Vereinbarung iiber die Entwicklung und Uberbauung des Areals
Olten SiidWest

gestutzt auf die Teilzonenplandnderung Olten StidWest 2018 (Massstab 1:2500) vom
05.02.2020, den Erschliessungsplan Olten StidWest 2018 (Massstab 1:1000) vom
05.02.2020 und den Gestaltungsplan Olten StudWest 2018 (Massstab 1:1000) mit
Sonderbauvorschriften vom 05.02.2020

zwischen

Einwohnergemeinde Olten, vertreten durch den Stadtrat
nachfolgend «Stadt» genannt

und der

Terrana AG Riischlikon, CHE-103.930.864, c/o Leopold Bachmann, Sdumerstrasse 51,
8803 Ruschlikon, vertreten durch Sigmund Bachmann
nachfolgend «Grundeigentiimerin» genannt

1.1

1.1.1

1.2

1.2.1

1.2.2

Grundsatze
Ausgangslage

Die Grundeigentumerin beabsichtigt, den noch nicht Giberbauten Teil des Areals Olten
SudWest (OSW) bis ungefdhr zum Jahr 2055 in Etappen zu einem vielfsltigen, le-
bendigen Ortsteil von Olten zu entwickeln und entsprechend zu tiberbauen (Umnut-
zung der ehemaligen Kiesgrube in ein neues Stadtquartier).

Die Stadt ist ihrerseits an dieser Entwicklung und Uberbauung interessiert und be-
kundet ihren Willen, die Grundeigentiimerin bei der Realisierung im Rahmen des gel-
tenden Rechts nach Kraften zu unterstitzen. Der Stadtrat unternimmt alles, was in
seinem Einflussbereich liegt, damit alle dafur von Seiten der Stadt notwendigen
Schritte unverziglich an die Hand genommen und so rasch wie moglich ausgefiihrt
werden.

Planungsinstrumente

Die Entwicklung und Uberbauung geméss der vorliegenden Vereinbarung basiert auf
den Planungsinstrumenten Teilzonenplandnderung Olten StidWest 2018 (Massstab
1:2500) vom 05.02.2020 (Beilage 1), Erschliessungsplan Olten Stidwest 2018 (Mass-
stab 1:1000) vom 05.02.2020 (Beilage 2) und Gestaltungsplan Olten SudWest 2018
(Massstab 1:1000) mit Sonderbauvorschriften vom 05.02.2020 (Beilage 3), welche
Basis und Hintergrund dieser Vereinbarung bilden.

Fur diese Planungsinstrumente haben das Mitwirkungsverfahren fiir die Bevélkerung
und die Vorprufung durch das Amt fur Raumplanung stattgefunden:

— Im Vorprifungsbericht vom 12. August 2019 wird ausgefiihrt, dass die Planung
mit den dort genannten Anpassungen, Korrekturen und Ergéanzungen bereit ist fir
die offentliche Auflage. Weiter wird festgehalten, dass der Personenunterfiihrung
Hammer eine derart grundlegende Bedeutung zukommt, dass eine Genehmigung
der Planung erst dann denkbar ist, wenn die Finanzierung und Realisierung der
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1.3

1.3.1

1.3.2

1.4

1.4.1

1.4.2

Personenunterfihrung nachweislich gesichert ist. Dieser Nachweis ist deshalb mit
den Gbrigen Unterlagen zur Genehmigung einzureichen. Die Erschliessung des
Quartiers Uber die Personenunterfihrung Hammer ist ein prioritdres Projekt, das
die Stadt unverziglich angehen und umsetzen muss, um das Entwicklungs-
potenzial des neuen Quartiers erst zu ermoglichen.

— Im Nachpriifungsbericht vom 26. November 2019 wird ausgefiihrt, dass die im
Vorprufungsbericht aufgeworfenen Punkte in verschiedenen bilateralen Gespra-
chen behandelt und gelést werden konnten. Es wird daran erinnert, dass zur Ge-
nehmigung der Planungsinstrumente eine verbindliche Regelung der Planung,
Realisierung und Finanzierung der Personenunterfiihrung Hammer vorliegen
muss. Ansonsten kann die nun vorliegende Planung 6ffentlich aufgelegt werden.

