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Vorwort des Stadtrats

Agieren statt Reagieren

«Olten als Stadt im Griinen ist der Standort im
zentralen Mittelland fiir stddtisches Wohnen zu
fairen Preisen.» Das Leitziel Nummer drei im Leitbild
der Stadt Olten aus dem Jahr 2008 ist ein klares
Bekenntnis der Exekutive zu einem prosperierenden
Wohnstandort mit urbaner Infrastruktur, begiins-
tigt durch die ausgezeichnete geografische Lage an
den Schnittpunkten der wichtigsten Verkehrswege
der Schweiz, insbesondere als nationale Drehscheibe
des Eisenbahnverkehrs.

Das Bekenntnis wirft aber zugleich eine ganze
Reihe von Fragen auf: Wie will man aus der Stag-
nation der letzten Jahre in Sachen Bevdlkerungswachs-
tum herauskommen? Wer steht im Fokus der stad-
tischen «Ansiedlungspolitik»? Wie will man die Bediirf-
nisse der anvisierten Kundschaft abdecken? Und
wie sollen ihr die lokalregional bekannten, national aber
oft verkannten Vorteile des Standorts Olten ins
Bewusstsein gebracht werden?

Um Antworten auf diese Fragen zu finden, hat
die Direktion Prasidium/Abteilung Stadtentwicklung
im Auftrag des Stadtrates und unter Einbezug einer
verwaltungsinternen Kerngruppe, der Altstadt-, Bau-
und Stadtentwicklungskommission sowie externer
Fachpersonen die vorliegende Wohnpolitik erarbeitet.
Die wohnpolitischen Grundsétze sollen aufzeigen,
wie sich der Stadtrat zu bestimmten Zielgruppen auf
dem Wohnungsmarkt, zu verschiedenen Wohn-
lagen und zur langfristigen Entwicklung positioniert
und wo er stadtischen Handlungsbedarf sieht.

Und sie unterstiitzen den Stadtrat bei der Einordnung
und Priorisierung von Investitionsprojekten und
6ffentlichen Angeboten sowie bei Verhandlungen
mit Grundeigentiimern.

Damit es nicht bei den Zielsetzungen bleibt, wird
auch ein Handlungsprogramm aufgezeigt, welches
die Grundsatze der Wohnpolitik mit konkreten Hand-
lungsans&tzen unterlegt, ergénzt mit einem Mass-
nahmenpaket, das nach Massgabe der zur Verfiigung
stehenden personellen und finanziellen Ressourcen
umgesetzt werden soll.

Zwei Ziele sind es im Wesentlichen, die der Stadt-
rat mit seiner Wohnpolitik unter dem Motto «Agie-
ren statt Reagieren» verfolgt: erstens eine gesamt-
stadtische Dynamik in diesem Bereich zu férdern
und auf das Gemeinwohl auszurichten und zweitens
die Behérden als aktive und verléssliche Partner
fiir alle Beteiligten zu etablieren.

Der Stadtrat von Olten



Die Wohnpolitik der Stadt in Kiirze

Der Stadtrat will Bevélkerungswachstum durch
eine Zuzugs- und eine Bleibepolitik erreichen. Er
férdert mit seiner Wohnpolitik eine gesamtstédtische
Dynamik, die ein Wohncurriculum ermdglicht. Das
heisst, Oltner Haushalte finden fiir jede Lebensphase
und Lebenslage ein passendes Wohnumfeld in
der Stadt.

Stossrichtung 1: DER STADTRAT INVESTIERT
IN DIE WOHNQUALITATEN.

Der Stadtrat investiert in Pull-Faktoren. Dazu
zdhlen beispielsweise Kinderbetreuungs- und
Freizeitangebote sowie Aufwertungsmassnahmen
im Wohnumfeld. Er sichert die Wohnqualitaten im
Zonenplan und entwickelt das Wohnen am Wasser
weiter. Als neuen Schwerpunkt baut er das Thema
Wohnen im Alter auf.

Stossrichtung 2: DER STADTRAT
BEEINFLUSST DIE STADTISCHE
DICHTE UND VIELFALT DIFFERENZIERT.

— Der Stadtrat setzt sich fiir den Bau von 2.5- bis
3.5-Zimmerwohnungen mit gutem Ausbaustandard
an gut versorgten, zentrums- und bahnhofsnahen
Wohnlagen ein.

— Er unterstiitzt den Wohnungsbau in innerstad-
tischen Quartieren und an bahnhofsnahen Lagen.

— Er schafft Grundlagen mit denen er das Verdich-
tungspotenzial aktiv nutzen kann.

— Er unterstiitzt ein Angebot an Gewerbe- und
Biiroraumen mit unterschiedlichen Ausbaustandards,
die zur stadtischen Angebotsvielfalt beitragen.

— Er schafft neue identitatsstiftende Raume.

— Er beobachtet die Quartiere nach Mischung der
Generationen und nach sozialem Status.

Der Stadtrat leistet einen aktiven Beitrag zur
Entwicklung von Wohnraum und zur sozialen Viel-
falt, indem er das Portfolio-Management der
eigenen stadtischen Liegenschaften ausbaut. Er
fuhrt das Quartier- und Umzugs-Monitoring weiter,
um die Quartierentwicklung und Griinde fiir den
Zu- und Wegzug zu beobachten.

Stossrichtung 3: DER STADTRAT
SCHAFFT EIN WOHNFORUM FUR DEN
DIALOG MIT DER BEVOLKERUNG.

Der Stadtrat etabliert ein Geféss fiir die Diskus-
sion von wohnrelevanten Themen oder von baulichen
Veranderungen im Quartier. Er fiihrt die Wohn-
foren auf eigene Initiative oder auf Initiative Privater

durch. In den Wohnforen holt er die Bediirfnisse der
Bevélkerung ab.

Stossrichtung 4: DER STADTRAT KOOPERIERT
MIT DER IMMOBILIENWIRTSCHAFT.

Der Stadtrat fiihrt den Eigentiimerdialog mit
den Privateigentiimern weiter und unterstiitzt sie mit
Impulsprogrammen.

Fiir strategisch wichtige Arealentwicklungen
legt er ein verwaltungsinternes Prozessmanagement
fest. Als Ausgangslage fiir eine qualitatsvolle Areal-
entwicklung erarbeitet er Grundlagen zu wichtigen
Themen. Er stellt die Entwicklung einer Leitidee
fiir das Areal ins Zentrum. In der Zusammenarbeit mit
der Immobilienwirtschaft folgt er den Grundsatzen,
Spielrdume im Prozess zur nutzen, Risiken fiir Be-
hérden und Private zu minimieren und zu kommuni-
zieren. Schliesslich orientiert er sich an ideal-typi-
schen Prozessschritten.

Der Stadtrat setzt sich zum Ziel, bis 2021 zehn
Projekte in Kooperation mit der Wohnungswirt-
schaft umzusetzen. Diese Projekte beschrénken sich
nicht nur auf den Wohnungsbau, sondern auch auf
die Aufwertung des Wohnumfelds.

Stossrichtung 5: DER STADTRAT WEIST
DIE VERWALTUNG AN, SICH INTERN ZU
VERNETZEN UND KONTROLLIERT

DIE UMSETZUNG DER WOHNPOLITIK.

Der Stadtrat griindet eine verwaltungsinterne
«Plattform Wohnen», die sich regelméssig trifft.
Die Plattform koordiniert und diskutiert wohnre-
levante Projekte. Auf der Basis eines jahrlichen
Rechenschaftsberichts kontrolliert der Stadtrat die
Umsetzung des Handlungsprogramms.

Stossrichtung 6: DER STADTRAT VERMARKTET
DEN WOHNSTANDORT OLTEN.

In Zusammenarbeit mit der Wohnregion vermark-
tet der Stadtrat die Wohnqualitdten nach aussen.



1 Instrument fiir den Stadtrat

1.1 Anlass

Das Entwicklungsleitbild der Stadt Olten aus dem
Jahr 1998 sieht vor, mehr Menschen fiir die zen-
trale und zugleich naturnahe Stadt zu gewinnen. Ein
Grundgedanke liegt in der Stérkung des Steuer-
substrats. Denn die Wohnbevélkerung tréagt durch-
schnittlich 44 Prozent der Steuerertrége. Im Jahr
2011 waren es sogar iiber 52 Prozent. Damit liegt ein
Grossteil der stadtischen Entwicklungsméglichkeiten
in der Hand ihrer Bewohnerinnen und Bewohner.

Das Ziel aus dem planerischen Leitbild von
1998 wurde weit verfehlt. Eine Erkldrung liegt in den
geringen Neubautatigkeiten und dem mangeln-
den Angebot an zeitgemassem Wohnraum. Seit 2008
sind in Olten jahrlich etwa 33 neue Wohnungen er-
stellt worden, wahrend die Werte bei dhnlich grossen
Stadten wie Biel (112), Solothurn (135), Aarau (86)
und Baden (196) deutlich héher liegen.

Das Bevolkerungswachstum hangt allerdings
nicht nur vom Wohnungsangebot und den guten
Verkehrsanbindung ab. Wesentlich ist, dass die Wohn-
stadt auch urbane Qualitéten bietet. Diese liegen
in den vielfaltigen Nutzungen, Infrastrukturen, Dienst-
leistungs- und Freizeitangeboten.

Der Stadtrat hat sich nun mit rund 3000 zuséatz-
lichen Einwohnern bis 2021 ein neues Ziel gesetzt
und beschlossen, zur Férderung der Wachstumsdyna-
mik eine aktive Wohnpolitik zu betreiben. Damit
verfolgt er konsistente wohnpolitische Ziele und tritt
als verlasslicher Partner auf dem Wohnungs- und
Immobilienmarkt auf.

1.2 Ziele
Die Ziele des Stadtrats sind in der Sache:

— Der Wohnungsbau soll geférdert werden.

— Es sollen bestimmte Zielgruppen angesprochen
werden.

— Der neue Wohnraum soll am richtigen Ort und
in der gewlinschten Qualitét gebaut werden.

Die Ziele sind im Prozess:

— Nach aussen weiten der Stadtrat und die Verwal-
tung die Vertrauensbasis und die Kontakte zu
den Akteuren auf dem Immobilienmarkt (Eigentiimer,
Investoren) aus.

— Nach innen entwickeln der Stadtrat und die Ver-
waltung eine gemeinsame Verwaltungskultur zu
den Zielen des Wohnungsbaus, der Wohnumfeld- und
Angebotsentwicklung.

Mit der Wohnpolitik werden einzelne neue
Pflécke eingeschlagen. Das Ziel ist aber auch, die
vielen bereits heute laufenden Prozesse und Mass-
nahmen in einer Strategie zu biindeln und sichtbar
zu machen.

1.3 Stossrichtungen

Der Stadtrat verfolgt sechs strategische
Stossrichtungen:

1. Staérkung der Wohnqualitaten

2. Differenzierte Beeinflussung der stadtischen
Dichte und sozialen Vielfalt

3. Austausch mit der Bevélkerung zu
Wohnthemen

4. Kooperation mit Privateigentiimern und
der Immobilienwirtschaft

5. Verwaltungsinterne Vernetzung und
Controlling

6. Vermarktung des Wohnstandorts

Da stadtisches Wohnen verschiedene Lebensbe-
reiche betrifft und die Umsetzung von einer Viel-
zahl 6ffentlicher und privater Akteure abhéngt, bindet
die Wohnpolitik die wichtigsten Stakeholdergrup-
pen ein.
In Kapitel 2 wird die Grundlage der Wohnpolitik

ausfiihrlich beschrieben. Dieses Kapitel eignet
sich zur Vertiefung in die Inhalte. Kapitel 3 umfasst
die Zielgruppen, Ziele und Stossrichtungen der
Wohnpolitik. In Kapitel 4 ist das detaillierte Handlungs-
programm zur Umsetzung der Wohnpolitik be-
schrieben. Das letzte Kapitel 5 beschreibt die ndchsten
Schritte des Stadtrats.

1.4 Stadtratsbeschluss

Der Stadtrat von Olten beschliesst das Kapitel 3,
Grundséatze der Wohnpolitik, das Kapitel 4 mit
dem Handlungsprogramm und das Kapitel 5 mit den
nachsten Schritten.



2 Empirische Grundlage der Wohnpolitik

Die Wohnpolitik baut strategisch auf dem Leit-
bild der Stadt Olten auf. Inhaltlich stiitzt sich die
Wohnpolitik auf empirische Grundlagen und auf den
Handlungsbedarf, der in Expertenworkshop disku-
tiert wurde.

Die Wohnpolitik verfolgt einen gesellschaftlichen
und rdumlichen Ansatz. Deshalb werden sowohl
die Wohnbediirfnisse der Bevélkerung als auch die
Wohnqualitéten in den Quartieren analysiert.

2.1 Leitbild der Stadt Olten

Das Leitbild der Stadt Olten betont verschie-
dene wohnrelevante Stirken und Chancen fur
die Zukunft:

— Die geografische Lage an den Schnittpunkten
der wichtigsten Verkehrswege der Schweiz, ins-
besondere als nationale Drehscheibe des Eisenbahn-
verkehrs.

— Eine hohe Wohnqualitat in verkehrsberuhigten
«Gartenstadt»-Quartieren zu tiefen Lebenshal-
tungskosten.

— Ein liberdurchschnittliches urbanes Angebot in
den Lebensbereichen Bildung, Kultur, Sport, Frei-
zeit, Unterhaltung, Einkaufen, soziale und kirchliche
Netzwerke und Gesundheitsversorgung.

— Das Entwicklungspotenzial als Regionalzentrum
mit strategischen Landreserven.

— Die Uberschaubare Grosse mit kurzen Wegen.

— Ein charmanter Stadtkern mit der historischen
Altstadt und der Holzbriicke.

