Gestaltungsplan Solothurnerstrasse Olten
Entwicklung Usego-Areal

«Mitwirkungsausstellung»

Eingangshalle Stadthaus Olten
Montag, 13. August, bis Freitag,
31. August 2018

Montag bis Freitag 8.00 bis 20.00 Uhr

Informationsveranstaltung

Am Mittwoch, 22. August 2018,

von 19.00 bis 21.00 Uhr erldutern Fach-
personen das Planungsvorhaben

und beantworten gerne lhre Fragen.

Dr. Martin Wey, Stadtprasident, erdffnet

die Veranstaltung.

Die Projektunterlagen finden Sie auf

www.olten.ch

Mitwirkungsverfahren

Die Bevolkerung ist eingeladen, sich im
Rahmen des Mitwirkungsverfahrens Uber
den Gestaltungsplan Solothurnerstrasse
Olten (Usego-Areal) zu informieren.

Ilhre Anregungen, Hinweise oder Einwen-
dungen reichen Sie bitte schriftlich

bisam Montag, 3. September 2018, ein.

Per Post an
Direktion Bau Olten
Dornacherstrasse 1
4601 Olten

Per E-Mail an

baudirektion@olten.ch

re Anregungen,
se oder Einwen-
gen reichen Sie

bis am Montag,
ptember 2018,
per Post oder
per E-Mail ein.
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Gestaltungsplan Solothurnerstrasse Olten
Entwicklung Usego-Areal

«Im Wandel der Zeit»

Bewahrtes erhalten und Lebensraum
schaffen

Wohnen, Arbeiten, Einkaufen, Sport treiben,
im Bistro mit der Grossmutter einen Kaffee
trinken. All das und mehr soll kiinftig auf
dem Usego-Areal mdglich sein. Das Ziel:
ein offener, lebendiger Ort fir alle — als Ar-
beits-, Wohn- und Begegnungsort und ftr
die Versorgung mit GUtern des taglichen
Bedarfs. Das Areal 6ffnet sich fir vielfaltige
Nutzungen auch ausserhalb von Blro-
offnungszeiten und wird dadurch vermehrt

zum Lebensraum.

Gestern - heute - morgen
Die Geschichte beginnt 1922/23 mit dem
Bau des markanten Hauptgebaudes flr das

Logistikzentrum der Usego. Seit damals

erfuhr das Areal einen fortlaufenden Wan-
del. Heute beherbergt es zahlreiche Dienst-
leister, die Kantonspolizei Solothurn, ein
Fitnessstudio sowie einen Discounter.

Mit dem Hauptsitz eines Medizinaltechnik-
unternehmens leistet das Areal zudem
einen wichtigen Beitrag zum innovativen
Wirtschaftsstandort Olten. Diese Ge-
schichte gilt es fortzuschreiben; mit dem
neuen Gestaltungsplan soll neben Be-
wahrtem auch Raum fir Neues geschaffen
werden. Gemeinsam von der Grund-
eigentimerin Swiss Prime Site Immobilien
und der Stadt Olten entwickelt, folgt

der Gestaltungsplan im Hinblick auf
Energieverbrauch, Verkehr und Stadt-
entwicklung den zentralen Zielen des

Leitbildes Olten 2020.
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Gestaltungsplan Solothurnerstrasse Olten
Entwicklung Usego-Areal

«Weliterentwicklung zum Quartier»

Im Kontext der Gesamtentwicklung

Der Gestaltungsplan Solothurnerstrasse ist
Teil einer langfristigen Gesamtbetrachtung.
Es findet eine zeitgemasse, von der Stadt
gewlinschte und massgeschneiderte Nach-
verdichtung statt, die sich an aktuellen und
kiinftigen NutzerbedUrfnissen orientiert.
Das Areal wird durch in der Hdhe gestaffelte
Gebaudevolumina und differenzierte Aus-
senraume strukturiert. Die beiden héheren

Bauten orientieren sich an der Traufkante,

das heisst am unteren Dachrand, des Altbaus.