Zweck und Inhalt

Mit der vorliegenden Vereinbarung wird zum Zweck der éffentlichen Auflage und Ge-
nehmigung der Planungsinstrumente Uber diejenigen Sachverhalte im Zusammen-
hang mit der Entwicklung und Uberbauung des Areals OSW eine vertragliche Rege-
lung getroffen, welche zurzeit geregelt werden miissen. Daftir werden im Einzelnen

— Grundséatze fur den Gestaltungsbeirat als Begleitorgan zur Qualitatssicherung
festgelegt (Ziffer 2 hiernach);

— eine Regelung Uber den Mehrwertausgleich fir die Umzonung der Flache der
Parzelle Grundbuch Olten 2341 mit Vereinbarung der Héhe der Ausgleichsabga-
be und ihrer Verwendung getroffen (Ziffer 3 hiernach);

— eine Regelung zum weiteren Vorgehen fiir die Planung, Realisierung und Finan-
zierung der Personenunterfiihrung Hammer mit Vereinbarung eines Zeitplans ge-
troffen (Ziffer 4 hiernach);

— Grundsatze zur Entwicklung und Uberbauung des Baufeldes C und zur Abtretung
der daflr erforderlichen Flache an die Grundeigentimerin festgelegt (Ziffer 5 hier-
nach);

- Grundséatze betreffend Abtretung der Zone fur 6ffentliche Bauten und Anlagen
(CeBA) an die Stadt festgelegt (Ziffer 6 hiernach);

— Grundsétze betreffend Abtretung der Platze und Griinflaichen an die Stadt festge-
legt (Ziffer 7 hiernach);

— Grundsétze zu den bereits erstellten Erschliessungsanlagen festgelegt (Ziffer 8
hiernach).

Die Stadt und die Grundeigenttiimerin sind sich bewusst, dass in Zukunft tiber weitere
Sachverhalte vertragliche Regelungen getroffen werden miissen, damit die Entwick-
lung und Uberbauung des Areals OSW auf der Basis der Planungsinstrumente reali-
siert werden kann. Das betrifft insbesondere auch Dienstbarkeiten fir offentliche
Fusswegrechte und Fahrwegrechte fir Velos und Landabtretungen bzw. -abtausche
far Verkehrsanlagen und den Bau der Erschliessungsanlagen. Die Parteien verpflich-
ten sich, die dafir erforderlichen Vertragsverhandlungen ernsthaft, zielorientiert, ohne
zeitliche Verzégerungen und nach Treu und Glauben zu fithren. Nach Beginn der 6f-
fentlichen Auflage der Planungsinstrumente werden diese Verhandlungen unverziig-
lich an die Hand genommen.

Bindungswirkung
Die vorliegende Vereinbarung bindet grundsatzlich nur die Parteien selbst.
Die Grundeigentimerin verpflichtet sich, bei einer ganzen oder teilweisen Verdusse-

rung der Parzellen Grundbuch Olten 2341, 6310-6319 und 6409-6412, die sich im
Zeitpunkt der Unterzeichnung der vorliegenden Vereinbarung im Perimeter des
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2.1.1

21.2

2.2

2.2.1

222

Areals OSW und im Eigentum der Grundeigentiimerin befinden, an Dritte alle in die-
ser Vereinbarung obligatorisch vereinbarten Verpflichtungen dem Erwerber zu tber-
binden, soweit sie im Zeitpunkt der Verdusserung nicht bereits erfillt sind, ein-
schliesslich der Verpflichtung zur Uberbindung an jeden weiteren Erwerber.

Die vorliegende Vereinbarung wird unter der aufschiebenden Bedingung der Rechts-
kraft der Planungsinstrumente Teilzonenplananderung Olten SudWest 2018 (Mass-
stab 1:2500) vom 05.02.2020 (Beilage 1), Erschliessungsplan Olten Sudwest 2018
(Massstab 1:1000) vom 05.02.2020 (Beilage 2) und Gestaltungsplan Olten StdWest
2018 (Massstab 1:1000) mit Sonderbauvorschriften vom 05.02.2020 (Beilage 3) ab-
geschlossen. Wenn sich bei den Planungsinstrumenten im Genehmigungs- oder
Rechtsmittelverfahren Anderungen ergeben, welche dazu fiihren, dass die Bruttoge-
schossfldchen fur eines oder mehrere der Baufelder A-K geméass § 15 Abs. 1 der
Sonderbauvorschriften vom 05.02.2020 (Beilage 3) — ohne Einverstédndnis der
Grundeigentiimerin — reduziert werden, steht der Grundeigentiimerin das Recht zu,
diese Vereinbarung mit sofortiger Wirkung zu kiindigen.