— Die Né&he zur «griinen Lunge» der Naherholungs-
gebiete am Aarelauf, in den umliegenden Wildern
und auf den Jurah&hen.

— Eine offene Gesellschaft ohne Beriihrungs-
angste, dank einer langen Tradition der Bevdlke-
rungswanderung.

Olten soll sich im zentralen Mittelland als Standort
fiir stadtisches Wohnen zu fairen Preisen entwickeln.

2.2 Sozialraumanalyse und Wohnbediirfnisse

Die Wohnpolitik steht auf einer empirischen
Grundlage, welche die Wohnmigration (Zu- und Ab-
wanderung), Entwicklung des Wohnungsbestands,
sozialrdumliche Entwicklungen in den Quartieren so-
wie Wohnbediirfnisse unterschiedlicher Wohngrup-
pen beriicksichtigt.

POSITIONIERUNG IM REGIONALEN
UMFELD (OLTEN, SOLOTHURN, BADEN)

Langfristige demographische Entwicklung

Das demografische Szenario fiir die Stadt Olten
sieht langfristig eine leichte Zunahme bei jungen
Erwachsenen, eine deutliche Zunahme bei Personen
tiber 70 Jahren und eine Abnahme bei Kindern,
Jugendlichen und Personen mittleren Alters vor. Der
Blick auf die letzten zehn Jahre zeigt, dass insbe-
sondere eine starke Zuwanderung bei jungen Erwach-
senen stattgefunden hat. Diese wohnen im Durch-
schnitt drei bis vier Jahre in Olten, bevor sie wieder
wegziehen (Quelle: BFS). Vergleichbar mit anderen
Stadten ist die Oberschicht in den letzten zwanzig
Jahren angewachsen, wie Abbildung 1 zeigt. Allerdings
liegt Olten nach wie vor hinter Aarau, Solothurn
und Baden.

Abbildung 1: Veranderung der Nachfragesegmente
(Quelle: Raumdaten 2013)
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Kiinftig wird also vermehrt Wohnraum von
alteren Kleinhaushalten nachgefragt. Daneben ist ein
stadtisches Umfeld zentral, welches Olten als
Wohnort fiir jingere Erwerbstéatige attraktiv macht
und sie auch nach der Familiengriindung halt.

Scharnierfunktion zwischen den Kantonen

Olten iibernimmt eine Scharnierfunktion zwischen
den Kantonen, wie der hohe Anteil an interkanto-
naler Zuwanderung zeigt. Baden weist verglichen dazu
mehr Zuwanderung direkt aus dem Ausland auf, was



2 Empirische Grundlage der Wohnpolitik

mit der Sogfunktion des Metropolitanraums Ziirich
zusammenhangt. Solothurn ist als stadtisches
«Bijou» attraktiv fiir Zuwanderung aus dem Kanton
(Datenquelle: BFS).

Die Scharnierfunktion zwischen den Kantonen
spiegelt sich auch in den Wohnqualitdten, welche
Oltens Bevdlkerung hervorhebt. An erster Stelle schat-

zen sie die verkehrsgiinstige Lage in alle Richtun-
gen und an zweiter Stelle die OV-Erreichbarkeit der
Stadte Basel, Ziirich und Bern. Abbildung 2 zeigt,
dass die Naherholung und die Lage am Jurasiidfuss
vor allem in den typischen Wohnquartieren ge-
schatzt werden.

Abbildung 2: Oltens Qualitdten als Wohnstandort (Quelle: Bevolkerungsbefragung 2008, n=475)
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Zunehmende Internationalisierung
der Stadtbevdlkerung

Die Internationalisierung der Bevélkerung nimmt
in Olten zu, in dhnlichem Trend wie in Baden. Im
Gegensatz dazu ist der Auslanderanteil in der Kantons-
hauptstadt Solothurn tiefer und in den letzten
zehn Jahren konstant geblieben. Dies mag mit der
Bedeutung Oltens als Arbeitsplatzstandort zusam-
menhangen.

In den letzten zehn Jahren haben sich allerdings
die Muster der Wohnbevdlkerung mit Migrations-
hintergrund verédndert. Ein wachsendes Gewicht haben
heute in Olten Zuziiger aus sogenannten «neuen
Herkunftslandern», vorwiegend aus den nérdlichen
Landern der Européischen Union, insbesondere dem
deutschen Sprachraum. Diese Zuwanderer sind
haufig gut bis hoch qualifiziert und bieten eine Chance
fur die Ansiedlung einer Mittel- und Oberschicht.
Die Anteile haben sich auch wegen Einbiirgerungen
verandert, unter denen die alten Herkunftsléndern
wie Italien oder Spanien deutlich Gibervertreten sind
(Quelle: Raumdaten 2012).

Entwicklung der Altersgruppen

Die Verteilung und Entwicklung der Alters-
gruppen in Olten zeigt verglichen mit Solothurn und
Baden einige Eigenheiten. Olten (11.9%) und Solo-
thurn (11.6%) weisen beide geringere Anteile an
Kindern und Jugendlichen in der Wohnbevdlkerung
auf als Baden (13.0%). Der Anteil dieser Alters-
gruppe ist seit 2000 in allen drei Stadten geschrumpft,
am stérksten in Solothurn.

Die junge Bevdlkerung im Ausbildungsalter ist
in allen drei Stadten dhnlich stark vertreten. Solo-
thurn und Olten haben in dieser Altersgruppe in den
letzten zehn Jahren zugelegt, wéhrend der Anteil
in Baden etwas geringer geworden ist.

Baden weist dafiir als zugkraftiger Arbeitsstand-
ort und Einzugsgebiet des Metropolitanraums
Ziirich einen deutlich hheren Anteil aktiver Erwerbs-
bevdlkerung zwischen 30 und 49 Jahren (34.1%)
als Olten (29.8%) und Solothurn (29.5%) auf.

Olten verfiigt mit 7 Prozent iiber einen {iberdurch-
schnittlich hohen Anteil an iiber 79-J3hrigen, ver-
glichen mit 6.2 Prozent in Solothurn und nur 3.9 Pro-
zent in Baden. Da auch der Anteil der Babyboomer
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zwischen 65 und 79 Jahren (13.4%) tiber den Werten
von Solothurn (12.5%) und Baden (10.9 %) liegt,

wird der Anteil der &ltesten Altersgruppe in den néchs-
ten zehn Jahren tiberdurchschnittlich hoch sein.
(Quelle: Raumdaten 2013).

ZUSAMMENHALT
DER WOHNBEVOLKERUNG

Beurteilung der sozialen Durchmischung

In den Bevélkerungsbefragungen 2008 und
2013 konnte die Wohnbevélkerung das Zusammen-
leben unterschiedlicher Gruppen beurteilen. Der
soziale Zusammenhalt zwischen den Generationen
wird generell besser bewertet (schlecht: 28%) als der
Zusammenhalt zwischen der Schweizer Bevélke-
rung und jener mit Migrationshintergrund (schlecht:
40%). Der Zeitvergleich zeigt aber auch, dass die
Beurteilung des Generationenzusammenbhalts
schlechter geworden ist, wahrend sie bei den Natio-
nalitdten dhnlich blieb. Bemerkenswert ist, dass
der Zusammenhalt zwischen den Nationalitdten in
den Quartieren Bifang, Wilerfeld und Hardfeld
mit den héchsten Auslanderanteilen nicht schlechter
eingeschéatzt wird als in den anderen Quartieren.

Es handelt sich also um ein stadtisches Unbehagen
und nicht um ein lokales Problem in der Nachbar-
schaft. Die schlechtere Beurteilung des Generationen-
zusammenhalts hdngt damit zusammen, dass

die Bevélkerung ein Defizit an Freizeitangeboten
und Treffpunkten fiir Jugendliche und junge Erwach-
sene ortet.

Werden Quartiere mit hohem Auslanderanteil
zugunsten einer stérkeren Durchmischung mit
hdheren Einkommensschichten aufgewertet, steigt
mit den Aufwertungen die subjektive Sicherheit
auf den Strassen. Entstehen mehr niederschwellige
Begegnungsorte, kann dies auch zu einem besseren
Zusammenhalt zwischen den Nationalitédten fithren.
Die Starkung des Freizeitangebots fiir die jlingere
Bevélkerung erméglicht eine Entspannung zwischen
den Generationen.

Sozialhilfe und gemeinnitziger
Wohnungsbau

Die Sozialregion Olten weist, verglichen zum
Beispiel mit der Sozialregion Solothurn, eine doppelt
so hohe Sozialhilfequote aus. Diese hohe Quote
Iasst sich allerdings durch die Olten spezifischen Rah-
menbedingungen erklaren, etwa mit der guten
Erreichbarkeit durch den OV (Sozialhilfe Beziehende

diirfen kein Auto einlésen), dem giinstigen und weni-
ger attraktiv gelegenen Wohnraum (zum Beispiel

an den Einfallachsen), der Arbeitsmarktsituation oder
der Struktur der Bevdlkerung. Betrachtet auf den
einzelnen Sozialhilfefall sind die Kosten in Olten auf
einem vergleichbaren Niveau wie in den anderen
Sozialregionen.

Um eine Segregation von Sozialhilfebeziehenden
in einzelnen Quartieren zu verhindern, hat sich die
subsididre Hilfe bewé&hrt. Das heisst, die Sozialregion
unterstiitzt Bediirftige auch an Wohnkosten geméss
Skos Richtlinien. Die Wohnungen kdnnen selbst
gewahlt werden, jedoch immer im Maximum nach
den Skos Ansatzen. Dieses Prinzip soll beibehalten
werden.

Ein Unterschied besteht zwischen Personen,
welche beim Wohnen auf Unterstiitzung aus der
Sozialhilfe und solchen, welche auf zahlbaren Wohn-
raum angewiesen sind. Zu letzteren gehort eine
steigende Anzahl von Rentnerinnen und Rentnern,
welche heute glinstig wohnen und auch bei einem
Umzug nach bezahlbarem Wohnraum suchen.

Oder junge Familien, welche sich keine Neubauwoh-
nungen leisten kénnen. Diese beiden Zielgruppen
kdnnen mit einem spezifischen Angebot an gemein-
niitzigem Wohnungsbau unterstiitzt werden.

VERANDERUNGEN IN DEN QUARTIEREN

Quartierbevdlkerungsentwicklung und
Generationenwandel

Die Quartierbewohnerzahlen haben sich in den
letzten zehn Jahren unterschiedlich entwickelt.
Gewachsen sind die Altstadtbevdlkerung und das
Kleinholz. Stagniert sind die Quartierzahlen in den
innerstadtischen Quartieren Hardfeld und Bifang
sowie im Wohnquartier Fustlig. Moderat gewachsen
sind die innerstadtischen und griinen Wohnquar-
tiere links der Aare.

Der Familienanteil hat mit Ausnahme des Quar-
tiers Bifang liberall abgenommen und der Alters-
quotient ist in den Wohnquartieren Schéngrund und
Chnoblauch sowie in den innerstédtischen Quartieren
Hagmatt, Innenstadt und Altstadt schneller ange-
stiegen. Trotzdem findet in diesen Quartieren ein
Generationenwandel statt, und zwar etwas schneller
in den Wohnquartieren Chnoblauch und Fustlig,
moderat im Schéngrund und langsam im Wilerfeld
und Chliholz.
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Abbildung 3: Entwicklung der Quartierbevolkerung (Darstellung: Raumdaten 2012)
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Abbildung 4: Entwicklung des Familienanteils in den Quartieren (Darstellung: Raumdaten 2012)
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Abbildung 5: Entwicklung des Altersquotienten in den Quartieren (Darstellung: Raumdaten 2012
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Zwischen 2000 und 2012 sind in Olten iiber-
wiegend grosse Wohnungen gebaut worden. Tabel-
le 1 zeigt, dass 57 Prozent der Neubauwohnungen
vier und mehr Zimmer haben und damit den Bedarf
von Haushalten mit mindestens drei Personen decken.
Tabelle 1 zeigt auch, dass im selben Zeitraum nur
211 solcher Haushalte dazugekommen sind, was
47 Prozent des Bedarfs ausmacht. Im selben Zeitraum
haben sich auch Giber 208 zusatzliche Einzelhaushalte

gebildet, was 46 Prozent des Wachstums entspricht.
Allerdings haben nur 20 Prozent der neu gebauten
Wohnungen 2 Zimmer. Es wurden also zu viele gros-
se Wohnungen und zu wenige kleine Wohnungen
gebaut. Lésen sich Paarhaushalte in Einzelhaushalte
auf, so haben diese kaum Angebote fiir eine An-
passung des Raumbedarfs. Ziehen Einzelhaushalte
nach Olten zu, so miissen diese auf Wohnungen aus-
weichen, die ihren Raumbedarf iibersteigen.

Tabelle 1: Neu erstellte Wohnungen in der Stadt Olten und Zunahme der Haushalte 2000 bis 2012
(Quelle: Volkszdahlung 2000 und Registerdaten Stadt Olten 2012)

Wohnungen 2000-2012 % | Haushalte 2000-2012 %
1-Zimmer +0 0% 1-Personen-Haushalt +208 46%
2-Zimmer +82 20%

3-Zimmer +98 24% | 2-Personen-Haushalt +34 7%

3+Personen-Haushalte:

4-Zimmer +184 44% | — Wohngemeinschaft +332 73%
5-Zimmer +37 9% | — Mit Jugendlichen +64 14%
6+Zimmer +16 4% | — Mit Kindern -184 -41%

Viele junge Paarhaushalte, Studierende oder
Wohngemeinschaften wie auch dltere Senioren-
haushalte kénnen sich keine 4-Zimmer-Neubauwoh-
nungen leisten. Solange keine Neubauwohnungen
mit 3 Zimmern in moderatem Ausbaustandard gebaut
werden, besteht fiir diese Zielgruppen fiir den
Zuzug oder Umzug innerhalb Oltens ein Mangel an
Angebot. Dasselbe gilt fiir Einzelhaushalte, welche
sich keine 3-Zimmerwohnung leisten kénnen und

auf ein Angebot an Wohnungen mit 2.5-Zimmern
angewiesen sind.

