AUSZUG AUS DEM PROTOKOLL DES
STADTRATES VON OLTEN

vom 5. November 2018

Olten SudWest 2018, Teilanderung Zonen- und Gestaltungsplan/Mitwirkungsfreigabe und
Freigabe zur kantonalen Vorprifung

1. Ausgangslage

Olten Sudwest ist das grosste Entwicklungsgebiet der Stadt. Mit der baulichen Nutzung der
338'000 m? Bruttogeschossflache (BGF) wird die Realisierung von ca. 2’100 Wohnungen
sowie ca. 770 Arbeitsplatzen angestrebt. Das bedeutet, dass bei einer durchschnittlichen
Wohnungsbelegung von 2.1 Personen in diesem Planungsgebiet eine Reserve fir ca. 4’400
Einwohner vorhanden ist. Sofern vorwiegend Wohnen realisiert wird, weist das Areal sogar
Potential fUr bis zu 3'000 Wohnungen (ca. 1 WHG pro 100 m? BGF, analog Baufeld B4) auf.

Die heute bestehenden und gegenwartig rechtskraftigen Zonen- und Gestaltungsplane aus
dem Jahre 2006 und 2010 umfassen im dstlichen Teil Zonen fur Wohn- und Geschéftsnut-
zungen in der Flache von ca. 13.3 ha (inkl. Strassen- und Wegkdrper). Der westliche Tell
des Gebietes wurde als Sondernutzungszone (Sondernutzungszone SudWest) bezeichnet,
welche flr die stadtebauliche Entwicklung bestimmt ist. Es sind dort Nutzungen wie Kiesver-
arbeitung und Kulturaktivitaten erlaubt; ebenfalls kann dieser Bereich als voribergehendes
Ruckzugsgebiet fur Pflanzen und Tiere dienen.

Im Gebiet des rechtskraftigen Gestaltungsplans ist das Baufeld B4, welches rund 43'000 m?
Bruttogeschossflache erméglichte, im Jahre 2012 lberbaut worden. Es umfasst 420 Woh-
nungen sowie einige gewerbliche, bzw. halbéffentliche Nutzungen.

Die gebaute erste Etappe gab in der Bevdlkerung Anlass zu Diskussionen. Sowohl stadte-
baulich, als auch in Bezug auf die angestrebte Wohnqualitat entstanden Zweifel an der be-
stehenden und an einer erfolgreichen baulichen Fortsetzung in den weiteren Bauetappen.
Bemangelt wurden insbesondere die enge raumliche Situation, das fehlende Griin sowie der
«monoton» wirkende Charakter der Uberbauung. Ausserdem wurden die Wohnungen be-
zlglich ihrer Gestaltung in Frage gestellt.

Aufgrund dieser Fragestellungen hat der Stadtrat einen Masterplan in Auftrag gegeben, wel-
cher sich mit den aufgeworfenen Problemen auseinandersetzte und sinnvolle Losungswege
aufzeigen sollte.

Dieser Masterplan, welcher seinen Abschluss im August 2017 fand, enthalt eine gute Grund-
lage fur die stadtebauliche und freirAumliche Weiterentwicklung des Gebietes. Zudem dient
er als sinnvolle Konzeptgrundlage zur Starkung der Vielfalt sowie der Wohn- und Lebens-
qualitat im Quartier. Wichtige Verbesserungen wurden in ihm auch in den Bereichen Mobili-
tat und Energie angestrebt. Gemass diesem Plan soll der 6ffentliche Raum die Funktion des
ordnenden und gestalteten Elements im Quartier wahrnehmen; die Bauweisen in den Bau-
feldern sind im Gegenzug freier. So werden bei der Umsetzung Mehrwerte fir den Stadt-
raum (variable Geb&udehothen, dichtes Netz an Fuss- und Velowegverbindungen, woh-
nungsbezogene Aussenraume, Anbindung an die Innenstadt) fir die Gesellschaft (vielfalti-
ges Wohnungsangebot, Begegnungsrdume, identitatsstiftende Merkmale, nachhaltige Bau-
weise) und fir die Okonomie (Diversifikationsmoglichkeiten, architektonische Qualitat,
marktgerechtes Angebot, Reduktion Verkehrsflachen, Beschleunigung Realisierung) ge-
schaffen.
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Mit dem Protokoll Nr. 200 vom 11. September 2017 hat der Stadtrat beschlossen, dass das
Ergebnis der Phase Masterplan die Erwartungen beider Parteien erflllt und somit die Basis
fur die zu Uberarbeitende Nutzungsplanung darstellt.

