden Quartier Industrie West, welches in der Ebene liegt.
Die Besiedlung am 6stlich gelegenen Muhlerain beginnt
im ausgehenden 19. Jahrhundert. Die Bebauungsstruktur
im weiter westlich gelegenen Hangbereich entlang des Rol-
liwegs stammt grossmehrheitlich aus der zweiten Halfte
des 20. Jahrhunderts. Ab den 70er Jahren intensiviert sich
die Bebauung merklich und wurde in den letzten 15 Jahren
insbesondere im obersten Abschnitt nochmals wesentlich
verdichtet. Heute bietet sich bei der Bebauungsstruktur
der Wohnnutzung ein recht homogenes Bild. Typologisch
dominiert klar das freistehende Einfamilienhaus umgeben
von Privatgarten an hangparallelen Ring- oder Stichstras-
sen. Neben der Wohnnutzung in der EFH- und, in sehr be-
schranktem Mass, in der MFH-Typologie findet sich entlang
der Kantonsstrasse eine Bautiefe mit Gewerbenutzung.
Das regionale Schulzentrum liegt anschliessend an das Al-
tersheim Theresienstiftung im untersten Quartierabschnitt.
Die Kdrnung ist generell fein und das Quartier stark durch-
grint. Die ein- bis zweigeschossige Bebauungsstruktur
wirkt vergleichsweise kompakt und das Gefuige erscheint
stabil.

Wahrend der sudliche Teilbereich entlang der Solothur-
nerstrasse fur das Gewerbe und offentliche Nutzungen
glinstige und zentrale Lagen bietet, sind im hangseitigen
Abschnitt bevorzugte Wohnlagen mit Ausblickqualitaten
vorhanden. Im obersten Abschnitt sind Immissionen der
Autobahn A2 vorhanden. Das Quartier Eggberg-Heiligacker
befindet sich mehrheitlich in der zweigeschossigen Wohn-
nem

Ausschnitt Luftbild mit Quartiereinteilung

Streifen entlang der Kantonsstrasse befinden sich kleine
Flachen in der W2c und W3 sowie Wohn- und Gewerbezo-
nen in der WG3 und der reinen Gewerbezone G.

Zur Anderung der Nutzungsdichte sehen wir das Quartier 6
in der Raumkategorie eines Moglichkeitsgebiets. Es gilt so-
mit als zu pflegendes Quartier, in dem eine Steigerung der
Nutzungsdichte an gewissen Lagen und unter bestimmten
Umstanden mdglich sein soll.

Quartierspezifische Merkmale

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 west-
liche und nordliche Quartierrand bildet gleichzeitig den
Rand des Siedlungsgebiets und grenzt an offene Agrarfla-
chen und Waldstiicke. Die Topographie des auslaufenden
Hangfusses mit Ausrichtung nach SSE ist westlich der Kan-
te zur Tufelsschlucht recht belebt. Die Dachformen sind un-
terschiedlich - die Satteldéacher werden durch Flachdéacher
neueren Datums ergénzt. Generell finden sich im oberen
Hangbereich die grésseren Parzellenflaichen und die tief-
eren Uberbauungsziffern. Am Hangfuss l6st ein dichter Nut-
zungs- und Typologiemix die reine Wohnnutzung ab.

Verdichtungsmaoglichkeiten: Modglichkeitsgebiet

Die bauliche Dichte ist insgesamt leicht unterdurchschnitt-
lich und die stabilen Bebauungsstrukturen reagieren ge-
nerell sensibel auf Nachverdichtungen im Bestand. Sie
sollten mit Ricksicht auf die pragenden Garten moglichst
quartiervertraglich vorgenommen werden. Das realistische
Verdichtungspotenzial ist in den typischen Einfamilienhaus-
strukturen eher gering bis durchschnittlich zu bewerten.
Umbauten und Ersatzneubauten sollen in Volumetrie und
Massstab die feine Kérnung respektieren. Kleinformatige
Aus- und Anbauten, kleinere Zubauten sowie Ausbauten
von Dachgeschossen sind moglich. Aufstockungen sind
infolge des Quartiercharakters und der Hanglage nur im
Ausnahmefall denkbar und sorgféltig zu prifen. Mehrfa-
milienhaus-Typologien sind nur im sudlichen, eher flachen
Abschnitt vertraglich.