Die demographischen Entwicklungen verstérken
diesen Trend. Entwickelt sich der neue Wohnungs-
bestand weiter wie bisher, wird es in absehbarer
Zeit einen grossen Mangel an 2-Zimmer-Wohnungen
geben, wie in der letzten Spalte auf Tabelle 2 sicht-
bar ist.

Tabelle 2: Lebensphasenverteilung mit strategischer Ausrichtung bis 2030 (Quelle: raumdaten GmbH)

Wohnungsmix geméass Idealer Whg-Mix fiir die Differenz
fortgeschrittener Neubautitigkeit | angestrebten Zielgruppen
2010 2020 2030 2020 2030 2020 2030
1-2 Zimmer 1930 1960 1990 2569 2544 +610 +550
3-4 Zimmer 6190 6330 6470 5696 5954 -630 -520
S+Zimmer 1570 1670 1770 1420 1525 -250 -250
Gesamt 9690 10020 10360 10020 10360
1-2 Zimmer 20% 20% 19% 26% 25% +6.1PP +5.3PP
3-4 Zimmer 64% 63% 62% 57% 57% -6.3PP -5.0PP
5+Zimmer 16% 17% 17% 14% 15% -2.5PP -2.4PP
Gesamt 100% 100% 100% 100% 100%
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Tabelle 3 zeigt, dass heute der Bestand an
kleinen Wohnungen mit zwei Zimmern vor allem in
den Quartieren Fustlig, Wilerfeld, Kleinholz, Hagmatt
und Schéngrund sehr gering ist. Wohnungen mit

3 Zimmern sollten vermehrt in der Innenstadt,
Kleinholz, R6tzmatt und Schéngrund gebaut
werden.

Tabelle 3: Wohnungsbestand in den Quartieren nach Zimmerzahl (fett: besonders tiefe Werte)
Quelle: Volkszahlung 2000 (BfS), Registerdaten der Stadt Olten 2012

1-Zimmer 2-Zimmer 3-Zimmer 4-Zimmer S5-Zimmer 6-Zimmer Gesamt
Altstadt 14 12% 26 22% 39 33% 26 22% 11 9% 2 2% 120 100%
Innenstadt 70 7% 161 17% 267 28% 320 34% 76 8% 54 6% 955 100%
Hardfeld 85 8% 168 17% 359 36% 251 25% 70 7% 75 7% 1008 100%
Bifang 78 12% 119 18% 250 37% 146 22% 40 6% 32 5% 673 100%
Fustlig 30 4% 67 9% 288 37% 209 27% 112 14% 81 10% 787 100%
Wilerfeld 111 5% 290 14% 813 39% 696 33% 140 7% 46 2% | 2096 100%
Kleinholz 32 5% 59 9% 205 30% 264 39% 92 14% 28 4% 680 100%
Chnob- 30 8% 43 12% 114  32% 103 29% 49  14% 10 3% 360 100%
lauch
Hagmatt 12 4% 27 10% 157 55% 41  14% 33 12% 12 4% 284 100%
Rotzmatt 18 13% 23 16% 44 31% 36 26% 10 7% 6 4% 140 100%
Schongrund 33 2% 67 5% 410 30% 444  32% 234 17% 183 13% 1372 100%
Gesamt 515 6% 1056 12% 2953 35% | 2557 30% 870 10% 533 6% 8518 100%

Wohnflachenverbrauch in den Quartieren

Olten steht vor der Herausforderung, die Sied-
lung nach innen zu verdichten. Dabei muss die Stadt
nicht nur den Wohnungsbedarf von neuen Stadt-
bewohnern befriedigen, sondern auch damit umge-
hen, dass die bestehende Wohnbevélkerung mehr
Wohnflache pro Kopf konsumiert. Der steigende
Bedarf der jetzigen Wohnbevdlkerung liegt vor allem
daran, dass sich Haushalte verkleinern und die ver-
bleibenden Haushaltsmitglieder ihre Wohnsituation
nicht an den verdnderten Raumbedarf anpassen. Wo
vorher eine Familie mit zwei Kindern oder ein Paar
gelebt haben, wohnt nachher ein Paar bzw. eine Einzel-
person in derselben Wohnung. Dagegen liegt der
zunehmende Wohnflachenverbrauch bei der zuziehen-
den Stadtbevélkerung vor allem daran, dass ein
Grossteil in Neubauwohnungen zieht, welche gréssere
Grundrisse haben als der alte Wohnungsbestand.

Die Wohnflache pro Person hat in der ganzen
Stadt zugenommen, allerdings in sehr unterschiedli-
chem Mass, wie Tabelle 4 zeigt. In der Altstadt,
wo sich die Anzahl Wohnungen nicht veréndert hat,
ist der Wohnflachenverbrauch nur sehr marginal
angestiegen. Dies ist eher aussergewéhnlich, da Alt-
stadte sich wegen der Verkleinerung von Haushalten
in der Regel entdichten. Auch in der zweigeschos-
sigen Wohnzone, die sich in den typischen griinen
Wohnquartieren befindet, hat die Wohnflache pro

Person nur massvoll zugenommen, die Anzahl Perso-
nen pro Haushalt ist sogar etwas grésser geworden.
Allerdings ist in dieser Zone der Wohnflachenver-
brauch mit 40m? pro Person bereits sehr hoch. Am
starksten angestiegen ist der Flachenverbrauch in
der dreigeschossigen Mischzone, welche sich iiber-
wiegend entlang der stark befahrenen Hauptstrasse
befindet. Auch in der Kernrandzone, welche sich

im dusseren Ring der Innenstadt und &stlich des Bahn-
hofs befindet, ist der Wohnflachenverbrauch stark
gestiegen. Dies liegt einerseits daran, dass hier
viele Wohnbautétigkeiten stattgefunden haben und
neue Wohnungen mit grésseren Grundrissen auf
den Markt gekommen sind. Andererseits ist der durch-
schnittliche Wohnflachenverbrauch mit 27 respek-
tive 33 m? sehr gering, die Bewohner holen also auf
das stadtische Niveau auf.

Deutlich sichtbar wird, dass neuer Wohnraum
grossziigiger gebaut wird als der alte Wohnungsbe-
stand. Besonders grosse Wohnungen mit tiber
32 m? Fléache pro Zimmer sind im Schéngrund, in der
R&tzmatt, in der Innenstadt und im Bifang gebaut
worden. Kleinere Wohnungen mit durchschnittlich
unter 28 m? Flache wurden seit dem Jahr 2000
in den Quartieren Kleinholz und Hardfeld gebaut.

Eine Entdichtung der Wohnbevélkerung hat in
der Kernzone und in der Eigenheimzone stattge-
funden. Das heisst, in diesen beiden Zonen wohnen
2012 weniger Personen als im Jahr 2000. Die Einfa-
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Tabelle 4: Wohnungsentwicklung nach Zonenart (Quelle: Raumdaten 2012)

Anzahl Wohnungen Wohnfldache pro Anzahl Personen

Person in m? pro Wohnungen

2000 2012 delta | 2000 2012 delta [ 2000 2012 delta

Altstadtzone 113 113 +0.0% 47 49 +2.7% 1.7 1.7 -3.6%
Zweigeschossige Wohnzone 1379 1393 +1.0% 40 44  +10.9% 2.2 2.2 +1.2%
Eigenheimzone 1136 1021  -10.1% 38 46  +21.0% 2.3 2.4 +3.4%
Dreigeschossige Wohnzone 3156 3487 +10.5% 33 42 +24.6% 2.0 1.9 -3.4%
Gewerbezone mit Wohnanteil 65 46  -29.2% 29 36 +25.5% 2.5 2.2 -11.4%
Kernzone 431 385  -10.7% 35 45  +27.8% 1.7 1.8 +5.5%
Zweigeschossige Mischzone 128 131 +2.3% 30 39 +30.4% 2.4 2.1 -14.2%
Kernrandzone 684 834 +21.9% 33 44 +33.4% 1.9 1.9 -2.2%
Dreigeschossige Mischzone 759 815 +7.4% 27 36  +35.2% 2.1 2.1 -0.2%

milienh&user in der Eigenheimzone werden zu

30 Prozent von jiingeren (13%) oder &lteren (17%) Ein-
zelhaushalten bewohnt. In 27 Prozent der Hauser
wohnen &ltere Paare oder Familien mit erwachsenen
Kindern. In den néchsten zehn Jahren ist ohne
flankierende Massnahmen eine weitere Verkleinerung
der Haushalte und damit eine wohnliche Entdich-
tung in den Quartieren sehr wahrscheinlich.

Eine Wohnpolitik kann auf der einen Seite daran
ansetzen, dass der Wohnungsbestand bedarfsge-
rechter bewohnt wird. Auf der anderen Seite kénnen
planerische Instrumente so entwickelt werden,
dass neu gebaute Wohnungen dem Bedarf aus dem
demographischen Wandel gerecht werden.

WOHNBEDURFNISSE DER ZIELGRUPPEN

Beurteilung der Wohnqualitdten durch
die Stadtbewohner

Aus den Bevélkerungsbefragungen 2008 und
2013 lassen sich unterschiedliche Erkenntnisse zu den
Wohnbediirfnissen ziehen.

Familien sch&tzen in besonderem Masse die
zentrale Lage und die Uberschaubarkeit Oltens. Die
zentrale Lage vereinfacht das Alltagsleben, wenn
beide Partner erwerbstétig sind und einer oder beide
wegpendeln miissen. Das Kleinstédtische ermdg-
licht es den Familien, relativ schnell soziale Netz-
werke aufzubauen und die Familien zu organisieren,
was fiir das Alltagsleben tragend ist. Familien mit
Schulkindern sind in Olten liberdurchschnittlich
zufrieden mit der Lebensqualitdt und den nachbar-
schaftlichen Beziehungen. Familien mit Kleinkindern
dussern allerdings einen Bedarf nach besseren aus-
serfamilidren Betreuungsmaglichkeiten.

Pendlerhaushalte schdtzen in hohem Masse die
Erreichbarkeit der Stadte Basel, Ziirich und Bern

und generell die Anbindung der Stadt Olten. Dies ist
wenig liberraschend, da sie ihren Wohnstandort
nach dem Kriterium der Erreichbarkeit ausgesucht
haben oder davon profitieren, den Wohnort Olten
bei einem Stellenwechsel behalten zu kénnen.
Gleichzeitig weisen sie besonders haufig auf die
ruhigen und schénen Wohnquartiere hin, die sie
in der Giberschaubaren Kleinstadt finden. Berufliche
Wegpendler sind eine wichtige Zuzugsgruppe
fiir Olten.

Babyboomer, also die geburtenstarken Jahr-
ginge 1943 bis 1963, welche in den néchsten
15 Jahren ins Pensionsalter treten, schatzen insbe-
sondere die Erreichbarkeit der Stadte Basel, Ziirich
und Bern sowie die Anbindung Oltens. Dies héangt
mit ihrer hohen Alltags- und Freizeitmobilitat zu-
sammen. Gleichzeitig schatzen sie die Naherholung
und die Ndhe zum Jurasiidfuss, wo sie Zeit mit
Ausfliigen verbringen kdnnen. Als Letztes schatzen
sie die guten Einkaufsmdglichkeiten und Infra-
strukturen, die ihnen Olten vor der Tiire bietet. Baby-
boomer sind iiberdurchschnittlich zufrieden mit
Olten als Wohn- und Lebensort. Sie haben hohe
Erwartungen an die Wohnung und das Wohnumfeld.

Die Generation der Babyboomer ist nicht nur
als heutige Wohngruppe, sondern auch als kiinftige
Zuzugsgruppe relevant. Eine reprasentative Be-
volkerungsbefragung im Kanton Aargau hat gezeigt,
dass sich rund 12 Prozent der umzugswilligen iiber
50-jahrigen Personen im Kanton einen Umzug in
die Stadte Aarau und Baden vorstellen kénnen. Um-
gerechnet auf die Situation im Kanton Solothurn
bedeutet dies, dass sich etwa 5300 Personen einen
solchen Umzug nach Olten oder Solothurn vorstel-
len kénnten. Tabelle 5 zeigt, dass liber die nachsten
zwanzig Jahre fiir Olten jahrlich ein Zuzugspotenzial
von rund 130 liber 50-jdhrigen Personen besteht, >
welches ausgeschépft werden kann.
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Tabelle 5: Potenzial zuziehender Babyboomer aus dem Kanton Solothurn (eigene Modellierung)

Anzahl iiber 50-Jahrige Personen im Kanton Solothurn: 98107
Generelle Umzugsbereitschaft: 44%
Gewiinschter Wohnort bei einem Umzug:

Ruhige Stadtlage in Solothurn oder Olten 3638 8%
Belebtes Innenstadtquartier in Solothurn oder Olten 1727 4%
Potenzielle Umziige nach Olten und Solothurn 5365

Davon eine Halfte nach Olten 2683

Geschiitztes jahrliches Potenzial fiir die nichsten zwanzig Jahre

134 Personen

Zuzugspotenzial von Studierenden
der Fachhochschule

Olten hat mit der Fachhochschule Nordwest-
schweiz eine grosse Institution fiir junge Erwachsene.
Die Schule positioniert sich mit ihrer guten Pend-
lerlage und bietet viele Nachdiplomstudiengénge an,
die von den Studierenden als Zupendler absolviert
werden kénnen. Welche Wohnbediirfnisse die
Studierenden haben, wurde in einer Befragung im
Herbst 2012 erhoben.