Die Direktion Bau hat die Federfiihrung dieses Geschaftes im Auftrag des Stadtrates ab Ap-
ril 2018 Ubernommen. Sie hat mit der Planer- und der Bauherrschaft die einzelnen Instru-
mente des Gestaltungsplans auf den Stand weiterentwickelt, welcher nun fir die 6ffentliche
Mitwirkung sowie zur Vorprufung fur die kantonalen Behdrden bereitstehen. Die Direktion
Bau hat im Rahmen der Besprechung vom 20. August 2018 den Stadtrat Uber den Projekt-
stand und die Risiken orientiert. Die Besprechungsgrundlage liegt als Beilage zum B+A bei.

Der Steuerungsausschuss hat an seiner Sitzung vom 24. August 2018 vom Stand der Pla-

nungsschritte Kenntnis genommen und beantragt dem Stadtrat die Vorlage der Bevdlkerung
zur Mitwirkung und den kantonalen Fachstellen zur Vorprifung vorzulegen.

2. Dossier Mitwirkung «Olten StidWest 2018»

Das eingereichte Dossier umfasst folgende grundeigentimerverbindliche Unterlagen:
e Teilzonenplananderung (mit integrierten Zonenbestimmungen) vom 31.10.2018
e  Gestaltungsplan vom 31.10.2018

e Sonderbauvorschriften vom 31.10.2018

e  Erschliessungsplan vom 31.10.2018

Das Dossier umfasst folgende erlauternde Dokumente:

e Raumplanungsbericht vom 31.10.2018

Gutachten Verkehr samt Anhang vom 12.09.2018
Larmgutachten vom 9.10.2018000

Freiraumkonzept vom Februar 2018

Masterplan: Arbeitsbericht und Resultate, vom August 2017

Zusatzlich bestehenden nachstehende Dokumente resp. Installationen fur die Mitwirkungs-

phase:

o Plakatstellwande mit zusatzlichen Erlauterungen

e  Modell mit méglichen Bauten im Massstab 1:1°000

e  Querschnitt durch Stadt Olten und den neuen Bauten von Olten StudWest 2018 sowie
Darstellung der Hohen der bedeutendsten Bauwerke

Vor Ort werden an ausgewahlten Orten entsprechende Profile gestellt, welche die Volumet-

rie und die Hohe der Bauten darstellen. Dazu wird auch ein Ubersichtsplan, welcher die
Standorte der Profile aufzeigt, aufgelegt.

3. Erlauterungen zu den grundeigentimerverbindlichen Dokumenten

Teilzonenplan

Der Teilzonenplan beinhaltet, die bestehende Sondernutzungszone (SnA) und die Spezial-
zone (Sp) in neue Bauzonen mit unterschiedlichen Geschossigkeiten — sowie einer Zone fir
offentliche Bauten - zu Uberfiihren. Diese Uberfiihrung erméglicht die umfassende raumliche
Gesamtkonzeption des Gebietes gemass dem Masterplan umzusetzen. Die urspringlich
durchgehende Gebaudehdhe von 5 Vollgeschossen wird dahin veréandert, dass - im Grund-
satz - eine Volumenstaffelung der Bauten sich von Nordosten gegen Stidwesten ergibt. So
sind beim zukinftigen «Eingangsportal» der Siedlung, der Personenunterfihrung Hammer,

43 m hohe Gebaude moéglich, welche sich gegen Sudwesten der Siedlung hin auf eine Héhe
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von ca. 11 m reduzieren. Weitere «Portale» zur Siedlung finden sich auf der Nordwest- und
Sudostseite, wo Baukdérper mit einer Héhe von 31 m ebenfalls neue Orientierungspunkte der
Siedlung darstellen. Mehrheitlich wird der nun vorliegende Teilzonenplan 5 und 6 geschossi-
ge Wohnzonen anbieten. Griinzonen, welche auf das ganze Gebiet verteilt sind, schliessen
an die einzelnen Wohnzonen an. Mit der Uberarbeitung konnte eine 11'000 m? grosse 6f-
fentliche Zone ausgehandelt werden; diese Flache wird der Stadt zukinftig fur 6ffentliche
Angebote zur Verfiigung stehen. Der Hindernisbegrenzungsflachen-Kataster des Flugplat-
zes Olten wird mit dem Zonenplan berlcksichtigt.