Durch die Volumina entlang der Solothurner-
strasse wird der Strassenraum gefasst, ohne
den bestehenden Altbau ganz zu verdecken.
Mehrere Zugange in das Areal schaffen

die gewlinschte Durchlassigkeit zum Stras-

senraum. Auf diese Weise wird das Areal zu

einem stadtischen Quartier und bildet eine
neue Adresse entlang der Solothurnerstrasse.
In einer ersten Bauetappe sind ein Wohn-
und Pflegezentrum sowie Alterswohnungen
geplant. Gleichzeitig wird der fir alle zu-
gangliche Usego-Garten errichtet. In weite-
ren Bauetappen sind Biro- und Gewerbe-
gebaude vorgesehen, die ein zeitgemasses
Pendant zum Altbau schaffen und moderne
Raumlichkeiten fir bestehende und neue
gewerbliche Mieter bieten. Mit dem Usego-
Garten und der gassenférmigen Innenzone
sowie entlang der Solothurnerstrasse ent-
stehen attraktive Aussenraume mit unter-
schiedlicher Aufenthaltsqualitat. Zusammen
mit dem erweiterten Dienstleistungsangebot

bieten sie einen Mehrwert fir Olten.

Parkplatz wird Stadt:
Zwischen
Verkehrsachsen und

Wohnquartieren
entsteht ein urbaner
Lebensraum.
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Gestaltungsplan Solothurnerstrasse Olten
Entwicklung Usego-Areal

«BedUrfnisgerechtes Bauen»
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Etappe 1(B)

Realisierung ab etwa 2019
Wohn- und Pflegezentrum
Alterswohnungen
Usego-Garten

Etappe 1 (B) Realisierung ab etwa 2019

Es entstehen ein Wohn- und Pflegezentrum,

Alterswohnungen sowie der Usego-Garten.

Der erste Entwicklungsschritt

In einer ersten Bauetappe entsteht auf
Baufeld B ein Wohn- und Pflegezentrum
mit betreuten Alterswohnungen. Die
Tertianum-Gruppe steht bereits als Be-
treiberin fest. Zeitgleich entsteht der
Usego-Garten als Aussenraum mit hoher

Aufenthaltsqualitat.

Etappe 2 (A)

Realisierung ab etwa 2020
BUro- und Gewerbeflachen
Gasse als Erschliessung und
Begegnungsort

Etappe 2 (A) Realisierung ab etwa 2020

Es entstehen Blro- und Gewerbeflachen ent-

lang der Solothurnerstrasse. Die Gasse dient

der Erschliessung und als Begegnungsort.

Weitere Entwicklungsschritte

In den weiteren Realisierungsetappen 2 und
3 entstehen bedirfnisorientiert und Schritt
flr Schritt vielfaltig nutzbare Blro- und
Gewerberaume sowie Verkaufsflachen und

Parkplatze.

Etappe 3 (C)

Realisierung ab etwa 2027
Verkaufsflachen

Biro- und Gewerbeflachen
Parkhaus

Etappe 3 (C) Realisierung ab etwa 2027
Es entstehen weitere Biro- und Gewerbe-
flachen und ein Parkhaus. Im Erdgeschoss ist
eine grossere Verkaufsflache fur die Nahver-

sorgung vorgesehen.

Nachfrageorientiert
und Schritt fur Schritt:

So wird nur gebaut,
was kiinftige Nutzer

bendtigen.
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Gestaltungsplan Solothurnerstrasse Olten
Entwicklung Usego-Areal

«Fahrplan und Meilensteine»

2017

Richtprojekt

®  Beschluss des Stadtrats zur
8 Mitwirkung und Vorpriifung

Gestaltungsplan|  Offentliche Mitwirkung

Eingaben zum
Gestaltungsplan

Uberarbeitung und
Verabschiedung

Mitwirkungsbericht

2018
2019

Offentliche
Planauflage
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9. Juli

2018
2019

Genehmigung
durch den Stadtrat
und den Regierungsrat

Publikation des Gestaltungsplans
Baueingabe Etappe 1

Bewilligung Etappe 1
Wohn- und Pflegezentrum

3. September
September

Oktober

Baubeginn Etappe 1

November
Dezember

Fertigstellung
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Realisierung Etappe 1
Wohn- und Pflegezentrum
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ca. Februar

Das Verfahren im Uberblick

Anhand der Nutzerbeddrfnisse wurde zu-
nachst das Richtprojekt erarbeitet, das
als orientierendes Bauprojekt fir den Ge-
staltungsplan dient. Das Richtprojekt
und der Gestaltungsplan wurden in enger
Zusammenarbeit mit der Stadt Olten ent-
wickelt. Das Richtprojekt zeigt noch kein
ausgearbeitetes Bauvorhaben. Nach

der Genehmigung des Gestaltungsplans
durch den Regierungsrat folgt fiir jede
Bauetappe eine separate Baueingabe.