Nur ein sehr kleiner Teil der Studierenden lebt
in Olten oder im Kanton Solothurn. Uber 80 Prozent
pendeln aus anderen Kantonen zu. Von den zu-
pendelnden Studierenden kénnen sich lediglich fiinf-
zehn Prozent vorstellen, fiir das Studium oder
langerfristig nach Olten zu ziehen. Das Interesse der
jungen Méanner ist dabei etwa doppelt so hoch als
jenes der jungen Frauen. Gemessen an den Studieren-
denzahlen entspricht das Potenzial etwa 230 Stu-
dierenden. Wer sich einen Zuzug vorstellen kann,
mochte entweder alleine (36%) oder in einer Wohn-
gemeinschaft (37%) wohnen. Lediglich 25 Prozent
wiirde sich fiir ein mdbliertes Zimmer entscheiden.
Knapp die Halfte der zuzugswilligen Studierenden
wiirde méglichst nahe zum Campus ziehen. Etwa

ein Viertel wiirde sich eine Wohnung im stadtischen
Geschehen suchen.

Studierende, die in Olten wohnen, vermissen
Cafés, Bars und Freizeitangebote, welche auf ihre
Bediirfnisse zugeschnitten sind.

Wohnbediirfnisse der Zuziehenden

Die Auswertung der Zuzugsbefragung aus dem
Jahr 2012 zeigt, aus welchen Griinden neue Stadt-
bewohner nach Olten ziehen und welche Prioritaten
sie bei der Wohnungssuche setzen. Die Griinde
sind auf Abbildung 6 dargestellt.

Die beiden wichtigsten Zuzugsgriinde sind Ver-
anderungen in der Arbeitsplatzsituation und in der
Haushaltsform. Der Trend, dass Erwerbstatige mit
dem Stellenwechsel in eine Kleinstadt ziehen, ist aus
vergleichbar grossen Stadten wie Aarau bekannt.

Der Umzug nach Olten hat bei den Befragten
deutliche Verbesserungen bei den vier wichtigsten
Aspekten ihrer Wohnortssuche gebracht. Sie haben
nun eine bessere Erschliessung mit den 6ffent-
lichen Verkehrsmitteln. Daneben erméglicht ihnen
die Kleinstadt kurze Wege. Sie kénnen in der
Stadt wohnen, arbeiten und haben einen besseren
Zugang zu Versorgungsangeboten als vorher.

Abbildung 6: Griinde fiir den Zuzug nach Olten (Quelle: Umzugsmonitoring, n=60)
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Letztlich, und entscheidend, haben die Zugezogenen
in Olten das Wohnobjekt gefunden, das ihren Ideal-
vorstellungen entsprochen hat.

Bei drei weiteren wichtigen Aspekten sehen die
Zugezogenen allerdings nur wenig Verbesserung
gegeniiber der vorherigen Wohnsituation. Dazu z3h-
len ein ansprechendes Umfeld, das Sicherheitsge-
fiihl und die N&he zu Familie und Freundeskreis. Mit
der Aufwertung des Wohnumfelds und Investitionen
in 6ffentliche Rdume kann die Stadt Olten wichtige
«Pull»-Faktoren verbessern. Das soziale Umfeld kann
die Stadt dagegen nur beschrankt beeinflussen.
Eine Méglichkeit besteht darin, den Aufbau von Netz-
werken unter Studierenden der Fachhochschule
oder Erwerbstéatigen zu starken. Dazu notwendig ist
ein Kultur-, Gastronomie- und Ausgehangebot.
Kénnen Netzwerke gepflegt werden, haben bishe-
rige Zupendler Grund fiir einen Zuzug.

Die Befragten konnten auch bewerten, wie
wichtig ihnen bestimmte Aspekte bei der Suche nach
dem geeigneten Wohnobjekt waren und wie sie
diese an der gefundenen Wohnung einschitzen. Die
Zufriedenheit mit der Wohnungsgrésse, der zent-
ralen Lage und der Héhe der Miete ist sehr hoch.
Weniger zufrieden sind die Zugezogenen mit dem
zeitgemassen Grundriss, den nutzbaren Aussenrau-
men wie etwa Gartensitzplatz oder Balkon und
der Besonnung der Wohnung. Olten bietet heute auf
dem Wohnungsmarkt also geniigend grosse, er-
schwingliche Wohnungen an zentraler Lage bzw. in
einem ruhigen Wohnumfeld. Neuer Wohnraum
sollte jedoch eine zeitgem&sse Raumteilung sowie
einen attraktiven Wohnaussenraum aufweisen.

Dass Balkone von Stadtern als hohe Lebensqualitat
geschatzt werden, ist auch aus Studien zu anderen
Stadten bekannt.

Die Stadt Olten zieht neue Bewohner aus Stad-
ten (35%), aus der Agglomeration (41%) und dem
landlichen Raum (24%) an. Es sind deutlich mehr als
doppelt so viele, die in Olten einen neuen Haus-
halt zu zweit gegriindet haben, als dass Einzelperso-
nen nach einer Trennung oder sonstigen Haushalts-
aufldsung das Alleinewohnen in der Stadt suchen.
Oltens ist also weniger eine «Single»-Stadt, sondern
eine Stadt, welche Paare und Wohngemeinschaften
zusammenfiihrt.

Da Olten in den letzten Jahren auch als Arbeits-
standort gewachsen ist und die Wachstumsstrate-
gie fiir die ndchsten zehn Jahre weiter verfolgen
wird, liegt ein grosses Potenzial bei den zukiinftigen
Erwerbstatigen. Gross ist das Potenzial bei Paaren,
von denen beide an unterschiedlichen Orten erwerbs-
tatig sind.
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Handlungsbedarf: ZIELGRUPPENGERECHTE
ANGEBOTE UND BEOBACHTUNG DER
ENTWICKLUNG

Der Handlungsbedarf liegt in der zielgruppen-
spezifischen Stérkung von Pull-Faktoren und Re-
duktion von Push-Faktoren. Dazu zahlt der Ausbau
spezifischer Angebote wie Kinderbetreuungsange-
bote fiir Familien, Freizeitangebote fiir Jugendliche
und Studierende sowie Unterstiitzungsmassnahmen
im Haushalt fiir Altere.

Auf strategischer Ebene sollten die gesellschaft-
lichen Entwicklungen und die Entwicklung des
Wohnungsbaus mit einer fundierten Datenlage beob-
achtet werden.

2.3 Chance der stadtischen Dichte

Die Siedlungsentwicklung nach innen bedeutet
auch eine bauliche Verdichtung. Verdichtung bedeu-
tet fiir das stadtische Gebiet eine Herausforderung
und Chance zugleich. Zentral ist, dass die Qualitat
der Verdichtung im Vordergrund steht. Der Stadtrat
versteht stadtische Dichte als differenziertes Konzept.

Bauliche Dichte: INITIIERUNG
VON INVESTITIONEN

Wirtschaftlich betrachtet I6sen bauliche Ver-
dichtungsmadglichkeiten Investitionen aus, die sonst
nicht getatigt werden. Diese sind auch zentral,
um energetische Sanierungen umzusetzen und die
Gebaudehiillen dem heutigen Standard anzupassen.
Diese Chance nutzt der Stadtrat insbesondere in
Olten Ost, wo eine Aufwertung der Quartiere ge-
wiinscht wird. Damit bauliche Verédnderungen aus-
geldst werden und in hoher Qualitat erfolgen, muss
die 6ffentliche Hand allerdings als flankierende
Massnahmen &ffentliche Raume aufwerten und inte-
grierte Verkehrskonzepte umsetzen. In diesem
Gesamtpaket profitiert das ganze Quartier von einer
baulichen Verdichtung.

Nutzungsdichte: HERSTELLEN
STADTISCHER QUALITATEN

Aus einer gesellschaftlichen Perspektive kann
eine bauliche Verdichtung auch Chancen fiir mehr
Angebote im Quartier bringen. Wo mehr Menschen
wohnen und arbeiten, ist die Nachfrage nach kom-
merziellen und unkommerziellen Angeboten héher.
Davon profitieren die Gastronomie, das Gewerbe
mit Produkten fiir den taglichen oder mittelfristigen
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Bedarf oder Freizeiteinrichtungen. Das grdssere
Nutzungsangebot tragt zur Belebung von Quartieren
bei und starkt stadtische Qualitaten. Der Stadtrat
setzt sich deshalb in den innerstéddtischen Quartieren
fiir eine Zunahme der Wohnbevélkerung und

ein breites Detailhandels- und Kulturangebot ein.

Historische Verdichtung: IDENTITAT
UND PATINA

Bauliche Verdichtung fiihrt immer zu einer
Veranderung des Geb&dudebestands. Damit Quartier-
identitaten nicht verloren gehen beziehungsweise
neue Quartieridentitdten entstehen kénnen, ist ein
umsichtiger Umgang mit identitatsstiftenden Struk-
turen notwendig. Der gezielte Erhalt von Geb&uden,
Freiraum- oder Strassenstrukturen verleiht einem
Quartier Patina und Vertrautes. Der Stadtrat setzt sich
fiir diese Form von «historischer Verdichtung» ein.

Wo Quartiere eine dltere Bausubstanz haben,
kann bauliche Verdichtung zu einem grésseren und
zeitgemassen Wohnungsangebot im Bestand bei-
tragen. Dies wissen Zuziehende zu sch&tzen, welche
das urbane Leben mittendrin suchen, aber auch
Lokale, welche sich innerhalb der Stadt in der Wohn-
situation nochmals neu orientieren moéchten.

Offentlicher Haushalt: AMORTISATION
VON INFRASTRUKTUREN

Fiir den 6ffentlichen Haushalt bedeutet inner-
stadtische Verdichtung, dass gute Mikrolagen mit
bestehenden sozialen und technischen Infrastrukturen,
Angeboten und Anbindung besser genutzt und in
Wert gesetzt werden. Deshalb unterstiitzt der Stadt-
rat neuen Wohnraum, wo stadtische Lagen bereits
gut erschlossen und versorgt sind. Er setzt begleitend
dazu Massnahmen um, um mit dem dadurch entste-
henden zusé&tzlichen Verkehr umzugehen.

Widerstand gegen bauliche
Verdichtung: OFFENER DIALOG

Bauliche Verdichtung betrifft Nachbarschaften
und Anwohner. Deshalb fithren Verdnderungen
haufig auch zu Widerstédnden im Quartier. Die Wider-
stédnde hingen mit vielschichten Interessen zusammen,
die auch ihre Berechtigung haben. Sie entstehen
wegen dem Verlust von Freirdumen, einer Skepsis
tber den Mehrwert der Verdichtung fiir das Quartier,
eine generelle Ablehnung von Verdnderungen
oder dem Wunsch, dass das Umfeld baulich und sozial
erhalten bleibt.
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Bei Verdichtungsprozessen sucht der Stadtrat
den Dialog mit den Anwohnern und nimmt ihre
Vorbehalte ernst. Gegeniiber dem Entwickler macht
er eine Interessensabwégung zwischen den Bediirf-
nissen der einzelnen Anspruchsgruppen. Er schafft
mit der Gestaltung hochwertiger 6ffentlicher Rdume
und Freirdume einen Mehrwert fiir das Quartier.

Handlungsbedarf: FLANKIERUNG
DER VERDICHTUNG

Damit bauliche Verdichtung die Chancen auch
nutzt, sind flankierende Massnahmen erforderlich.
Im Dialog mit der Bevélkerung kénnen Verdich-
tungsédngste entgegengenommen und der Mehrwert
einer Verdichtung vermittelt werden. Ergénzend
dazu kann iiberpriift werden, ob das Erheben einer
geringen Gebiihr auf Einsprachen einen Beitrag dazu
leistet, willkiirliche Einsprachen abzufedern.

Sondernutzungsplanungen gewahrleisten, dass
einerseits ein angemessener Verdichtungsspiel-
raum fiir Investitionen entsteht. Andererseits sorgen
sie dafiir, dass mit der baulichen Verdichtung auch
eine Aufwertung der &ffentlichen Raume stattfindet,
welche dem Gemeinwohl dient. Fiihrt bauliche
Verdichtung nur zu einem héheren Wohnflachenver-
brauch pro Person, findet keine Nutzungsverdichtung
und damit auch keine Siedlungsentwicklung nach
innen statt. Qualitétsverfahren erméglichen eine
standortbezogene bauliche Verdichtung in Abhéngig-
keit einer Nutzungsverdichtung. Solche Verfahren
sind auf den spezifischen lokalen Kontext angepasst.

Ein gesamtstadtisches Mobilitdatskonzept
gewishrleistet den langfristigen Umgang mit dem
Verkehr in der Stadt.

Letztlich kénnen lber die Mehrwertabschdpfung
aufwertende Infrastrukturmassnahmen umgesetzt
werden. Mit der Revision des Raumplanungsgesetzes
wird kiinftig die finanzielle Mehrwertabschépfung
eingefiihrt. Entsprechende Grundlagen stellt der
Kanton Solothurn voraussichtlich bis 2015 bereit.

2.4 Wohnqualitaten

Die Stadt Olten hat Quartiere mit unterschiedli-
chen Wohnqualitéten. Diese werden durch stadte-
bauliche, gesellschaftliche und identifikationsstiftende
Strukturen definiert, welche spezifische Formen
von stadtischer Dichte beschreiben. In einigen Quar-
tieren Oltens sind die Wohnqualitaten etabliert
und benétigen keine weitere Entwicklung. In anderen
Quartieren missen sie Uiber Investitionen in das
Wohnumfeld aktiviert oder weiterentwickelt werden.
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Auf Abbildung 7 sind die Wohnqualitaten ver-
ortet. Es gibt das innerstadtische Wohnen im zentrums-
und bahnhofsnahen Gebiet. Daneben gibt es die
typischen Wohnquartiere am Garten und am Wald.
Als drittes wird zukiinftig das dichte Wohnen am
Gleis entstehen. Und als vierte Wohnqualitat, welche
heute erst in Ans&dtzen vorhanden ist, gibt esin
Olten das Wohnen am Wasser.