Anzumerken bleibt, dass die grosse Baulandreserve in der Hand einer einzigen Grundeigen-
timerin ist und sich in einer in Bezug auf die Situation und die Topografie gleichen Lagequa-
litat befindet. Die Stadt ist damit Gber eine Dauer von bis zu 30 Jahren bei der Wohnbaupro-
duktion in einer Abhéangigkeit von einer Grundeigentiimerin. Aus den Standortqualitaten und
den Rahmenbedingungen resultiert zudem eine beschrankte Angebotsvielfalt. Geméass Pla-
nungsbericht (Seite 33) soll dieses Risiko mittels einer Etappierung etwas vermindert wer-
den. Die Situation steht im Konflikt mit Art. 15 Abs. 1 des Raumplanungsgesetzes, gemass
welchem die Bauzonen so festzulegen sind, dass sie dem voraussichtlichen Bedarf fir 15
Jahre entsprechen. Diese grosse Reserve fiihrt zudem dazu, dass sie andere Einzonungs-
bedirfnisse ohne Kompensation auf lange Zeit verunmdglicht.

Gestaltungsplan und Sonderbauvorschriften

Der Uberarbeitete Gestaltungsplan umfasst insgesamt eine Flache von ca. 15.8 ha. Mit den
Wohnzonen sowie den Zonen flir hdéhere Bauten kann eine Bruttogeschossflache von
338'000 m? bereitgestellt werden. Dies ist eine Reduktion der urspriinglich vorgesehenen
Bruttogeschossflache (gemass bisherigem Gestaltungsplan und Masterplan) um 2200 m?,
welche von der Ausscheidung der Zone flr 6ffentliche Bauten und Anlagen herrihrt.

Insgesamt sind 11 Baufelder mit unterschiedlichen Geschossigkeiten geplant. Die im Zent-
rum liegenden Baufelder sind finf- oder sechsgeschossig konzipiert. Um eine héhenmassi-
ge Staffelung innerhalb der Baufelder zu erzeugen, sind diese partiell auf eine Flache von
30-50% des darunterliegenden Vollgeschosses mit einem zusatzlichen Geschoss auszustat-
ten. Damit soll die heute homogen wirkende Horizontalitéat der bestehenden 1. Etappe auf-
gebrochen werden. Es ist jedoch auch zu erwdhnen, dass die — wohl - in den nachsten Jah-
ren umzusetzende Etappe nordwestlich der heutigen Uberbauung (Baufeld C) hohere Bau-
ten als heute bereitstellen wird.

Bereits mit dem rechtskraftigen Gestaltungsplan aus dem Jahre 2010 (RRB Nr. 588 vom
30.3.2010) wurde Uber das gesamte Gebiet eine Bruttogeschossflache (BGF) von 360'000
m? zugesichert.

Die neue raumliche Verteilung dieser BGF fiuhrt dazu, dass einerseits hohere Volumen als
heute im Zentrum der Siedlung entstehen — und andererseits die Zone flr héhere Bauten
einen wesentlichen Anteil der Bruttogeschossflachen aufnehmen wird. Demgegentber wird
die Dichte gegen Sudwesten hin deutlich abnehmen.

Die norddstlich konzipierten Hochh&user, welche eine Hohe von 43 m erreichen kdnnen, wie
auch die zusatzlichen Portalbauten an der Nordwest- und Stdostseite mit einer Maximalho-
he von 31 m, werden im Siedlungsbild von Olten eine bis heute nicht vorhandene H6he dar-
stellen. Ebenso ist anzumerken, dass die mit dem Gestaltungsplan vorgesehene Dichte ei-
nen Massstabssprung in der raumlichen Entwicklung des Ortes bedeutet; diese ist durchaus
mit hochverdichteten Stadtquartieren von Zentrumsorten zu vergleichen.

