AUSZUG AUS DEM PROTOKOLL DES
STADTRATES VON OLTEN

vom 9. September 2019 Prot.-Nr. 275

Interpellation Grune Fraktion betr. demokratische Mitbestimmung bei Gestaltungsplanen/
Beantwortung

Am 22. Mai 2019 hat die Griine Fraktion folgenden Vorstoss eingereicht:

«KUrzlich hat die Stadt Olten den Mitwirkungsbericht zum Turuvani Areal veréffentlicht. Das
Vorgehen, eine Mitwirkung fur ein Projekt dieser Dimension durchzufiihren, begriussen wir
sehr. Wir bedauern aber, dass eine Vielzahl an Einwédnden nicht in das Bauprojekt
aufgenommen wurde. Wir wirdigen die Tatsache, dass der Stadtrat bereit ist Uber
«Positivplanung» Chancen zu ergreifen und Areale U(ber Teilzonenplandnderungen
entwickeln zu lassen. Das aktuelle Vorgehen stosst aber auch auf Widerstand im Quartier,
gerade auch weil die Mitsprache nur beschrankt ist.

Der angedachte Teilzonenplan sieht eine maximale Héhe von 31 Metern im Feld Al vor. Aus
dem Mitwirkungsbericht konnten wir erfassen, dass dies die im Kanton Solothurn von der
kantonalen Gebaudeversicherung zugestandene Maximalhdhe ist, bevor es ein Hochhaus
ware. Gegeniber der aktuellen Zonenplanung konnen ca. 7 Geschosse mehr gebaut
werden. Fir eine solche Umzonung sieht die kantonale Gesetzgebung keine
Mehrwertabschoépfung vor. Deshalb muss der Stadtrat aus Sicht der Griinen Mehrwerte Uber
stadtebauliche Massnahmen einfordern. Das aktuelle Projekt tUberzeugt in dieser Hinsicht
noch zu wenig.

Auch das kantonale Planungs- und Baugesetz fordert klar: «Die Gestaltungsplane
bezwecken eine architektonisch und hygienisch gute, der baulichen und landschaftlichen
Umgebung angepasste Uberbauung, Gestaltung und Erschliessung zusammenhangender
Flachen; sie haben insbesondere vor schadlichen Einwirkungen zu schiitzen.»

Die Grunen haben folgende Positionen zu einer stadtebaulich besseren Entwicklung auf
diesem Areal:

- Alle am Wettbewerb teilnehmenden Blros reichen einen Beitrag mit 10 Geschossen ein.
Das entspricht der Maximalhthe nach der kantonalen Gebaude Versicherung bevor es
als Hochhaus gilt und garantiert einen maximalen Profit fiir die Bauherrschaft und ein
entsprechend hohes Honorar fir die Architekturbiros. Daraus aber telquel eine
stadtebauliche Qualitat abzuleiten, wird der Sache nicht gerecht.

- Die angrenzenden Gebaude entlang der Tannwaldstrasse sind maximal 6 Geschosse
hoch. Mit 8 Geschossen kénnte immer noch ein stadtebaulicher Akzent in der H6he
gesetzt werden. Gleichzeitig ware dann z.B. auch eine begehbare Dachterrasse
realisierbar.

- Unserer Meinung nach soll die ndrdliche Baulinie vom Baufeld A2 zuriickgesetzt werden.
So entsteht erst die angedachte Blockrandbebauung mit einem Innenhof in einer
adaguaten Grosse.

- Der Zugang zum Innenhof ist nur Uber das Veloparking méglich. Ein direkter und
einladender Zugang aus dem Gebaude wirde die Aufenthaltsqualitat steigern.

- Es stellt sich die Frage, wie eine Erdgeschoss-Wohnnutzung im Bereich «B» mit der
Innenhofnutzung zusammen realisierbar sein wird oder eher zu einem Nutzungskonflikt
fuhrt.
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Eine Dachterrasse braucht keinen Materialraum, gedeckten Bereich, WC-Anlage,
sondern einfach einen Zugang und Platz, der durch die Bewohnenden bespielt werden
kann. Durch die Reduktion der Anzahl Geschosse wére dies einfach realisierbar.

Basierend auf unserer oben erlauterten Haltung haben wir folgende Fragen an den Stadtrat:

1)

2)

3)

4)

5)

6)

7

8)

Welche Mdglichkeiten sieht der Stadtrat, die Mitsprache Uber das Mitwirkungsverfahren
hinaus zu verbessern, um bei zukinftigen Projekten gemeinsam mit dem betroffenen
Quartier vertragliche Losungen zu entwickeln?

Wie stellt der Stadtrat sicher, dass Bauten dieser Hohe in der Stadt auf Akzeptanz
stossen?