Abbildung 7: Wohnqualitdten in der Stadt Olten
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«INNERSTADTISCHES WOHNEN»

Das «Innerstadtische Wohnen» umfasst die
innerstadtischen und bahnhofsnahen Quartiere links
und rechts der Aare. Identitatsstiftend wirkt der
Bahnhof, welcher das Tor zur Stadt bildet. Zu den stad-
tischen Dichtemerkmalen gehdren:

— BAULICHE STRUKTUREN: Eine angemessene
hohe bauliche Dichte mit sehr starker und klein-
teiliger Nutzungsmischung, viele Kleinparzellierun-
gen, Gebaude mit kleineren Wohnungen und
belebte 6ffentliche Rdume préagen die innerstad-
tischen Quartiere.

— WOHNEN: Altbauten und die Dichte an Ange-
boten und Nutzungen sind fiir die Bewohner jene
Merkmale, welche die Qualitdt des Wohnens und
des Wohnumfelds ausmachen. Bewohner der inner-
stadtischen Quartiere suchen mit dem Zuzug
«in den Bestand» bewusst das Wohnen mittendrin.

— IDENTITAT: Der Bahnhof ist das Tor zur Stadt.
In den innerstddtischen Quartieren besteht ein
Quartierleben, das sich tiber Jahrzehnte entwickelt
hat. Die Quartiere sind geprégt von einem alten
Gebaudebestand, typischen Griinderzeitquartieren
sowie schénen und charakteristischen Hausern.

Der Wohnungsbestand ist aufgeteilt auf viele Einzel-
eigentiimer, von denen ein Grossteil die Liegen-
schaften selbst bewohnt.

«WOHNEN IM GRUNEN»

Das «Wohnen im Griinen» umfasst jene Quar-
tiere, welche geprégt sind von Gérten, einer schénen
Hanglage oder der Ndhe zum Wald. Zu den Dichte-
merkmalen gehéren:

— BAULICHE STRUKTUREN: Quartiere mit reiner
Wohnnutzung. Ein Gartenstadt-Charakter mit pri-
vaten Géarten und &ffentlichen Griin- und Freirdumen
in den Quartieren. Neben den Einfamilienh&usern
gibt es auch héhere Mehrfamilienhduser am Garten.
Wohnen am Wald ist gepragt von der Eigenheim-
zone an attraktiver Hang- und Waldlage. Hier findet
der Ubergang ins Erholungsgebiet statt, weshalb
die Siedlungsgrenze eine hohe Bedeutung erhilt.

— WOHNEN: Wohnen am Garten und am Wald
wird von Bewohnern, insbesondere Familien, bevor-
zugt, welche das ruhige Wohnumfeld schatzen und
dennoch in der Stadt leben méchten. Dieses Bediirf-
nis zieht sich durch alle sozialen Schichten.

— IDENTITAT: Identitatsstiftend wirken die grossen
Griin- und Freiflachen in den Quartieren, die teil-
weise auch ungenutzt sind; Je nach Quartier wirken
ehemalige Arbeiterhduser, Ensemble oder Einfami-
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lienhduser identitatsstiftend; Exklusive Wohnlagen
am Waldrand mit Blick auf die Stadt und die Bahnan-
lagen prégen die Quartieridentitat.

«WOHNEN AM GLEIS»

Das «Wohnen am Gleis» umfasst diverse Areale
an den Gleisen. Zentral sind das SBB-IW Areal Nord
und das Areal Giroud Olma. Auch auf dem Areal
der ehemaligen Kiesgrube Olten StidWest liegt der
vordere Teil an den Gleisen beim Bahnhof Hammer.
Zu den Mermalen der Areale gehéren:

— BAULICHE STRUKTUREN: Eine hohe bauliche
Dichte mit betrieblicher Nutzung und einem geringe-
ren Wohnanteil. Es besteht Spielraum fiir héhere
bis hohe Bauten. Immissionen und mégliche Stérfille
machen das Wohnen im Industriequartier aber nur
bedingt geeignet. Fehlende Quartierinfrastrukturen
und fehlender Anschluss an stédtische Gebiete
schréanken die Wohnqualitat fiir bestimmte Bediirf-
nisse ein.

— WOHNEN: Bereits seit anfangs des 20. Jahr-
hunderts integrieren sich einzelne Haushalte in das
Industriequartier. Die Toleranz der heutigen und
kiinftigen Wohnbevélkerung ist gross, sich in die
industriellen Strukturen zu integrieren. Eine urbane
Bevdlkerungsgruppe sucht gezielt das bahnhofs-
nahe Wohnen in den Stadten.

— IDENTITAT: Starke identitatsstiftende Merk-
male sind in den bestehenden baulichen Strukturen
vorhanden. Die Nutzungen und Freiraumstrukturen
missen allerdings neu definiert werden.

«WOHNEN IN OLTEN SUDWEST»

— BAULICHE STRUKTUREN: Heute gibt es kaum
vorhandene bauliche Strukturen oder Nutzungen.
Olten SiidWest wird gepréagt sein von einer hohen
baulichen Dichte mit hohem Wohnanteil. Das Areal
erfordert eine kompakte Bauweise.

— WOHNEN: Auf das Areal ziehen liberwiegend
Neuzuziehende. Sie wiinschen sich zeitgeméssen,
bedirfnisorientierten, gut angebundenen Wohn-
raum in einem Umfeld, in dem sie soziale Kontakte
aufbauen kénnen. Das Wohnungsangebot muss
Flexibilitat bei der Nutzung bieten sowie Genera-
tionen- und Lebensstildurchmischung gewahrleisten.

— IDENTITAT: Olten SiidWest ist auf der einen
Seite eingerahmt von den Gleisen, welche identitéats-
stiftend wirken. Auf der anderen Seite wird das
Areal von einem einzigartigen Naturschutzgebiet der
Stiftung Naturpark Olten SiidWest umrandet.

Im hinteren Bereich befinden sich zudem 6kologisch
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wertvolle Flachen, welche Tieren und Pflanzen als
temporare Lebensrdume wahrend des Kiesabbaus
und der Endgestaltung dienen. Diese Flachen
kénnen erheblich zur Wohnqualitét beitragen und
sind eine Chance zur Belebung des Areals mit Er-
holungssuchenden wie Spaziergénger und Naturbe-
obachtende.

«WOHNEN AM WASSER»

Das «Wohnen am Wasser» ist heute am wenigs-
ten stark entwickelt. Es umfasst die Ufer entlang
der Aare und der Diinnern. Entlang der Aare ist ins-
besondere der innerstadtische, bahnhofsnahe Raum
bereits entwickelt. Entlang der Diinnern bestehen
Umnutzungspotenziale auf Gewerbearealen. Aller-
dings miissen die Wasserqualitéten zu einem Gross-
teil erst erschlossen werden. Zu den Dichtemerk-
malen gehdren:

— BAULICHE STRUKTUREN: Attraktive Wasser-
lagen bestehen heute in der Altstadt. Ufernahe
Grundstiicke sind heute liberwiegend gewerblich
gepragt oder von Infrastrukturen eingerahmt.

— WOHNEN: Bewohner am Wasser schatzen den
exklusiven Ausblick auf das Wasser (Balkon, Fenster)
oder den schnellen Zugang zum Wasser (Uferweg)
als Wohnqualitat.

— IDENTITAT: Der Ausblick auf das Wasser und
die Ndhe zum Wasser wirken identitatsstiftend. Sie
sind in der Stadt ein Alleinstellungsmerkmal.

Handlungsbedarf: WOHNQUALITATEN

Mit der Weiterentwicklung der Wohnqualitaten
werden «Pull-Faktoren» fiir neue Zuziehende ge-
starkt. Der Handlungsbedarf, welcher bei Experten-
workshops fiir jede Wohnqualitat diskutiert wurde,
orientiert sich an vier Themen:

Fiir einen qualitativ hochwertigen Wohnraum
muss die Quartieridentitdt und eine angemessene
soziale Vielfalt hergestellt bzw. langfristig gewahr-
leistet werden. Fiir ein qualitativ hochwertiges
Wohnumfeld muss ein grosses Gewicht auf der Ent-
wicklung der stadtischen Wohn- und Aufenthalts-
qualitaten liegen. Bei der Arealentwicklung ist
ausserdem die Anbindung an das stadtische Umfeld
zentral.

2.5 Stadtisches Immobilienportfolio
Olten verfiigt im Finanzvermégen iiber zehn

unbebaute Grundstiicke, neun baurechtsbelastete
Grundstiicke und 29 librige bebaute Grundstiicke.
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Damit besteht Spielraum fiir ein aktives Handeln zu-
gunsten des Wohnstandorts. Der Stadtrat kann
heute auf Basis der «Richtlinien fiir das strategische
Vorgehen beim Verkauf und Kauf von Liegenschaf-
ten und Grundstiicken» eine aktive Bodenpolitik be-
treiben. Mit der Wohnpolitik sind nun die Ziele der
Stadtentwicklung definiert. Der heutige Aufgaben-
bereich der Liegenschaftenverwaltung beschrankt
sich auf den Unterhalt der Liegenschaften.

Handlungsbedarf:
PORTFOLIOMANAGEMENT

Im Sinne einer nachhaltigen Bewirtschaftung
kénnen weitere Aufgaben libernommen werden.
Dazu z&hlt die Abgabe von Grundstiicken im Baurecht
oder die Optimierung des &ffentlichen Budgets
tber Anlagen in Liegenschaften und Grundstiicke.
Ein weiterer Punkt ist die Ubernahme einer Vermitt-
lungsfunktion. Genossenschaften und Baugemein-
schaften haben primér ein Interesse an Bauland.

Bei der Umsetzung von gemeinniitzigen Wohnbau-
projekten kann die Verwaltung vermittelnd zwischen
Interessierten und Eigentiimern wirken.

2.6 Wohnungsmarketing

Im Bereich Marketing verfiigt die Stadt mit der
Institution «Wohnregion Olten» liber eine geeignete
Plattform zur Vermarktung des Wohnstandorts.

Handlungsbedarf: MARKETING

Zur Vermarktung der Wohnqualitéten steht der
Ausbau des Engagements bei der «Wohnregion
Olten» im Vordergrund. Ab 2016 werden die Vertrige
neu verhandelt.
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Dieses Kapitel beschreibt die Ziele und strate-
gischen Stossrichtungen zur Entwicklung des Wohn-
standorts Olten.

3.1 Zielgruppen und Bevélkerungswachstum

Der Stadtrat verfolgt zu den Zielgruppen sowohl
eine Zuzugs- als auch eine Bleibepolitik. Mit der
Zuzugspolitik sollen neue Stadtbewohner angeworben
werden. Mit der Bleibepolitik sollen Stadtbe-
wohner vom Wegzug abgehalten werden, wenn sie
ihre Wohnsituation aufgrund von neuen Bediirf-
nissen anpassen.

Tabelle 6: Zuzugs- und Bleibepolitik zu den Zielgruppen

Zielgruppe Stiarkung der relevanten Standortvorteile Zuzug Bleiben

Wegpendler OV-Drehscheibe mit ruhigen und schénen Wohnlagen X

Neue Erwerbstitige / Vielfiltige Wohnqualitdten und moderate X

heutige Zupendler Steuerbelastung.

Familien Uberschaubare Kleinstadt an zentraler Lage, (X) X
preiswerter Wohnraum

Altere Generation Selbstandiges und pflegeleichtes Wohnen im Quartier, X
preiswerter Wohnraum

Babyboomer Stadtischer Riickzugsort am Jurasidfuss mit guter X
Verkehrsanbindung

Studierende Soziale Netzwerke als Grundlage fiir den X
kiinftigen Zuzug

Das ambitidse Wachstumsziel des Stadtrats
bis ins Jahr 2021 liegt bei rund 3000 Personen oder
jéhrlich 375 neuen Stadtbewohnern. Das jéhrlich
wiederkehrende Zielgruppenpotenzial von Perso-
nen, welche sich einen Zuzug nach Olten vorstellen
kénnten, schitzt der Stadtrat folgendermassen:

Das jéhrliche Ziel schépft der Stadtrat aus einem
wiederkehrenden Potenzial von 1300 Personen.
Dazu kommt das Potenzial der erwerbstatigen Weg-
pendler, welches schwierig zu quantifizieren ist.

Das Wachstumsziel entspricht einem realistischen
Szenario.

Tabelle 7: Abschiatzung des jahrlichen Zielgruppenpotenzials

Zielgruppe Berechnungsgrundlage

Jéahrliches Potenzial

Wegpendler

Hdngt wesentlich von der Qualitit und Quantitdt
des Wohnungsangebots ab

Neue Erwerbstatige /
heutige Zupendler

Ziel zur Arbeitsplatzentwicklung
6% der heutigen Zupendler

375 neue Erwerbstatige
690 bisherige Erwerbstitige

Babyboomer 6% der iiber 50-Jahrigen

kantonalen Bevolkerung

130 Personen aus dem Kanton Solothurn

Studierende der FHNW

15% der heutigen Zupendler

100 Studierende

Total

Minimum 1300 Personen
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3.2 Ziele Wohnraumentwicklung

Der Stadtrat verfolgt fiir den Wohnungsbau
zwei Entwicklungsméglichkeiten:

— Nachverdichtung und Erneuerung im heutigen
stadtischen Wohnungsbestand.

— Wohnungsbau auf Transformationsflachen
(umgenutzte Gewerbe- und Industriezonen) sowie
auf unbebautem Bauland.