Um die hohe rdumliche Verdichtung mit einer Wohnqualitat zu verbinden sind umfassende
Bauvorschriften in den Gestaltungsplan eingeflossen. So z.B. sind die Mehrheit der Bauten
mit dem in Olten bewahrten «Vorland» umgeben: Ein 5 m tiefer Grinstreifen wird bei den
Bauten eine hohe Grunraumqualitéat erzeugen; die Bewohnenden erreichen dadurch ihre
Hauseingénge entlang eines Griinsteifens, welcher im Erdgeschoss auch Sitzplatze umfas-
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sen wird. Um lange Strassenschluchten zu vermeiden, wurde ein raffiniertes System ausge-
kligelt, welches einerseits die sog. «Anstosslange» der Bauten an das Vorland definiert —
und andererseits 2 m tiefe Vorbaukdrper anschliessen lasst. Auch die Dachlandschaft wird
mit der Vorschrift, dass 30-50% des darunterliegenden Vollgeschosses aufgestockt werden
soll, lebendiger als die heutige Etappe wirken. Ein Baumachsensystem sieht vor, dass auf
eine Strassenldnge von 100 m mindestens 12 Baume vorzusehen sind, welche abwechs-
lungsweise die Strasse saumen. Diese Vielzahl an Baumen erfordert auch mehr Ressour-
cen bei der Pflege.

Jede Wohnung verfligt Gber einen Gartensitzplatz oder einen Balkon, welcher eine Minimal-
tiefe von 2 m aufweisen soll und auch beziglich seiner Ausgestaltung als Aussenraum zur
Geltung kommen soll.

Die hoheren Bauten sollen durch grossere Wohnhofe, welche der Bewohnerschaft zur Ver-
fugung stehen, kompensiert werden. Aufgrund der — gegentber der bereits erstellten Baue-
tappe — weniger grossen Bautiefe der einzelnen Baufelder ist davon auszugehen, dass keine
Hofbauten mehr umgesetzt werden.

Fur die Zone «hdhere Bauten» gilt die Verpflichtung fir die Durchfiihrung eines qualitatssi-
chernden Verfahrens (Wettbewerb/Studienauftrag nach SIA 142/143). Ausserdem missen
samtliche Bauvorhaben einem neu eingesetzten Gestaltungsbeirat, welcher der Stadtrat
einsetzt, zur Beurteilung vorgelegt werden. Mit diesen beiden Qualitatssicherungselementen
soll gewahrleistet werden, dass die Bauten eine hohe gestalterische Qualitat aufweisen wer-
den, welche auch dem Wohnwert zu Gute kommen wird.

Die Beobachtung der Wohnbautéatigkeit in den letzten 10 Jahren hat ergeben, dass pro Jahr
in Olten durchschnittlich 150 Wohnungen erstellt werden. Im Raumplanungsbericht ist dar-
gestellt, dass mit der baulichen Entwicklung in Olten Siidwest eine Abdeckung von ungefahr
deren Halfte, also ca. 75 Wohnungen/Jahr, bereitgestellt werden. Damit soll gewahrleistet
werden, dass auch andere Gebiete der Stadt weiterentwickelt werden kénnen.

Erschliessungsplan

Der Erschliessungsplan weist gegentiber dem friheren Plan neue Linienflihrungen sowie
wesentlich geringere Flachen fir Sammel- und Erschliessungsstrassen auf. Mitunter wird ein
Teil einer friheren Erschliessungsstrasse aufgehoben; dieser Bereich soll zuklnftig als
Grinflache (auf Plan «Grinflache 2») dienen. Die Umnutzung dieser Flache wird kosten-
massig noch im Rahmen der Bereinigung der Vertragswerke zu diskutieren sein; durch die
Reduktion der Strassenbauflache insgesamt wird jedoch eine kostenméassige Einsparung
erzielt.

Die Werkleitungen sind im vorliegenden Planwerk noch nicht detailliert studiert; in einer spa-
teren Phase sind umfassende Abklarungen und Besprechungen mit dem Tiefbau der Stadt
Olten sowie den weiteren Werkleitungsunternehmen (a.en, Swisscom, etc.) zu fihren. Es
besteht eine kritische Haltung zu den knappen Werkleitungstrassen infolge der Bepflanzung.
Im Rahmen der Mitwirkung sollen auch die Werkleitungsinhaber speziell begrisst werden
und Rickmeldungen zur Situation geben.