In den Sonderbauvorschriften sind hohe
Qualitatsanspriche fur diese kiinftigen

Bauprojekte festgelegt worden.

Gegenstand des aktuellen Bewilligungs-
verfahrens sind der Gestaltungsplan und
die Sonderbauvorschriften. Zusatzliche,
orientierende Informationen sind im Raum-
planungsbericht zusammengefasst. Alle
drei Dokumente liegen wahrend der Mit-
wirkungsausstellung zur Information auf.
Die kantonale Vorprifung erfolgt parallel
zur aktuell laufenden Mitwirkung. Die
Eingabefrist zur Mitwirkung lauft bisam
Montag, 3. September 2018. Die Eingaben
werden mit der jeweiligen Stellungnahme
der Stadt zu einem Mitwirkungsbericht
zusammengefasst, welcher die Grundlage
fur eine allfallige Uberarbeitung bildet.
Anschliessend erfolgt die 6ffentliche Plan-
auflage. Mit der Genehmigung durch

den Stadtrat und den Regierungsrat wird

der Gestaltungsplan rechtskraftig.

Langfristig und
ooperativ: So wurde

mit der Stadt Olten
massgeschneiderte
Losung entwickelt.
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Gestaltungsplan Solothurnerstrasse Olten
Entwicklung Usego-Areal

«Umgebung schafft ldentitat»

Verschiedenartige Aussenraume schaffen
vielfaltige Aufenthaltsqualitdten und tragen
so zur Attraktivitat des Areals bei. Die Durch-
|assigkeit des Areals flir zu Fuss Gehende
und Velo Fahrende férdert die Begegnung
und die Aneignung der Aussenraume durch

Besuchende, Mietende und dort Arbeitende.

An der Solothurnerstrasse (A)

Entlang der Solothurnerstrasse wird der
Strassenraum von versetzt angeordneten
Baumreihen gesdumt und ein Ubergang
vom 6ffentlichen Raum zur Vorzone der
Gebaude geschaffen. Die Vorzone dient der
Adressbildung, Erschliessung und Begeg-
nung. Von der Bushaltestelle gelangt man

direktins Innere des Areals.

In der Gasse (B)

Als definierter Begegnungs- und Erschlies-
sungsort wird die Gasse zum Raum fir alle:
zu Fuss Gehende, Velo Fahrende und Liefe-
rantenverkehr. Hier ist z.B. Platz fir Waren-
auslagen vor den Laden und fir Tische und

Stihle von Gastrobetrieben.

Im Usego-Garten (C)

Als geschitzter Aussenraum und Rickzugs-
ort steht der Usego-Garten allen Besuche-
rinnen und Besuchern offen. Barrierefrei ge-
staltet, bildet er den zentralen Aussenraum
fur die Bewohnerinnen und Bewohner des
Tertianums, die Mitarbeitenden des gesamten
Areals sowie fir Nachbarn und Besuchende.
Wie ein Klostergarten bietet er mit seiner Ein-

fassung Schutz vor Bahn- und Strassenlarm.

lertund
antsteht.
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Gestaltungsplan Solothurnerstrasse Olten

Entwicklung Usego-Areal

«Gut an- und eingebunden»
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Baufeld A/ B
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Verkehrserschliessung