Spezielle Wohnqualitaten schafft er auf folgen-
den Wegen:

— Umnutzungen von Gewerbe zu Wohnen,
beispielsweise am Wasser.

— Initiierung von «Wohnleuchttiirmen» zum «Woh-
nen am Gleis».

— Umsetzung von stadtischen Wohnprojekten
im Baurecht zum Generationenwohnen

Tabelle 8: Geschitztes Potenzial fiir den Wohnungsbau

Grundsétze der Wohnpolitik

Letztlich entsteht auch dann mehr Wohnraum fiir
die Stadtbewohner, wenn der Wohnungsbestand
bedarfsgerechter genutzt wird. Der Erfolg bei den
Zielgruppen steht deshalb auch in Abh&ngigkeit
einer gesamtstadtischen Dynamik:

— Die Erhdhung des Familienanteils hdngt davon
ab, inwiefern die beiden Zuzugsgruppen Pendler
und Erwerbstéatige nach einer Familiengriindung in
Olten wohnen bleiben.

— Das Freiwerden von bestehendem familien-
freundlichem Wohnraum hiangt davon ab, wie schnell
die &ltere Generation in eine bediirfnisgerechtere
Wohnung umzieht.

Das Entwicklungspotenzial beim Wohnungsbau
schiatzt er folgendermassen:

Zusiatzliche Einwohner
2013-2021 2022-2030

Innerstadtisches Wohnen
Nussbaum-Areal: Wohnungsbau 80
Verdichtung und Erneuerung 250
Giroud Olma: Umnutzung zu Wohnen 250
Wohnen am Garten/am Wald
Kleinholz: Wohnungsbau auf unbebautem Land 750
Bornfeld: Wohnungsbau auf unbebautem Land 400
Bewohnte Eigenheimzone: Entdichtung stoppen 0
Wohnen am Gleis
SBB IW-Siid: Umnutzung zu Wohnen 100 350
Wohnungsbau in Olten SiidWest
Olten SidWest: Wohnungsbau auf unbebautem Land 1500 2500
Wohnen am Wasser
Aarepark: Umnutzungen zu Wohnen 30
Total: 3000 3210

Die meisten neuen Stadtbewohner werden vom
Wohnungsbau in den Neubaugebieten profitieren.
Das Bevélkerungswachstum wird deshalb nicht
kontinuierlich erfolgen, sondern in Abhdngigkeit der
grésseren Neubaugebiete. Neue Wohnungen am
Gleis oder im innerstadtischen Wohnungsbestand
entstehen dafiir in kleineren Raten liber die Zeit. Der
Stadtrat erachtet dieses Wohnungsangebot jedoch
als zentral, weil es ein Bediirfnis nach innerstad-
tischem und bahnhofsnahem Wohnen bedient und
fiir das Entstehen einer gesamtstadtischen Dynamik
unerlasslich ist.
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3.3 Ziele der Innenentwicklung

Der Stadtrat stellt fiir die Innenentwicklung
folgende Ziele in den Vordergrund:

Tabelle 9: Verdichtungsziele nach Wohnqualitat

Grundsétze der Wohnpolitik

Wohnqualitat Ziel der Innenentwicklung
Innerstadtisches Aufwertung und Aufstockung der Bausubstanz
Wohnen Mehr Wohnraum mit flexibel nutzbarer Raumaufteilung im Neubau

Mehr Wohnungen fiir Kleinhaushalte
Grundstiickiibergreifende bauliche Entwicklung
Aufwertung 6ffentliche Rdume

Wohnen am Garten
Wohnen am Wald

Aufwertung der Bausubstanz

Zeitgemaiasse Erweiterung des bestehenden Wohnraums
Aufwertung des Wohnungsaussenraums

Wohnungen fiir Kleinhaushalte an zentrumsnaher Lage

Wohnen am Gleis Neuer Wohnraum

Wohnen in Olten SidWest

Neue Orte mit Identitdt und Patina

Wohnen am Wasser

Neuer Wohnraum

Das neue Zonenreglement der Stadt Olten ist
nach einem langen Uberarbeitungsprozess im Jahr
2010 in Kraft getreten. In der Zwischenzeit haben
sich allerdings planerische Rahmenbedingungen auf
Bundesebene veradndert und die bauliche Verdich-
tung hat an Bedeutung gewonnen. Mit der Verab-
schiedung der Wohnpolitik sollen deshalb auch erste
Grundlagen fiir die ndchste Revision des Zonenplans
erarbeitet werden.

3.4 Ziele gesamtstadtische Dynamik

Der Stadtrat fordert eine gesamtstédtische
Dynamik, die ein Wohncurriculum erméglicht. Das
heisst, Oltner Haushalte finden fiir jede Lebens-
phase und Lebenslage ein passendes Wohnumfeld
in der Stadt:

— Der Bahnhof wird als Tor zur Stadt aufgewertet
und verbindet die innerstddtischen Quartiere links
und rechts der Aare.

— Gut erschlossene Lagen im Bestand werden
qualitativ und quartiergerecht verdichtet. Es besteht
Spielraum fiir héheres Bauen.

— Die Zuwanderung neuer stadtischer Bewohne-
rinnen und Bewohner findet in Neubaugebiete mit
Profil statt.

— Der Generationenwechsel in den Wohnquar-
tieren wird liber Wohnungen fiir Kleinhaushalte an
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Aufwertung der Flussraume und Flussufer

zentrumsnahen Lagen und durch Umziige alterer
Personen in ein bediirfnisgerechtes Umfeld unter-
stiitzt.

— Die Lagen am Gleis und am Wasser entwickeln
sich zu einer Stadtkante. Auch hier sind hohe Bauten
mdglich. Die zukiinftigen Wohngebiete werden gut
an die benachbarten Quartiere angebunden.

— Der Ubergang der Siedlung in den Naherholungs-
raum wird mit einer kompakten Bauweise gepflegt.
Wo Land bebaut wird, miissen Sichtfenster vom Wald-
rand in die Stadt hinein erhalten bleiben.
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Abbildung 8: Entwicklung einer gesamtstddtischen Dynamik

Wohnen am Garten

- innerstddtisches Wohnen
[ Wohnen am Wald

Wohnen in Olten SidWest
Wohnen am Gleis

Wohnen am Wasser

Arbeitsplatzgebiete
[ ] Zonefiir 6ffentliche Bauten

1 Bahnhofals Tor zur Stadt aufwerten 4

2 Gute erschlossene Lagen qualitativ und
quartiergerecht verdichten. Es besteht 5
Spielraum fiir h6heres Bauen.

3 Zuwanderung neuer stadtischer 6
Bewohnerinnen und Bewohner in
Neubaugebiete mit Profil.
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Generationenwechsel durch Umziige an
zentrumsnahen Lagen unterstiitzen.

Stadtkante am Gleis und am Wasser entwickeln.
Hier sind hohe Bauten moglich.

Ubergang in den Naherholungsraum mit
einer kompakten Bauweise pflegen. Sichtfenster
vom Waldrand in die Stadt hinein erhalten.



3

3.5 Strategische Stossrichtungen
Der Stadtrat verfolgt folgende Stossrichtungen:

Stossrichtung 1: DER STADTRAT INVESTIERT
IN DIE WOHNQUALITATEN.

Der Stadtrat investiert in Pull-Faktoren. Dazu
zdhlen beispielsweise Kinderbetreuungs- und
Freizeitangebote sowie Aufwertungsmassnahmen
im Wohnumfeld. Er sichert die Wohnqualitéten im
Zonenplan und entwickelt das Wohnen am Wasser
weiter. Als neuen Schwerpunkt baut er das Thema
Wohnen im Alter auf.

Stossrichtung 2: DER STADTRAT
BEEINFLUSST DIE STADTISCHE
DICHTE UND VIELFALT DIFFERENZIERT.

— Der Stadtrat setzt sich fiir den Bau von 2.5- bis
3.5-Zimmerwohnungen mit gutem Ausbaustandard
an gut versorgten, zentrums- und bahnhofsnahen
Wohnlagen ein.

— Er unterstiitzt den Wohnungsbau in innerstad-
tischen Quartieren und an bahnhofsnahen Lagen.

— Er schafft Grundlagen mit denen er das Verdich-
tungspotenzial aktiv nutzen kann.

— Er unterstiitzt ein Angebot an Gewerbe- und
Biiroraumen mit unterschiedlichen Ausbaustandards,
die zur stadtischen Angebotsvielfalt beitragen.

— Er schafft neue identitatsstiftende Raume.

— Er beobachtet die Quartiere nach Mischung der
Generationen und nach sozialem Status.

Der Stadtrat leistet einen aktiven Beitrag zur
Entwicklung von Wohnraum und zur sozialen Viel-
falt, indem er das Portfolio-Management der
eigenen stadtischen Liegenschaften ausbaut. Er
fiihrt das Quartier- und Umzugs-Monitoring weiter,
um die Quartierentwicklung und Griinde fiir den
Zu- und Wegzug zu beobachten.

Stossrichtung 3: DER STADTRAT SCHAFFT
EIN WOHNFORUM FUR DEN DIALOG
MIT DER BEVOLKERUNG.

Der Stadtrat etabliert ein Gefass fiir die Diskus-
sion von wohnrelevanten Themen oder von bauli-
chen Verdnderungen im Quartier. Er fiihrt die Wohn-
foren auf eigene Initiative oder auf Initiative Privater
durch. In den Wohnforen holt er die Bediirfnisse
der Bevélkerung ab.

19

Grundsétze der Wohnpolitik

Stossrichtung 4: DER STADTRAT KOOPERIERT
MIT DER IMMOBILIENWIRTSCHAFT.

Der Stadtrat fiihrt den Eigentliimerdialog mit
den Privateigentiimern weiter und unterstiitzt sie mit
Impulsprogrammen.

Als Ausgangspunkt fiir eine qualitatsvolle Areal-
entwicklung erarbeitet der Stadtrat GRUNDLAGEN
zu wichtigen Themen. Bei strategisch wichtigen
Arealentwicklungen legt er ein verwaltungsinternes,
idealtypisches PROZESSMANAGEMENT fest. Er
folgt in der Zusammenarbeit mit der Immobilienwirt-
schaft GRUNDSATZEN. Schliesslich orientiert er
sich an bestimmten PROZESSSCHRITTEN.

Der Stadtrat setzt sich zum Ziel, bis 2021 zehn
Projekte in Kooperation mit der Wohnungswirtschaft
umzusetzen. Diese Projekte beschrénken sich
nicht nur auf den Wohnungsbau, sondern auch auf
die Aufwertung des Wohnumfelds.

Stossrichtung 5: DER STADTRAT WEIST
DIE VERWALTUNG AN, SICH INTERN

ZU VERNETZEN UND KONTROLLIERT DIE
UMSETZUNG DER WOHNPOLITIK.

Der Stadtrat griindet eine verwaltungsinterne
«Plattform Wohnen», die sich regelméssig trifft. Die
Plattform koordiniert und diskutiert wohnrelevante
Projekte. Auf der Basis eines jéhrlichen Rechen-
schaftsberichts kontrolliert der Stadtrat die Umset-
zung des Handlungsprogramms.

Stossrichtung 6: DER STADTRAT VERMARKTET
DEN WOHNSTANDORT OLTEN.

In Zusammenarbeit mit der Wohnregion vermark-
tet der Stadtrat die Wohnqualitéten nach aussen.
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Das Handlungsprogramm geht vertieft auf
die Umsetzung der strategischen Stossrichtungen
ein. Massnahmenbl&tter mit Informationen zur
Umsetzung sind in einer externen Beilage zusam-
mengestellt. Das Handlungsprogramm und die
Massnahmenblatter dienen dem Stadtrat und der
Verwaltung als Instrumentarium fiir die Umsetzung
der Wohnpolitik.

4.1 Stossrichtung: Starkung der Wohnqualitaten

Mit diversen Massnahmen entwickelt der Stadt-
rat die Wohnqualitdten weiter. Der Stadtrat setzt
folgende zielgruppenspezifischen Massnahmen um:

— Altere Generation: Unterstiitzungsangebote fiir
das selbstandige Wohnen oder den Umzug in eine
bediirfnisgerechte Wohnung

— Familien: Ausbau des Kinderbetreuungsangebots

— Studierende: Freizeitangebote in Zusammen-
arbeit mit der FHNW
Weitere Massnahmen orientieren sich am Hand-
lungsbedarfin den Wohnqualitaten:

— Wohnen am Wald: Stadtebauliche Studie zum
Siedlungsrand

— Wohn am Gleis/Wohnen am Wasser: Sicherung
eines Wohnanteils im Zonenplan

— Wohnen am Wasser: Weiterentwicklung der
Wohnqualitaten

4.2 Stossrichtung: Differenzierte Beeinflussung
der stadtischen Dichte und Vielfalt

Der Stadtrat folgt folgenden Handlungsansatzen:

— Handlungsansatz 1: MEHR KLEINE WOHNUN-
GEN: Aufgrund der demographischen Ent-

wicklungen und der Individualisierung ist kiinftig ein
grosses Angebot an Wohnungen fiir Kleinhaushalte
(1 bis 2 Personen) notwendig. Zeitgemasse Grund-
risse und attraktive private Wohnaussenrdume sind
in innerstadtischen Quartieren wichtiger als grosse
Wohnflachen. Die Ausbaustandards sollen zwischen
preiswert und hoch variieren.

— Handlungsansatz 2: WOHNUNGSBAU AN
INNERSTADTISCHEN UND BAHNHOFNAHEN
LAGEN: Wegen der N&he zu bestehenden Infra-

strukturen, Versorgungsangeboten und &ffentlichen
Verkehrsmitteln eigenen sich innerstadtische und
bahnhofnahe Lagen fiir stiddtische Bewohnerinnen
und Bewohner unterschiedlichen Alters, welche im
Alltag primar mit dem Langsamverkehr oder 6ffent-
lichen Verkehrsmitteln unterwegs sind.