Die Anbindung der neuen Siedlung, welche einen wichtigen Stadtteil darstellt, bendtigt an-
gemessene Verbindungen zur Stadt. Dieser Siedlungsteil wird aber nur mit einer Anbindung
in die Innenstadt und zu den Schulen und Sportanlagen im Kleinholz funktionieren. Daher
stellt das Fehlen der Unterfilhrung Hammer ein Defizit dar, welches bereits jetzt unhaltbare
negative Auswirkungen hat (Leerwohnungsbestand, kein Bezug zu Olten, Einkauf findet
nicht in der Innenstadt statt, etc.) und so schnell wie moglich behoben werden sollte. Des-
halb ist auch vorgeschrieben, dass spatestens vor einer Bewilligung einer Baute auf dem
Baufeld A die Personenunterfihrung Hammer sichergestellt sein muss. Mit der Erfassung
der Unterfuhrung im Erschliessungsplan wird das Werk zu einem zwingenden Erschlies-
sungselement.
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Im Rahmen der Mitwirkung und Vorprifung werden die betroffenen Grundeigentimerinnen
SBB und Kanton begriisst und in den Prozess miteinbezogen.

4. Weitere wichtige Themen

Verkehr und Mobilitét

Die Berechnung der Anzahl Abstellplatze erfolgt auf der Basis des durch das Parlament am
27. September 2018 verabschiedeten Parkierungsreglementes. Sofern dieses im Rahmen
der anstehenden Urnenabstimmung bestétigt wird, bleibt es dabei. Im anderen Fall werden
die Werte geméass dem aktuellen Reglement im Rahmen der Uberarbeitung nach der Mitwir-
kung in die Sonderbauvorschriften eingebaut. Nach Realisierung der Unterfihrung Hammer
gelten die hoheren Reduktionswerte geméss dem Verkehrsgutachten, dies ist bereits in den
Sonderbauvorschriften festgehalten.

Energie

Der Energiebedarf fir Heizung, Warmwassererzeugung, Liftung und Klimatisierung muss
10% unter den gesetzlichen Vorgaben liegen; zudem sind 80% der bendtigten Energie mit-
tels erneuerbaren Energien abzudecken.

Ergénzende Vertragswerke

Die folgenden Vertragswerke mussen bis zur offentlichen Auflage erstellt bzw. aktualisiert

werden:

a) Perimeter-, Beitragsplan

b) Von den Flachen mit einer Mischfunktion missen die Zustandigkeiten fur Betrieb und
Unterhaltskosten geklart werden.

c) Alle Kaufvertrage fiir zu erwerbende Flachen (OBA, neue Strassen-/Freiraumflachen).

d) Beitrage fir allfallige Infrastrukturen wie z.B. die geplante PU Hammer.

e) Planungsmehrwertabgaben (Reglement in der Bearbeitung).

Die Bereinigung der Vereinbarungen und Verfiigungen erfolgen unter der Leitung vom stad-
tischen Rechtskonsulenten.

5. Stellungsnahmen von Dritten

Die Baukommission hat sich letztmals an ihrer Sitzung vom 20. August 2018 zu diesem Pla-
nungsprozess geaussert, bzw. einzelne Fragen dazu aufgeworfen. Sie wird im Rahmen der
Mitwirkung eine Stellungnahme zuhanden des Stadtrates abgeben.

In mehreren Koordinationssitzungen «Direktion Bau / Stadtprasidium» wurde das Planungs-
vorhaben diskutiert.

Der Steuerungsausschuss hat an seiner Sitzung vom 24. August 2018 vom Stand der Pla-
nungsschritte Kenntnis genommen und empfohlen, dem Stadtrat die Vorlage der Bevdlke-
rung zur Mitwirkung der Bevolkerung und den kantonalen Fachstellen zur Vorprifung vorzu-
legen.
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6. Vorgehen nach dem Beschluss des Stadtrates

Offentliche Mitwirkung

Artikel 4 des Bundesgesetzes lber die Raumplanung (RPG) und 83 des Planungs- und
Baugesetzes des Kantons Solothurn (PBG) schreiben vor, dass die Planungsbehdrde die
Bevolkerung Uber Ziele und Ablauf der Nutzungsplanung orientiert und dafir sorgt, dass
diese in geeigneter Form mitwirken kann.