Die Haupterschliessung flir den motorisierten
Individualverkehr erfolgt auch kiinftig ab
dem Lichtsignalknoten an der Solothurner-
strasse. Der Verkehr verteilt sich von dort auf
moglichst direkten Wegen in die Parkgara-
gen. Dadurch bleibt die Gasse weitgehend
autofrei. Die neuen Nutzungen erzeugen

im Vergleich zum heutigen Zeitpunkt keinen
Mehrverkehr. Das liegt an den Nutzungen
selbst, aber auch an einem detaillierten Mobi-
litatskonzept, welches in Kooperation mit der
Stadt Olten erarbeitet wurde und den Um-
stieg auf Bus und Velo begtinstigt. Eine genu-
gende Anzahl Veloabstellplatze wie auch die
Anzahl der Parkplatze flir Personenwagen
wurden mit der Stadt Olten festgelegt und

im Rahmen des Mobilitatskonzeptes auf die

Kantonsstrasse (Solothurnerstrasse) e e oo e Veloverbindung

Offentlicher Fussweg

Umfahrung ERO

SBB-Linie Zuganglichkeit Fussganger

Hauptanschluss Usego-Areal Zufahrt Anlieferung Usego-Altbau

Einfahrt / Ausfahrt Parking (schematisch) Wegfahrt unter Briicke

Anlieferung (schematisch) 0 Standort Bushaltestelle

kinftigen NutzerbedUrfnisse ausgerichtet.

Zukunftsweisende
Mobilitat: So werden

Das Areal ist sowohl! fiir den Fuss- und Velo-

verkehr und den 6ffentlichen Verkehr wie

die Weichen fiir
zukuinftige Anforde-
rungen gestellt.

auch fur den motorisierten Individualverkehr
gut erschlossen. Uber den Gleisweg ist es

an das Velowegnetz angebunden, Uber das

der Bahnhof Olten in kurzer Zeit erreichbar
ist. Die Bushaltestelle «Usego» befindet sich
direkt vor dem Areal an der Solothurner-
strasse. Ein offentlicher Fussweg verbindet
den Gleisweg mit der Solothurnerstrasse.
Kurz: Die gute Anbindung im Hinblick auf
Mobilitat und die gelungene Einbindung in
den stadtischen Kontext sind fur Gewerbe-

treibende, Unternehmen, Arbeithnehmerinnen

und Arbeitnehmer sowie auch Bewohner

D)
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Gestaltungsplan Solothurnerstrasse Olten
Entwicklung Usego-Areal

«Stadtentwicklung massgeschneidert»

Eine nachhaltige Entwicklung

Der Gestaltungsplan wurde gemeinsam von

der Grundeigentliimerin Swiss Prime Site Im-
mobilien und der Stadt Olten entwickelt. Ein

hoher Anspruch an die Qualitat der Architek-
tur und der Aussenraume steht dabeiim Vor-
dergrund. Konkrete Qualitatskriterien sind in
den Sonderbauvorschriften festgeschrieben.

Energetische Nachhaltigkeit wird ebenfalls

grossgeschrieben und durch die Zertifizierung

der Neubauten mit einem Energielabel sicher-

gestellt. Extensiv begriinte Dacher férdern

die Biodiversitat im urbanen Raum. Stadtebau-

lich findet hier Verdichtung am richtigen Ort

statt, namlich an der Schnittstelle zwischen

Stadt und Stadtrand sowie zwischen Verkehrs-

achsen und Wohnquartieren. Im Hinblick

auf Mobilitat punktet die Arealentwicklung
durch eine gute Anbindung an den Bus sowie
fur Velo Fahrende und férdert das Umsteigen
vom motorisierten Individualverkehr. So folgt
der Gestaltungsplan den Zielen der Energie-

stadt Olten 2020. Mit dem geplanten Wohn-

und Pflegezentrum und den Alterswohnungen

sichert Tertianum auch langfristig die Versor-
gung von pflegebedirftigen alteren Personen
aus Stadt und Region und schafft ein Zusatz-
angebot an Wohnraum. Im Rahmen der
sozialen Verantwortung ist es das Ziel, dieses
Angebot in einen stadtischen Kontext ein-
zubinden und Begegnungsorte fir alle Gene-
rationen zu schaffen: Auf dem Usego-Areal
soll ein vielfaltiger und nachhaltiger Lebens-

raum entstehen.

ge Aspekte zu
Ganzen ver-

0 entsteht ein
sschneidertes
Quartier.

—_—
SWISS PRIME SITE
Immobilien

)

Olten