Kdnnen Vertreter*innen der Stadt aktiver auf Teilnehmende einer Mitwirkung zugehen,
um gemeinsam Losungen zu finden oder wére sogar eine Zusatzschlaufe via Parlament
denkbar, um Teilzonenplananderungen breiter abzustitzen?

Mit welchen Massnahmen stellt der Stadtrat sicher, dass bei Wetthewerben und
Bauprojekten die stadtebauliche Qualitéat das notige Gewicht erhalt?

Mit welchen Massnahmen stellt der Stadtrat sicher, dass bei Wettbhewerben und
Bauprojekten die Aufenthaltsqualitat (Dachterrassen, Balkone, Innenhdfe etc.) das notige
Gewicht erhalt?

Mit welchen Massnahmen stellt der Stadtrat sicher, dass nicht die reine
Profitmaximierung (Stichwort «Maximale BauhOhe») der Grundeigentimerschaft das
Hauptkriterium bei Wettbewerben und Bauprojekten ist?

Der Stadtrat schatzt das Projekt «Loki» als «qualitativ hochwertig» ein. Worauf bezieht
sich diese Einschatzung im Detail?

Mit welcher Rechtsgrundlage waéren Fassadenbegriinungen mdoglich, welche einen
positiven Effekt auf das Mikroklima hatten?»
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Im Namen des Stadtrates beantwortet Baudirektor Thomas Marbet den Vorstoss wie folgt:

Frage 1: Welche Madglichkeiten sieht der Stadtrat, die Mitsprache Uber das
Mitwirkungsverfahren hinaus zu verbessern, um bei zukinftigen Projekten
gemeinsam mit dem betroffenen Quartier vertragliche Losungen zu entwickeln?

Die Aufgaben und Rollen der Behoérden, Politik, die demokratischen Rechte der Bevdlkerung,
die Einflussmoglichkeiten und die Rechtsmittel von direkt Betroffenen sind gesetzlich
geregelt und in der Bundesverfassung verankert. Im Rahmen der Mitwirkungsverfahren nach
8§ 3 PBG bei Nutzungsplanungen organisiert die Direktion Bau Ausstellungen, steht far
Information, Fragen und Gespréche zur Verfigung, analysiert die Eingaben, prift daraus
folgende Anderungen am Nutzungsplan im Dialog mit der Projekttragerschaft und
Baukommission, verfasst einen Mitwirkungsbericht zu samtlichen Eingaben und stellt dem
Stadtrat als Planungsbehdrde nach Anhoérung der Baukommission entsprechend Antrag.
Schon zu Beginn der Initialisierung einer solchen Planung und im Projektfortschritt macht die
Direktion Bau die Projekttragerschaften auf den nétigen Einbezug von Nachbarn und
Direktbetroffenen aufmerksam und verlangt einschlagige Nachweise im Form von
Planungsvollmachten, Zusagen fur Naherbaurechte und dergleichen.

Der Begriff einer vertraglichen Lésung interpretiert jede Person anders und ist natirlich auch
situationsabhangig. Die Siedlungsentwicklung nach innen ist heute in breiten Kreisen der
Bevdlkerung und Politik generell akzeptiert und rechtlich geschuldet. Widerstande treten oft
dann auf, wenn die Verdichtung «vor der eigenen Ture» erfolgen soll. Die Nachverdichtung
im Bestand ist aus diversen und allem voran aus diesem Grund komplex und anspruchsvoll.
Die Thematik betrifft das Hardfeld aufgrund des Spannungsfeldes zwischen
besterschlossener Lage am Bahnhof Olten (hochrangige Eignung) und den bestehenden
kleinteiligen Parzellenstrukturen und teils heterogenen Bebauungsmustern in besonderem
Mass. Der Stadtrat handelt qualitatsorientiert und sucht objektbezogene Lésungen. Die
Interessenabwagung ist integrierter Teil des Nutzungsplanverfahrens.

Die anstehende Diskussion Uber das raumliche Leitbild birgt die Chance die Ziele der
rdumlichen Entwicklung breit abgestitzt zu konsolidieren.

Frage 2: Wie stellt der Stadtrat sicher, dass Bauten dieser Hohe in der Stadt auf
Akzeptanz stossen?