— Handlungsansatz 3: AKTIVE BAULICHE VER-

DICHTUNG: Eine bauliche Verdichtung an ge-
eigneter Lage erfordert einen Perspektivenwechsel
auf das individuelle Areal. Dazu identifiziert die
Stadtplanung geeignete Grundstiicke und erméglicht
tber Qualitatsverfahren eine hochwertige bauliche
Verdichtung.

— Handlungsansatz 4: UNTERSCHIEDLICHE

AUSBAUSTANDARDS: Damit bauliche Verdich-
tung lokales Gewerbe und Jungunternehmen nicht
verdringt, ist ein diversifiziertes Angebot an
grésseren und kleineren Gewerbe- und Biiroflachen
notwendig. Wertschdpfungsstarke und gréssere
Unternehmen fragen Rdume mit héherwertigem
Ausbaustandard nach. Lokales Gewerbe und Jung-
unternehmen sind auf preiswerten Raum ange-
wiesen. Stadtische Qualitaten entwickeln sich nur
dann, wenn eine Mischung méglich ist.

— Handlungsansatz 5: NEUE IDENTITATSSTIF-

TENDE RAUME: Mit der Verdichtung verdndern
sich bauliche Strukturen. Damit Rdume, welche neu
entstehen, eine eigene Identitédt entwickeln kdnnen,
arbeiten Stadtentwicklung und Stadtplanung auf
neue identitatsstiftende Raume hin, welche bestehen-
de Strukturen fiir neue Nutzungen transformieren.

— Handlungsansatz 6: ZWISCHENNUTZUNGEN:
Fiir gréssere Arealentwicklungen ist eine Zwischen-
nutzungsstrategie notwendig. Mit Zwischennut-
zungen kdnnen vorher ungenutzte Areale mit neuen
Assoziationen aufgeladen werden und das Areal
erhilt eine Adresse.

— Handlungsansatz 7: SOZIALE VIELFALT: Als
Grundlage fiir eine quartiergerechte soziale Vielfalt
beobachtet die Stadtentwicklung die Mischung
nach Generationen und sozialem Status. Auf Basis die-
ser Grundlage entscheidet der Stadtrat, inwiefern
in den Quartieren Wohnraum fiir spezifische Zielgrup-
pen geférdert werden soll.

Fiir die Beobachtung, Begleitung und Beeinflus-
sung der stadtischen Dichte und soziale Durchmi-
schung setzt der Stadtrat folgende Massnahmen um:

— Quartier-/Umzugsmonitoring: Beobachtung
der gesamtstadtischen Entwicklungen und der Be-
diirfnisse von Zu-/Wegziehenden

— Einfilhren und Umsetzen eines erweiterten Auf-
gabenprofils fiir das stadtische Portfoliomanagement

— Erhebung des heutigen Verdichtungspotenzials
an guten Quartierlagen

— Diskussion und Etablierung eines einfachen Quali-
tatsverfahrens, mit welchem bauliche Verdnderungen
an Nutzungsénderungen gekoppelt werden kénnen

— Umsetzung der gesetzlich verlangten finan- >
ziellen Mehrwertabschdpfung
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4.3 Stossrichtung: Austausch mit der
Bevélkerung zu Wohnthemen

Die Stadtentwicklung etabliert das Geféass
«Wohnforumy. Es steht fiir den Dialog der stadtischen
Behérden mit der Bevélkerung zu wohnrelevanten
Themen. Dabei kann es sich um den Ausbau des Kinder-
betreuungsangebots, den Umzug im Alter, Freizeit-
angebote fiir Jugendliche, die Quartieridentitat
«Wohnen am Gleis» und «Wohnen in Olten StidWest»,
Mieterbediirfnissen in Bahnhofsndhe oder die Stadt
am Wasser handeln. Das Wohnforum kann auch
zu aktuellen Themen der Quartierentwicklung durch-
gefiihrt werden.

Das Format und die Zielgruppen werden indivi-
duell gewahlt. Das Geféss soll sich als Beteiligungs-
moglichkeit der Stadtbevélkerung etablieren und
flexibel auf die Bediirfnisse reagieren kénnen. Es soll
auch in Kooperation mit Privaten zum Einsatz kommen.

4.4 Stossrichtung: Kooperation mit der
Immobilienwirtschaft

In der Kooperation mit der Inmobilienwirtschaft
haben die Verwaltung und Politik die Aufgabe, die
6ffentlichen Interessen wahrzunehmen. Damit dies
gelingt, sind politisch abgestiitzte Grundlagen so-
wie transparente Verfahren notwendig. Fiir die Ver-
fahren werden Rollen und Prozessinhalte geklart.

Der Stadtrat unterscheidet in der Kooperation
mit der Immobilienwirtschaft zwischen zwei Typen.
Auf der einen Seite stehen Arealentwickler, meist
Institutionen, welche strategisch wichtige Areale be-
bauen oder transformieren. Auf der anderen Seite
stehen Privateigentiimer, welche meist nur eine oder
einzelne Parzellen besitzen, diese vielfach auch
selbst bewohnen und im kleineren Ausmass baulich
entwickeln méchten.

KOOPERATION IN DER AREALENTWICKLUNG

Fiir strategisch wichtige Arealentwicklungen
erarbeitet der Stadtrat Grundlagen zu wichtigen The-
men (1). Er legt ein strukturiertes Prozessmanage-
ment bei grésseren Arealentwicklungen fest (2). Er
folgt in der Zusammenarbeit Grundséatzen (3).
Schliesslich orientiert er sich an idealtypischen Pro-
zessschritten (4). Dieses Verfahren ist auf Abbildung
9 dargestellt (S. Seite 22). Die Inhalte und Prozess-
schritte werden an den konkreten Fall angepasst.
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Vorleistungen zu inhaltlicher
Grundlagenarbeit

Die Verwaltungsstellen erbringen wichtige
inhaltliche Grundlagen zur Arealentwicklung als Vor-
leistung der Stadt. Diese kénnen auch in Zusam-
menarbeit mit dem Entwickler und/oder der interes-
sierten Offentlichkeit erstellt werden. Dazu z3hlen:

— Richtlinien zu Charakter und Nutzungsméglich-
keiten in Aussenrdumen.

— Identitatsmerkmale fiir das «Wohnen am Gleis»
und «Wohnen am Wasser».

— Leitfaden Quartieridentitit: Wertvolle Gebiuden
sowie bauliche Strukturen und Nischen, die erhalten
bleiben bzw. weiterentwickelt werden sollen.

Prozessmanagement: Einfiihrung eines
«Trichterverfahrens»

Kommt es zu einer Zusammenarbeit bei einer
strategisch wichtigen Arealentwicklung, legt der
Stadtrat folgendes idealtypisches Prozessmanage-
ment fest.

Er bestimmt einen Gebietsmanager aus den
stadtischen Behérden. Je nach Planungsphase kann
der Gebietsmanager unterschiedlich definiert
werden. Im Normalfall handelt es sich um einen Ver-
treter der Stadtplanung. Diese Person gilt als erste
Ansprechperson und biindelt die Kommunikation
und Anliegen nach innen und nach aussen.

Fiir eine nutzungsorientierte Arealentwicklung
fiihrt der Stadtrat ein «Trichterverfahren» ein. Dieses
stellt die Abkldrung der Nutzungen zu Beginn des
Prozesses in den Vordergrund. Die Arealentwicklung
wird anschliessend fiir die Umsetzung konkretisiert.
Das heisst, die Entwicklung folgt vom Breiten und
Generellen zum Spezifischen.

Relevante Fachpersonen und Stakeholder, die in
das Verfahren einbezogen werden, sind beispiels-
weise Standortmarketing, Immobilienwirtschaft,
Soziologie, Umwelt, Energie, Mobilitdt, Architektur.
Zu den Stakeholdern gehéren Gewerbe, Gastrono-
mie, Investoren, Anwohner, Vereine (Freizeit, Kultur).

Der Gebietsmanager integriert die Nutzungs-
bediirfnisse schrittweise in den Planungsprozess. Er
stellt die Experten fiir Nutzungen und die Stakeholder
in Abstimmung mit den Arealentwicklern je nach
Prozessstufe neu zusammen, so dass diese entspre-
chend der Fragestellung, den notwendigen Kom-
petenzen und lokalen Gegebenheiten ausgewihlt
werden kénnen.

Der Gebietsmanager instruiert die betroffenen
Verwaltungsstellen mit den Erkenntnissen aus
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Abbildung 9: Trichterverfahren fiir eine nachhaltige Arealentwicklung

Grundeigentiimer
Entwickler

Stadt Wohnforum

NS

STRATEGIE OLTEN 2021
WOHNPOLITISCHE ZIELE
ZIELE FUR DAS QUARTIER:
Soziales, Angebote, Identitit

LEITIDEE

Grundlagen

GRUNDSATZE:
Spielrdume im Prozess nutzen,
Risiken fiir Behorden
und Private minimieren,
Kommunizieren

MACHBARKEIT:
bauliche Verdichtung /

soziale, wirtschaftliche und
okologische Nachhaltigkeit
WETTBEWERBE /
AUFTRAGE
ETAPPIERUNG
UMSETZUNG
Lernprozess

Arealentwicklung

S/

\ WOHNEN /

der Vorstufe. Er leitet den Prozess mit dem Areal-
entwickler in folgender Reihenfolge:

1. Entwicklung einer Leitidee: In Kooperation mit
dem Arealentwickler fiihrt er Abkldrungen zum
Potenzial des Areals durch. Daraus wird eine Leit-
idee entwickelt.

2. Machbarkeit bauliche Verdichtung: Als Ergebnis
der Sondernutzungsplanung legt die Stadtplanung
die geeignete Dichte fest und liberpriift, ob mit der
baulichen Verdichtung auch eine Nutzungsverdich-
tung stattfindet. Darauf aufbauend konkretisiert der
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Stadtrat die Infrastrukturmassnahmen.

3. Etappierung: Die Arealentwicklung wird in ein-
zelnen Etappen durchgefiihrt. Gleichzeitig unter-
stlitzt der Gebietsmanager ein Vermarktungskonzept
in Zusammenarbeit mit dem Arealentwickler.

4. Architekturwettbewerbe/direkte Auftrags-
erteilungen: Der Arealentwickler konkretisiert
die Vorarbeiten mit Architekturprojekten im Quali-
tatsverfahren.

5. Planung und Umsetzung des Baus: Das Areal
wird bebaut.

)
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Grundsétze fiir die Arealentwicklung

Der Stadtrat folgt zwei Grundséatzen in der
Arealentwicklung.

— Grundsatz 1: SPIELRAUME IM PROZESS: Der
Stadtrat verfolgt innerhalb der rechtlichen Rahmen-
bedingungen einen I6sungsorientierten Umgang
mit Vorschriften. No-Gos der Entwickler nimmt der
Stadtrat zu Beginn des Prozesses entgegen (z.B.
SBB-Sicherheitsvorschriften). Die Verwaltungsstel-
len selbst kommuniziert ihre No-Gos zu Beginn des
Prozesses gegeniiber dem Entwickler.

— Grundsatz 2: MINIMIERUNG DER RISIKEN

FUR PRIVATE UND BEHORDEN: Der Stadtrat
folgt dem Grundsatz, Verlasslichkeit bei den Zeit-
punkten fiir Bewilligungen herzustellen, sofern
seitens der Entwickler die erwarteten Leistungen
erbracht werden.

Zu kldrende Punkte in der Arealentwicklung

Nach der Kontaktaufnahme mit einem Arealent-
wickler klart der Gebietsmanager folgende Punkte:
— Grundlagen zur Arealentwicklung
— Vereinbarungen zu Austausch und Kommunikation
— Vertragliche Regelung zu Nutzungen und Infra-
strukturen
— Auswahl der Planungsinstrumente
— Vermittlung zwischen Akteuren
— Erkenntnisse aus der Entwicklung
Detaillierte Angaben zu den einzelnen Punkten
im Sinne einer Checkliste befinden sich im Anhang.

KOOPERATION MIT PRIVATEIGENTUMERN

In der Zusammenarbeit mit Privateigentiimern
fiihrt der Stadtrat den Eigentiimerdialog fort.
Diesen nutzt er dazu, Eigentiimer auf Entwicklungs-
mdglichkeiten zu sensibilisieren, deren Bediirf-
nisse abzuholen und sie mit Impulsprogrammen zu
unterstiitzen.

Zwei wichtige Themen sind die Information
Uber das aktuelle Verdichtungspotenzial an guten
Lagen sowie die Aufwertung des Wohnumfelds. Fiir
die Impulsprogramme stehen ein Pilotprojekt zur
Weiterentwicklung der Ensembles, die Aufwertung
von Innenhdfen und die Erschliessung der Garten-
qualitdten fiir Mehrfamilienhduser im Vordergrund.
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4.5 Stossrichtung: Verwaltungsinterne
Vernetzung und Controlling

VERWALTUNGSINTERNE VERNETZUNG

Fiir die verwaltungsinterne Vernetzung zur
Umsetzung der Wohnpolitik griindet der Stadtrat
eine «Plattform Wohnen». Diese koordiniert das
Thema Wohnen gesamtstadtisch und sorgt fiir eine
Kontinuitdt im Austausch zwischen den Verwaltungs-
stellen. Die Plattform steht unter der Federfiihrung
der Stadtentwicklung.

Die Plattform wird in enger Zusammenarbeit
insbesondere mit der Finanz- und Baudirektion
gefiihrt. Dazu werden ca. zwdlf Sitzungen pro Jahr
durchgefiihrt. Die Stadtentwicklung stellt die
Traktanden zusammen. Inhalt der Sitzungen ist die
Information und der Austausch liber wohnrelevan-
te Themen und Projekte sowie die Umsetzung des
Handlungsprogramms der Wohnpolitik. Von den
Sitzungen wird eine Aktennotiz erstellt, fiir welche
die Sitzungsteilnehmer alternierend zusténdig sind.