In Absprache mit der Grundeigentimerin hat sich die Stadt Olten entschieden, mittels einer
Ausstellung mit Informationsveranstaltung die interessierte Bevolkerung zur Mitwirkung ein-
zuladen.

Termin der Mitwirkungsausstellung, Ausstellungsdauer

Die Mitwirkungsausstellung in der Eingangshalle des Stadthauses dauert

vom Dienstag, 27. November 2018 bis und mit Montag, 14. Januar 2019. Die Offnungs-
zeiten sind Montag bis Freitag von 08.00 bis 20.00 Uhr (das Stadthaus ist vom 22. Dezem-
ber 2018 bis und mit 2. Januar 2019 geschlossen). Wahrend der Mitwirkungsphase werden
2 Termine flir Sprechstunden mit den Fachleuten organisiert.

Ausstellung
Siehe unter 2.

Informationsveranstaltung

Am Dienstag, 27. November 19.00 bis 21.00 Uhr stellen Fachleute das Projekt vor und be-
antworten die Fragen der interessierten Bevolkerung. Die Veranstaltung wird durch Dr. Mar-
tin Wey, Stadtprasident und Thomas Marbet, Vize-Stadtprasident und Baudirektor, ertffnet.
Die Bauherrschaft, Herr Sigmund Bachmann, wird voraussichtlich an diesem Anlass teil-
nehmen.

Veroffentlichung im Webauftritt

Die offentliche Mitwirkungsphase wird durch einen entsprechenden Webauftritt auf der offi-
zZiellen Website www.olten.ch erganzt.

Mitwirkung der Bevolkerung

Die Bevolkerung hat Gelegenheit, sich tber das Planungsergebnis zu orientieren und dazu
schriftlich Stellung zu nehmen. Die eingegangenen Stellungnahmen, Anregungen und Ein-
wendungen und die Beantwortung der Planungsbehérde werden in einem Mitwirkungsbe-
richt dokumentiert und in geeigneter Form veréffentlicht.

Kantonale Vorprifung

Die kantonalen Fachstellen Gberprifen im Rahmen der kantonalen Vorprifung die Vorlage
auf die Ubereinstimmung mit der (ibergeordneten Gesetzgebung von Bund und Kanton.
Gleichzeitig erfolgt auch die Abstimmung mit der SBB.
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7. Weiteres Vorgehen nach Abschluss der Mitwirkung und Vorprifung

Nach der Bereinigung der Vorlage aufgrund der Mitwirkungs- und Vorprifungseingaben wird
die Vorlage dem Stadtrat zur Freigabe zuhanden der 6ffentlichen Auflage — nach einer allfal-
ligen Uberarbeitung - wieder unterbreitet.

Die Mitwirkung hat die wichtige Aufgabe, die Bevolkerung in den Prozess einzubinden.
Ebenso sind die Ruckmeldungen danach in einer umfassenden Art und Weise zu reflektie-
ren und anschliessend die daraus notwendigen Schliisse zu ziehen.

8. Beilage

e Dossier «Uberarbeitung der Raumplanungsinstrumente Olten Siidwest;
Stadtratssitzung vom 20. August 2018.

o «Olten Sudwest 2018»; Dossier Teilzonenplandnderung und Gestaltungsplan mit Son-
derbauvorschriften; Oktober 2018

Beschluss

1. Der Stadtrat gibt das Dossier «Olten SidWest 2018» bestehend aus Teilzonenplanén-
derung samt Zonenvorschriften, Gestaltungsplan, Sonderbauvorschriften, Erschlies-
sungsplan, Raumplanungsbericht, Gutachten Verkehr, Larmgutachten, Freiraumkon-
zept und Masterplan zur 6ffentlichen Mitwirkung und kantonalen Vorprifung frei.

2. Der Stadtrat beauftragt die Direktion Bau mit dem Vollzug der Aufgaben, welche in
Zusammenhang mit der Mitwirkungs- und Vorprifungsphase verbunden sind.

Stadtkanzlei Olten
Der Stadtschreiber:

.:b,‘,'
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