Dem vorliegenden Projekt kommt eine Pilotfunktion fir die Innenentwicklung im Hardfeld an
bahnhofsnaher und stadtebaulich prominenter Lage zu. Diesem Umstand wurde auch mit
einen qualitatssichernden Verfahren (Architekturwettbewerb) Rechnung getragen. Die
offentliche Diskussion Uber weitere hohere Hauser und Hochhausstandorte im Stadtgebiet
wird in der Ortsplanung im Rahmen der Erarbeitung des raumlichen Leitbildes breit
abgesttzt weitergefuhrt und vertieft. Ein Blick auf die aktuell laufenden Nutzungsplanungen
zeigt auch, dass die Akzeptanz fur hohere Hauser in der Regel dann gegeben ist, wenn
keine unmittelbaren Nachbarschaften (Areal Bahnhof Nord) bestehen und im Falle einer
unmittelbaren Nachbarschaft auch bereits niedrigere Bauten auf Widerstand stossen
(Usego-Areal, Ziegelfeldstrasse). Ein wichtiges Thema der qualitativen Innenentwicklung ist,
welche Verbesserungen fur das Quartier herbeigefiihrt werden (z. B. Larmschutz, Angebote
im Erdgeschoss, Aufwertung Freiraum, Verbesserung Wohnraumangebot etc.).
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Frage 3: Konnen Vertretersinnen der Stadt aktiver auf Teilnehmende einer
Mitwirkung zugehen, um gemeinsam Lésungen zu finden oder ware sogar eine
Zusatzschlaufe via Parlament denkbar, um Teilzonenplandnderungen breiter
abzustutzen?

Im Rahmen der Mitwirkung wird auf jede einzelne Eingabe eingegangen. Die Eingaben,
welche im Rahmen einer Interessenabwégung zu einer Verbesserung fiihren, finden
Eingang in den Nutzungsplan und die Sonderbauvorschriften. Im Mitwirkungsbericht wird
jede Eingabe aufgefuhrt und deren Umgang transparent deklariert. Eine Abweichung der
geregelten Ablaufe mindert die Planungssicherheit fur alle Beteiligten, kostet Zeit und Geld
und erfordert zusatzliche Ressourcen. Eine Diskussion im Parlament ist insofern nicht
zZielfihrend, da hier ja auch verschiedene Haltungen vorhanden sind und dies einen
Widerspruch zur rechtlichen Kompetenzenregelung darstellen wirde. Einsprecherinnen und
Einsprecher nehmen auch keine Rucksicht auf demokratische Entscheide; dies zeigt sich
auch im Baubewilligungsverfahren. Sie wollen mit der Einsprache ihre eigenen Interessen
schitzen.

Frage 4: Mit welchen Massnahmen stellt der Stadtrat sicher, dass bei Wettbewerben
und Bauprojekten die stadtebauliche Qualitat das nétige Gewicht erhalt?

Die stadtebauliche Qualitat wird bei der Planerarbeitung durch Beachtung oder Erstellung
einschlagiger Grundlagen, durch Variantenstudien, enge Begleitung und Verhandlungen der
Fachstellen mit den Projekttragerschaften phasenbezogen sichergestellt. Der Durchflihrung
von Wettbewerben bei stadtebaulich sensiblen Vorhaben kommt eine wichtige Rolle zu.
Daher wird im Falle einer angestrebten Verdichtung, hohen Bauten oder grésserem
Projektperimeter auch verbindlich festgehalten. Der Stadtrat und die stadtischen Fachstellen
setzen sich bei den Investoren beratend oder durch Verhandlung dafir ein. Wo ein
Wettbewerb zustande kommt, verlangt die Stadt mindestens eine Uberzahl an unabhangigen
Fach- im Verhaltnis zu den Sachpreisrichtern, eine Mindestzahl an qualifizierten
fachlbergreifenden Bearbeitungsteams und weitere Qualitétskriterien fur die Organisation
und Durchfiihrung des Verfahrens, angelehnt an die Empfehlungen Nr. 142 und 143 des
Schweizerischen Ingenieur- und Architektenverbandes SIA. So beinhaltet z. B. der
Gestaltungsplan Olten Sudwest die Verpflichtung fir einen Gestaltungsbeirat und bei den
héheren Bauten die Verpflichtung zu einem qualitdtssichernden Verfahren
(Architekturwettbewerb oder Studienauftrag).

Frage 5: Mit welchen Massnahmen stellt der Stadtrat sicher, dass bei Wettbewerben
und Bauprojekten die Aufenthaltsqualitat (Dachterrassen, Balkone, Innenhéfe etc.)
das noétige Gewicht erhalt?

Durch Beachtung der gesetzlichen, reglementarischen und planerischen Grundlagen, bei
Wettbewerben durch Einflussnahme auf die Programm-Gestaltung (fachibergreifende und
fachorientierte Jury- und Teamzusammensetzung wie erwéhnt, Ziele und Aufgabendefinition,
Beurteilungskriterien, Jury-Einsitz). Ortsgerechte Anforderungen finden Eingang in die
Sonderbauvorschriften  des  jeweiligen  Gestaltungsplanes und  werden  damit
grundeigentiimerverbindlich.
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Frage 6. Mit welchen Massnahmen stellt der Stadtrat sicher, dass nicht die reine
Profitmaximierung (Stichwort «Maximale Bauhdhe») der Grundeigentimerschaft das
Hauptkriterium bei Wettbewerben und Bauprojekten ist?