Veranderungsstrategie: Erneuern - Weiterentwickeln

werk1 architekten und planer ag 4600 Olten
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Quartier 6 | Eggberg-Heiligacker

Generell findet sich somit ein durchschnittliches Verdich-
tungspotenzial im Sinne der Raumkategorie eines Mdog-
lichkeitsgebiets. Im Quartier Eggberg-Heiligacker sollte
als Veranderungsstrategie Erneuern, Weiterentwickeln
angewendet werden. Das Baualter der Liegenschaften, die
Bewohnerstruktur sowie Generationenwechsel fiihren zu
abschnittsweise differenzierten Veranderungen.

Einige eher kleinformatige, unbebaute Parzellen stehen als
beschranktes Innenentwicklungspotenzial zur Verfiigung. Diese
Parzellen sind grosstenteils erschlossen und wirken als Bauli-
cken. Ein langerfristiges Freihalten dieser Parzellen erscheint
wenig zwingend. Eine weitere Ausdehung der Siedlungsflache
Richtung Nordwesten und Stdwesten ist aus raumplanerischer
Sicht zu verhindern und ein weiteres Verzahnen des Siedlungs-
gebiets mit dem angrenzenden Wald und Feldgehdlz zu ver-
meiden.

Veréanderungsstrategie
bewahren

Gebiet in Entwicklung
erneuern

weiterentwickeln Reservezone beibehalten/

einzonen
umstrukturieren
Reservezone aufheben
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Die nordwestliche Reservezone im Eggberg liegt peripher am
Rand des Siedlungsgebiets und ist nicht mittels OV erschlos-
sen. Eine Einzonung erscheint trotz der Aussage des raum-
lichen Leitbildes kaum denkbar.

Die studwestlichen Reservezonen im Herzel- und Halbrutiacker
liegen ebenfalls am Siedlungsrand. Der stlich des Halbritia-
ckerwegs gelegene Teilbereich wird dreiseitig von Baugebiet
umschlossen, ist erschliessbar und im raumlichen Leitbild als
Wohnen 2. Prioritdt und Mischnutzung dargestellt. Hier soll
die Einzonung in eine zweigeschossige Bauzone geprift wer-
den. Die westlich des Wegs gelegenen Teilbereiche wiirden
bei einer Einzonung zu einer unerwiinschten Erweiterung des
Siedlungsgebiets Richtung Westen filhren. Zudem ist ihre ex-
ponierte Lage am Ortseingang mit direktem Anstoss an die
Kantonsstrasse ungiinstig - sie sind dementsprechend der
Landwirtschaftszone zuzuweisen.

Schutzobjekte

- geschutzt
- erhaltenswert
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Strategieplan Innenentwicklung: Hagendorf Quartier 6, Eggberg-Heiligacker
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Quartier 7 | Spitzenriti-Vogelberg

Charakterisierung
Typologie:

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

Erschl./ Immissionen:
Hauptnutzung:
Verdichtungspotenzial:

Raumkategorie:

Ausschnitt rechtskréftiger Bauzonenplan mit Quartiereinteilung

reines Wohnquartier in EFH-Typologie, OeBA-Zone Spitzenritti (Tennisanlage/ Reservoir)
feine Kornigkeit mit Einzelbauten (EFH)

1-2 Geschosse (EFH), punktuell Terrassenhduser

unterdurchschnittlich (EFH), in oberen Hanglagen gering

hoch (Nutzung und Typologie)

hoch (private Garten, Waldanstoss, Siedlungsrand)

Hanglage mit Ausrichtung SSE bis SE

gute Wohnlage mit Ausblickqualitaten

0V-Giteklasse D2 bis F, ruhige Lagen, geringe Immissionen entlang Allerheiligenstrasse, A2
Wohnen

durchschnittlich (Nachverdichtung im Bestand), Innenentwicklungspotenzial erheblich