CONTROLLING DER UMSETZUNG
UND AKTUALISIERUNG

Die Stadtentwicklung erstellt jhrlich eine
Berichterstattung liber die Umsetzung der wohn-
politischen Leitlinien:

— Rechenschaftsbericht zur Umsetzung des Hand-
lungsprogramms (Ausldsen von Folgeprojekten;
Zielerreichung bei umgesetzten Projekten; Prozess
der Umsetzung)

— Présentation und Diskussion im Stadtrat

Auf Basis der jahrlichen Berichterstattung liber-
priift der Stadtrat die Massnahmen fiir das kom-
mende Jahr.

Die Wohnpolitik wird nach drei Jahren zum
ersten Mal aktualisiert und auf Basis der jahrlichen
Rechenschaftsberichte sowie neuer Entwicklungen
Uiberarbeitet. Sie entspricht aber auch einem dyna-
mischen Planungsinstrument. Bei Bedarf kann der
Stadtrat laufende Aktualisierungen vornehmen.

4.6 Stossrichtung: Vermarktung der Wohnqualitaten

Fiir die Vermarktung der Wohnqualitaten fiihrt
der Stadtrat die Zusammenarbeit mit der Wohn-
region Olten fort. Er bestimmt ab 2016 liber einen
Ausbau seines Engagements.



5 Na&chste Schritte in der Wohnpolitik

5.1 Neue Schwerpunkte

Mit der Verabschiedung der Wohnpolitik startet
der Stadtrat neue Themenschwerpunkte. Dazu z3hlt
ein Ausbau des Portfoliomanagements und ein
Schwerpunkt Wohnen im Alter. Als Dialoggefass mit
der Bevélkerung griindet er das «Wohnforumn.

5.2 Kosten

Die Umsetzung einer integrierten Wohnpolitik
ist auf finanzielle und personelle Ressourcen an-
gewiesen. Die Umsetzung des Handlungs- und Mass-
nahmenprogramms wird im Rahmen eines dreijéh-
rigen Investitionskredites finanziert.

Unter Beriicksichtigung der personellen Res-
sourcen und der Finanzlage der Stadt wird fiir
die Dreijahresperiode 2014 bis 2016 ein Betrag von
280000 Franken zur Uberpriifung vorgeschlagen.
Ein Teil der Kosten ist bereits liber bewilligte Vorha-
ben gedeckt. Dieser istim Rahmen der ordentlichen
Budgetierung der Investitionskredite einzureichen.

5.3 Umsetzung

Der Stadtrat setzt die Wohnpolitik auf unter-
schiedlichen Ebenen um.

— Erlést tiber den Investitionskredit Massnahmen
aus dem Handlungsprogramm aus.

— Zusammen mit Externen nutzt er die Wohnpoli-
tik als Orientierungsrahmen fiir Vorhaben mit Bezug
zum Wohnen.

— Er verkniipft die Wohnpolitik mit den Legislatur-
schwerpunkten.

— Er nimmt im Rahmen der stadtischen Kommu-
nikation Bezug auf die Wohnpolitik, wenn es inhalt-
liche Ankniipfungspunkte gibt.

Als erganzende Produkte zum Fachbericht
sind Informationen auf der Website prasentiert und
es liegt eine Broschiire fiir die Offentlichkeit vor.
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6 Anhang

Massnahmenpaket

Das voraussichtliche Budget fiir die ndchsten
drei Jahre betrdagt CHF 278000. Ein Teil der Aus-
gaben kann in laufende, bewilligte Projekte integ-
riert werden (z.B. Olten Ost).

Die Massnahmen sind auf der Tabelle auf der
folgenden Seite abgebildet.

Checkliste zu den Prozesspunkten in grésseren
Arealentwicklungen

Punkt 1: GRUNDLAGEN ZUR
AREALENTWICKLUNG

Der Gebietsmanager libergibt die Grundlagen
zur Arealentwicklung. Dazu zdhlen die stadtische
Strategie 2021, der Fachbericht und die Broschiire zur
Wohnpolitik sowie weitere konzeptionelle Grund-
lagen zum Stadtteil (z.B. Freiraumkonzept, Mobilitats-
konzept, Energieplanung). Die wichtigsten Informa-
tionen sind auch auf der stadtischen Website erhiltlich.

Punkt 2: VEREINBARUNGEN ZU AUSTAUSCH
UND KOMMUNIKATION

Der Stadtrat vereinbart mit dem Arealentwick-
ler den Austausch und die Kommunikation.
Dazu z&hlen:

— Regelméssige Treffen: Mit einer Vereinbarung
zu Treffen nach der Kontaktaufnahme erméglicht der
Stadtrat einen Eintritt in einen regelméssigen Dialog.
Je nach Entwicklungsphase passt er die Kadenz und
die Beteiligten an.

— Rollenkldrung Kommunikation: Der Gebiets-
manager iibernimmt eine Rolle bei der Information
zur Arealentwicklung: Auskunft und Vermittlung
zustandiger Akteure; Initiierung von Veranstaltungen
oder Kommunikationsmassnahmen; Bereitstellen
von Gebietsunterlagen

— Meilensteine der stadtischen Kommunikation:
Bei der Aufnahme der Gespréache hélt der Stadt-
rat die Anzahl, Zusténdigkeit und Finanzierung fiir
die Durchfiihrung von Informations- und Partizi-
pationsveranstaltungen im Rahmen des Wohnforums
fest. Er erwartet seitens der Privaten eine regel-
massige Information der Lokalbevélkerung. Die Ge-
fasse und Inhalte werden je nach Entwicklungs-
stand definiert. Bei mehreren Eigentiimern sucht
der Stadtrat nach geeigneten Strukturen fiir die
Kommunikation und Einbindung der Entscheidungs-
trager seitens der Eigentiimer.
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Punkt 3: VERTRAGLICHE REGELUNG
ZU NUTZUNGEN UND INFRASTRUKTUREN

Der Stadtrat regelt in einem Vertrag mit dem
Arealentwickler, wer welche Investitionen tatigen
wird. Dies betrifft soziale Infrastrukturen, die Areal-
erschliessung sowie Gestaltung von 6ffentlichen
Aussen- und Freirdumen. Der Stadtrat konkretisiert
die Massnahmen zu einem spéateren Zeitpunkt, wenn
die Nutzungen bekannt sind. Der Vertrag beinhaltet
folgende Punkte:

— Offentlich Nutzungen: z.B. Schulen, Kinderbe-
treuung, Gesundheitsdienstleistungen, Sport- und
Freizeitinfrastruktur, gréssere Institutionen

— Aufwertung 6ffentliche Aussenrdume: z.B. Auf-
einander abgestimmte Anbindungen nach aussen
sowie Wegnetze, Ubergénge, Verkehrsnetze im Areal

— Erdgeschossnutzungen: z.B. Festlegen der
Raumhdhe auf mindestens 4.5m; nach aussen orien-
tierte offene Architektur; Einsatz einer tiefen
Wertschdpfung in den bodennahen Geschossen in
der Investitionsrechnung

— Identité&tsstiftung: z.B. Konzept zu Zwischen-
nutzungen; Suche nach Ankermietern; Bespielung des
Areals bis zum Abschluss der Bebauung

— Nachhaltigkeit: Nutzungsvariabilitat, Verédnder-
barkeit durch flexible Baustrukturen und Instal-
lationen, zukunftsfdhige Miet- und Eigentumsformen,
Nutzungsmix Wohnanteil

Punkt 4: AUSWAHL DER
PLANUNGSINSTRUMENTE

Der Gebietsmanager diskutiert mit den Areal-
entwicklern die Anwendung geeigneter Instru-
mente. Neben den Planungsinstrumenten bietet der
Gebietsmanager Unterstiitzung bei der Suche
nach Ankermietern sowie zur Information tiber die
Arealentwicklung.

Punkt 5: VERMITTLUNG ZWISCHEN
AKTEUREN

Die Liegenschaftenverwaltung bietet dem
Kooperationspartner die Vermittlung interessierter
Baugenossenschaften, Stiftungen oder Bauge-
meinschaften zur Férderung von gemeinniitzigem
Wohnungsbau und von Wohneigentum.
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Anhang

Punkt 6: ERKENNTNISSE AUS DER
ENTWICKLUNG

Nach Abschluss einer Bauetappe initiiert die
Stadtentwicklung einen Lernprozess. Sie nutzt dabei
folgende Instrumente:

— Erfolg der Entwicklung: Fiir die Aufbereitung
von Lessons Learnt zu umgesetzten Wohnbauten
oder Bauetappen stellt der Eigentiimer die Eckdaten
zur Bewohnerschaft, Gewerbe und Dienstleistern
zur Verfiigung. Damit erstellt die Stadt Auswertungen.

— Akzeptanz der Entwicklung: Die Stadt fiihrt
bei Bedarf Befragungen bei Bewohnern, Anwohnern
und Gewerbe durch.

— Quartiermanagement: Die Stadt unterstiitzt die
Uberfiihrung von bestehenden Quartieraktivitaten
in einen Quartierverein.

<
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GRUNDLAGEN
Studien

Ecoplan (2011): Neugestaltung des Finanzaus-
gleichs und der Aufgaben zwischen Kanton und
Gemeinden (NFA SO).

Fachhochschule Nordwestschweiz (2012):
Aging in Place: Wohnen im Alter in der Sozialregion
Olten. Gutachten zuhanden der Stadt Olten.

Fachhochschule Nordwestschweiz (2012):
Umfrage Campus Olten. Im Auftrag der Stadt Olten.

FPRE (2012): Gemeindecheck Wohnen:

Stadt Olten

GSP (2012a): Olten-Ost: Uberpriifung
des Entwicklungspotenzials im Bereich Immobilien.
Im Auftrag der Stadt Olten.

GSP (2012b): Befragung von Grundeigentliimern
in den Quartieren Bifang und Hardfeld, Sommer 2012.
Im Auftrag der Stadt Olten.

Raumdaten (2012): Datenmonitoring Sozial- und
Wirtschaftraum Stadt Olten.

Im Auftrag der Stadt Olten.

Raumdaten (2012): Gemeindemonitoring
Stadt Olten. Im Auftrag der Stadt Olten.

Stadt Olten (2004): Richtlinie fiir das strategische
Vorgehen beim Verkauf und Kauf von
Liegenschaften und Grundstiicken

Stadt Olten (2008): Leitbild der Stadt Olten

Stadt Olten (2013): Zwischenbericht
Projektphase 1: Grundlagen und Ziele der Stadtteil-
entwicklung.

Stadt Winterthur (2012): Das Projekt «Spitex-
Plus». So leben Menschen liber 80 in Winterthur.
Durchgefiihrt von der ZHAW.

ValueQuest (2013): Bevdlkerungsbefragung
Olten 2013. Im Auftrag der Stadt Olten.

Zimraum (2011): Wohnbediirfnisse und
Wohnmobilitdt im Alter. Im Auftrag der Abteilung
Raumentwicklung Kanton Aargau.

Datenquellen

— Befragung von Studierenden und Mitarbeitenden
der FHNW 2012

— Bevdlkerungsbefragungen Stadt Olten 2008
und 2013

— Bundesamt fuir Statistik (BFS)

— Liegenschaften im Besitz der Stadt Olten, Stand
Marz 2012

— Statistik Kanton Solothurn

— Steuerertréage Stadt Olten 2006-2011

— Umzugsmonitoring Stadt Olten 2012



Anhang

Workshop-Inputs

Jérg Koch, Pensimo

Regula Kiing, Stadtentwicklung Basel
Bernhard Ruhstaller, Acasa

Marcel Angele, Stadtplanung Opfikon
Dagmar Ross, SBB Immobilien

Roger Stécklin, SBB Immobilien

Wladmir Gorko, Stadtplanung Baden

Ralf Christen, Stierli + Ruggli Ingenieure +
Raumplaner AG

Felix Wettstein, FHNW Soziale Arbeit

Externe Fachexperten

Marcel Angele, Stadt Opfikon, Stadtplanung
Daniel Baumann, Losinger Marazzi

Ruedi Bieri, Amt fiir Raumplanung

Urs Blaser, Wohnregion-Olten

Ivo Bracher, Bracher und Partner

Ralph Christen, Stierli + Ruggli

Daniel Frey, Frey Architekten

Wladmir Gorko, Stadtplanung Baden
Marco Grolimund, Losinger Marazzi
Markus Gutknecht, Spitex Region Olten
Deborah Haltschi, Stadtentwicklung Luzern
Margrit Hugentobler, ETH Wohnforum
Peter C. Jakob, Bauart Architekten und Planer
Jérg Koch, Pensimo Management

Regula Kiing, Stadtentwicklung Basel
Walter Liischer, Lucerne Capital
Amelie-Theres Mayer, Hochschule Luzern
Guido Miiggler, Barrier Immobilien

Stefan Reichenbach, Pro Senectute Olten
Dagmar Ross, SBB Immobilien Development
Bernhard Ruhstaller, Acasa

Désirée Scherer, Green Building

Markus Schmid, Amt fiir Raumplanung
Klaus Schmuziger, Schmuziger Architekten
Thomas Schwab, werk1

Doris Sfar, Bundesamt fiir Wohnungswesen
Tom Steiner, Hochschule Luzern

Bernard Staub, Kantonsplaner

Roger Stécklin, SBB Immobilien Development
Gisela Vollmer, Fussverkehr Bern

Felix Wettstein, FHNW Olten, Soziale Arbeit
Leo Wolfisberg, Atlantis Wohnbau-
genossenschaft
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