Die Beratungen und Verhandlungen mit den Grundeigentimerschaften erfolgen in erster
Linie allein 16sungs- und sachorientiert. Es erfolgt immer eine Interessensabwagung in allen
Nachhaltigkeitsdimensionen Gesellschaft, Wirtschaft und Umwelt respektive zwischen der
stadtebaulichen Qualitat eines Vorhabens, der wirtschaftlichen Motivation des Investors und
ubrigen Zielen und Einflussfaktoren. Eine maximale Bauhthe ist Ubrigens nicht
gleichzusetzen mit einer Profitmaximierung.

Frage 7. Der Stadtrat schatzt das Projekt «Loki» als «qualitativ hochwertig» ein.
Worauf bezieht sich diese Einschatzung im Detail?

Detailausfihrungen wiirden den Rahmen einer Interpellationsantwort sprengen und muissen
hier auch nicht wiederholt oder erganzt werden. Wir verweisen auf den Jurybericht, auf das
Nutzungsplandossier inkl. Raumplanungsbericht und auf den Mitwirkungsbericht.

Dennoch: Der Stadtrat beflrwortet eine qualitatsorientierte Innenentwicklung und
vertragliche Hohenentwicklung im Hardfeld. Er stutzt diese Haltung auf das revidierte
Raumplanungsgesetz, er berlicksichtigt die zentrale Lage des Hardfeld am Bahnhof Olten, er
stitzt sich auf die Empfehlungen der Fachleute und Baukommission, auf diverse
Grundlagen, wie bspw. die Integrale Strategie Olten Ost 2014-2021, um nur eine zu nennen.
Die Potentiale fur eine urbane Entwicklung im Hardfeld sind enorm gross. Die damit
verbundenen Chancen kénnen nur durch langfristige Prozesse ergriffen werden, dazu bedarf
es massgeschneiderter aber auch prototypischer Losungen, eine gewisse Offenheit aller
Beteiligter, Uberzeugungsarbeit und sehr viel Durchhaltewille zur Férderung der
Innenwicklung auf der Zeitachse.

Hochh&user und hdhere Hauser sind letztlich — was ihre Fernwirkung betrifft — nur so gut wie
ihre Architektur. Fir den Stadtwanderer ist die Qualitat der Erdgeschoss-Ebene wichtiger, da
wir unsere Augen primar horizontal und weniger vertikal ausrichten und weil unsere
Beruihrungspunkte mit dem Haus und seiner Umgebung auf der Stadtebene liegen. Was die
Architektur betrifft, ist der Stadtrat der Auffassung, dass wir ein «tolles Projekt» vor uns
haben, das neben seiner eleganten Erscheinung und hochwertigen Wohnungsgrundrissen
auch deutliche Qualitaten im 6ffentlichen Raum schafft.

Frage 8: Mit welcher Rechtsgrundlage waren Fassadenbegriinungen mdoglich,
welche einen positiven Effekt auf das Mikroklima hatten?

Eine Pflicht zur Begriinung von Fassaden miisste durch Revision des Zonenreglements in
die Bau- und Zonenordnung aufgenommen werden. Die gesetzliche Grundlage ware zu
prufen. Eine pauschale Pflicht erscheint unverhaltnisméassig und auch nicht zweckmassig.
Die Vorschrift misste entsprechend differenziert ausgearbeitet werden. Als Bestandteil und
ein Kernthema der vorgesehenen Ortsplanung wird die Stadt u.a. ein stadtisches
Freiraumkonzept erarbeiten. Okologische Fragen und die Stadterwarmung sollen darin ihren
gebihrenden Stellenwert erhalten. Im Ergebnis der Ortsplanung wird nebst den
Nutzungsplanen auch das Zonenreglement Uberprift und in wesentlichen Teilen oder
gesamthaft revidiert werden. Entsprechende Grundlagenarbeiten, die politische Diskussion
dartber und die Einfuhrung solcher Bestimmungen gehdren in den Prozess der Ortsplanung.
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Mitteilung an:
Gemeindeparlament

Parlamentsakten Stadtkanzlei Olten
Direktion Bau, Kurt Schneider Der Stadtschreiber:
Stadtkanzlei, Andrea von Ké&nel Briner Z) -

"

Stadtkanzlei, Vorstossliste

M:\00 Grundlagen und Fiihrung\03 Gemeindeparlament\03 Sitzungen des Gemeindeparlaments\01 Einladungen\19-001 2019\19-09-26 Einladung\19-09-26 ba
Interpellation Gruene Gestaltungsplaene, Beantwortung.docx

Seite 6 von 6