Maoglichkeitsgebiet

-

AL
4%

e

Ausschnitt Analyseplan mit Quartiereinteilung
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Quartier 7 | Spitzenruti-Vogelberg

Quartiercharakter/ Leitgedanken

Beschreibung
Das Quartier Spitzenriti-Vogelberg liegt nordlich des Orts-
zentrums und zieht sich 6stlich der Tufelsschlucht in einer
leichten Geldandemulde den Hangfuss Richtung Weiler
Gndd hinauf. Als Rickgrat dienen die beiden geschwungen
hangwartsfihrenden Erschliessungsstrassen Allerheiligen-
strasse und Vogelberg bzw. Kohlholzweg. Die gleichférmige
Topograhie der stidausgerichteten Hanglage liegt zwischen
dem Geléndeeinschnitt der Tifelsschlucht im Westen und
demjenigen des Rickenbachs im Osten. Das Trassée der
Nationalstrasse A2 trennt das Quartierim nordlichen Bereich
vom Weiler Gnéd und fuhrt zu gewissen Immissionen. Die
Besiedlung hangwaérts des Pfarrguets im Oberdorf, entlang
der Allerheiligenstrasse/ Vogelberg Richtung Gndéd, beginnt
im ausgehenden 19. Jahrhundert. Die Bebauungsstruktur
der Wohnnutzung beidseits dieser Achse stammt gross-
mehrheitlich aus der zweiten Hélfte des 20. Jahrhunderts.
Ab den 70er Jahren intensiviert sich die Bebauung merklich
und wurde in den letzten 15 Jahren lber den gesamten-
Hangbereich nochmals wesentlich verdichtet. Heute bietet
sich bei der Bebauungsstruktur ein homogenes Bild. Ty-
pologisch dominiert klar das freistehende Einfamilienhaus
umgeben von Privatgérten an hangparallelen Quartier-
strassen. Die Kérnung ist generell fein und das Quartier
stark durchgriint. Die ein- bis zweigeschossige Bebauungs-
struktur wirkt abschnittsweise kompakt und das Gefiige er-
scheint stabil.

Das Quartier gilt als bevorzugte Wohnlage mit Ausblick-
qualitdten. Es befindet sich mehrheitlich in der zweige-
schossigen Wohnzone W2a, entlang des ndérdlichen und
Ostlichen Siedlungsrands in der W2b. Im Gebiet Spitzen-
rutti liegt abgesetzt vom Ubrigen Siedlungsgebiet eine Oe-
BA-Zone, welche fir eine Tennisanlage und ein Reservoir
genutzt wird.

Zur Anderung der Nutzungsdichte sehen wir auch das
Quartier 7 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 Umsténden moglich sein soll.

Ausschnitt Luftbild mit Quartiereinteilung

Quartierspezifische Merkmale

Das Quartier wird gepragt durch ein kleinstrukturiertes Be-
bauungsmuster und die teilweise Uppig bepflanzten Privat-
garten. Ein bis zwei Geschosse definieren den oft schmalen
Strassenraum in offener Bauweise. Das Bebauungsmuster
wirkt homogen und punktuell kompakt.

Der westliche, nordliche und 6&stliche Quartierrand bildet
gleichzeitig den Rand des Siedlungsgebiets und grenzt an
Wald und offene Agrarflachen. Die Topographie des aus-
laufenden Hangfusses mit Ausrichtung nach SSE ist dstlich
des Gelandeeinschnitts zur Tufelsschlucht leicht mulden-
férmig. Die Hangneigung wird im nordlichsten Abschnitt
wieder flacher bevor sie gegen den Weiler Gnoéd wieder
anzieht. Bei den Dachformen dominiert das ziegelgedeckte
Satteldach mit hangparalleler Firstrichtung. Flachdacher
neueren Datums ergénzen die Dachlandschaft. Generell
finden sich im oberen Hangbereich die grésseren Parzel-
lenflachen und die tieferen Uberbauungsziffern.

Verdichtungsmaoglichkeiten: Mdglichkeitsgebiet

Die bauliche Dichte ist insgesamt unterdurchschnittlich
und die stabilen Bebauungsstrukturen reagieren generell
sensibel auf Nachverdichtungen im Bestand. Sie sollten
mit Ricksicht auf die prdgenden Géarten mdglichst quar-
tiervertraglich vorgenommen werden. Das realistische
Verdichtungspotenzial ist in den typischen Einfamilienhaus-
strukturen eher gering bis durchschnittlich zu bewerten.
Umbauten und Ersatzneubauten sollen in Volumetrie und
Massstab die feine Kdrnung respektieren. Kleinformatige
Aus- und Anbauten, kleinere Zubauten sowie Ausbauten von
Dachgeschossen sind méglich. Aufstockungen sind infolge
des Quartiercharakters und der Hanglage nur im Ausnah-
mefall denkbar und sorgféltig zu prifen. Mehrfamilienhaus-
Typologien sind kaum vertraglich.

Generell findet sich somit ein maximal durchschnittliches
Verdichtungspotenzial im Sinne der Raumkategorie eines
Mdoglichkeitsgebiets. Es steht im Quartier Spitzenritti-Vo-
gelberg die Veranderungsstrategie Erneuern, Weiterentwi-
ckeln im Vordergrund.

Veranderungsstrategie: Erneuern - Weiterentwickeln
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Quartier 7 | Spitzenruti-Vogelberg

Einige, teilweise zusammenhangende, unbebaute Parzellen
stehen als Innenentwicklungspotenzial zur Verfligung. Diese
Parzellen sind erschlossen und wirken als Bauliicken. Ein lan-
gerfristiges Freihalten dieser Parzellen erscheint wenig zwin-
gend. Typologisch erscheinen Mehrfamilienhausstrukturen we-
nig quartiervertraglich.

Generell ist das Potenzial zur Nachverdichtung in reinen Wohn-
quartieren sowie deren Aktivierungszeitpunkt von mehreren
Faktoren abhangig. Neben dem Alter und Zustand der Bau-
substanz ist das Ausmass und der Stellenwert der Garten und
Freiraume entscheidend. Ebenso hat die Bewohnerstruktur und
anstehende Generationenwechsel einen entscheidenden Ein-
fluss auf die konkreten Verdichtungsmdglichkeiten.

Eine weitere Ausdehung der Siedlungsflache Richtung Norden
ist aus raumplanerischer Sicht zu verhindern und ein weiteres
Verzahnen des Siedlungsgebiets mit dem angrenzenden Wald
im Bereich Spitzriti zu vermeiden. Die bestehende Tennisan-
lage und das Reservoir in der OeBA-Zone soll lediglich im Be-
stand gehalten werden.

Verénderungsstrategie
bewahren

Gebiet in Entwicklung
erneuern

weiterentwickeln Reservezone beibehalten/

einzonen
umstrukturieren
f Reservezone aufheben
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Strategieplan Innenentwicklung: Hagendorf Quatier 7, Spitzenrti-Vogelberg

Die Reservezone in der Rinderweid liegt peripher am Rand des
Siedlungsgebiets und verfiigt iiber eine ungeniigende OV-Er-
schliessungsgiite E. Der entsprechende Gestaltungsplan wur-
de nur teilweise realisiert. Aus ortsbaulicher Sicht ist eine Ein-
zonung dieser Reservezone wenig wiinschenswert, da sie die
Bebauungsstruktur bis an den Waldrand ausdehnt und somit
den Dorfauftakt an der Allerheiligenstrasse zum Waldaustritt hin
verschiebt. Bei der Wald-Ausfahrt ginge demnach die Distanz
zum Siedlungsauftakt verloren und die Ausblick-Situation Gber
das Mittelland zum Born hin wiirde stark beeintrachtigt. Durch
den unvermittelten Eintritt in die Bebauungsstruktur, verliert der
Ort zudem seine Orientierungsfunktion.

Eine Einzonung dieser Reservezone in der laufenden Orts-
planungsrevision erscheint trotz der Aussage des raumlichen

Leitbildes wenig zweckmassig - sie ist dementsprechend der
Landwirtschaftszone zuzuweisen.

Schutzobjekte

- geschutzt
- erhaltenswert

Ensembles
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Quartiere 6-7 | Grossflachige W2-Zonen am Hang

Die beiden Quartiere 6 Eggberg-Heiligacker und 7 Spitzen-
riti-Vogelberg stellen grossflachige, zusammenhangende
Wohnquartiere in Hanglage dar. Die Typologie des Einfami-
lienhauses mit umgebendem Privatgarten dominiert. Eine
durchgangig feine Kdérnigkeit charakterisiert neben einer
Uppigen Durchgrinung die betreffenden Quartiere. Die
durch den Gelandeeinschnitt der Tufelsschlucht generierte
Zweiteiligkeit sowie eine vergleichsweise belebte topogra-
phische Ausgangslage, fiihren zu einer kleinteiligen Bebau-
ungsstruktur.

Durch den hohen Grad an Homogenitat reagiert die Struk-
tur sensibel auf Stérungen der Koérnigkeit und Typologie.
Die Quartiervertraglichkeit ist somit nicht zwingend gege-
ben und sorgfaltig zu prifen. Wie punktuelle Eingriffe bei-
spielsweise durch die beiden Terrassenhduser am Wein-
haldenfeld zeigen, kdnnen solche Stérungen durch ihre
Volumetrie und den Bedarf an Abstellplatzen zu starken
Veranderungen der Bebauungsstruktur und gar zum teil-
weisen Verlust der Quartiaridentitat itthren.

ISOS Karte

Ausschnitt rechtsgiltiger Bauzonenplan

Im stidlichen Teilbereich des Quartiers 6 sind, analog dem
Wohnquartier 2 Nellen, noch vergleichsweise zentrums-
nahe Lagen zu finden, wahrend die hangseitigen Lagen
des Quartiers 6 und das gesamte Quartier 7 als peripher zu
bezeichnen sind.

Uberbauungsplan

Ausschnitt Entwurf Bauzonenplan
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Schlisselthema C: Differenzierung Wohnquartiere am Hang

Der rechtskraftige Zonenplan kennt drei unterschiedliche
zweigeschossige Wohnzonen (W2a, W2b, W2c). Neben
einer Vergrésserung der zuldssigen Gebaudelange im W2c
auf beachtliche 40m und einer Firsthéhe von 5.0m sind in
der Zone W2b Terrassen- und Mehrfamilienhduser bis funf
Wohnungen zulassig. In der Zone W2a sind ausschliesslich
Einfamilen-, Doppeleinfamilien- und Reihenhauser zugel-
assen; Terrassen- und Mehrfamilienhauser sind zu priifen.

Wir sind der Ansicht, dass die bestehende Bebauungs-
struktur und der Quartiercharakter der beiden Quartiere 6
und 7 sensibel auf die Volumetrie und Typologie reagiert.
Im Grundsatz sollte an diesen exponierten Hanglagen
deshalb, insbesondere der Kérnigkeit geschuldet, auf Ter-
rassen- und Mehrfamilienhaus-Typen verzichtet werden.
Grossvolumigere Bauten gliedern sich nur schwerlich in das
feinkdérnige Quartierfiige ein und fihren zu unerwiinschten
Akzenten in der Fernwirkung. Im zentrumsnahen Bereich
am Hangfuss des Quartiers 6, wie auch im Quartier 2,

schéatzen wir solche Typologien jedoch als vertraglich ein.
An den peripheren Lagen im oberen Hangbereich sind sie
jedoch kaum vertraglich und aus ortsbaulicher Sicht wenig
erwinscht.

Der Typus des Terrassenhauses kdnnte allenfalls an to-
pographisch geeigneten Lagen im Rahmen eines Gestal-
tungsplanverfahrens geprift und bewilligt werden, sofern
die volumetrische Integration gestalterisch bewaltigt wer-
den kann.

Auch die oberen Lagen im Quartier 2 reagieren ahnlich, zu-
mal diese sehr fein strukturiert sind.
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Visualisierung Schlisselthema C - Bestandssituation
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