Gestaltungsbeirat
Ausgangslage

Die Bestimmungen von § 4 Abs. 1-3 der Sonderbauvorschriften vom 05.02.2020 (Bei-
lage 3) regeln die Qualitatssicherung. Danach setzt der Stadtrat Olten zur Qualitatssi-
cherung einen Gestaltungsbeirat ein. Dieser begleitet die planerische und bauliche
Entwicklung im Areal OSW. Alle Projekte missen dem Gestaltungsbeirat friihzeitig
zur Beurteilung vorgelegt werden. Der Gestaltungsbeirat stellt der zustandigen kom-
munalen Baubehdrde Antrdge zu den eingereichten Baugesuchen oder Voranfragen.

Mit Blick auf die zentrale Bedeutung des Gestaltungsbeirates sind sich die Parteien
einig, dass dieser innert nitzlicher Frist eingesetzt werden muss, damit er bereit ist,
die in seinen Zusténdigkeitsbereich fallenden Antrage beziiglich der Entwicklung und
Uberbauung des Areals OSW jeweils zeitgerecht zu formulieren.

Zusammensetzung und Wahl

Der Gestaltungbeirat besteht aus 3-5 Mitgliedern, die vom Stadtrat bestimmt werden.
Der Grundeigentumerin steht beziglich jeder einzelnen Person ein Vetorecht zu. Der
Stadtrat gibt der Grundeigentimerin jede einzelne von ihm vorgesehene Person mit
schriftlicher Anzeige vorgangig bekannt und setzt ihr eine Frist von 10 Tagen an, um
ein allfélliges Veto einzulegen. Die Ausibung des Vetorechts erfolgt unter Angabe
von Griinden und hat zur Folge, dass die betreffende Person nicht Mitglied des Ge-
staltungsbeirates werden kann.

Die Mitglieder des Gestaltungsbeirates miissen ausgewiesene Fachleute aus den
Gebieten Architektur, Stadtebau, Landschaftsplanung und/oder Stadtentwicklung sein
und in der Schweiz vergleichbare Projekte umgesetzt haben. Die Mitglieder des Ge-
staltungsbeirates missen von der Stadt unabhéngig sein. Abhangigkeit einer Person
von der Stadt wird angenommen, wenn es sich um einen Einwohner oder eine Ein-
wohnerin der Stadt handelt oder wenn die Person in den letzten 5 Jahren wahrend
mindestens eines halben Jahres einen wesentlichen Teil ihres Erwerbseinkommens
in der Stadt generiert hat.
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3.1

3.1.1

3.2

3.2.1

3.2.2

3.3

3.3.1

3.3.2

Mehrwertausgleich
Ausgangslage

Geméss der Teilzonenplananderung Olten SudWest 2018 (Massstab 1:2500) vom
05.02.2020 (Beilage 1) wird die Flache der Parzelle Grundbuch Olten 2341, welche
bisher in der Sondernutzungszone SuidWest/Sondernutzungszone A SnA liegt, neu
grundsatzlich der Dreigeschossigen Wohnzone W3/1.0 und der Funfgeschossigen
Wohnzone W5 zugewiesen. Diese Umzonung betrifft die Baufelder F-K gem&ss dem
Gestaltungsplan Olten StudWest 2018 (Massstab 1:1000) vom 05.02.2020 (Beilage
3). Gemdss § 7 Abs. 2 der Sonderbauvorschriften vom 05.02.2020 (Beilage 3) gelten
die Baufelder F-K ohne die Personenunterfilhrung Hammer als nicht erschlossen im
Sinne von § 139 PBG.

Nach § 5 Abs. 2 PAG unterliegen die Vorteile aus Umzonungen von Arbeits-, Dienst-
leistungs-, Gewerbe- und Industriezonen, Zonen fir offentliche Bauten und Anlagen,
Weiler- und landwirtschaftlichen Kernzonen sowie analogen kommunalen Bauzonen
in Wohn- und Kernzonen dem Mehrwertausgleich. Gestitzt darauf sind sich die Par-
teien einig, dass die Umzonung dem Mehrwertausgleich unterliegt. Geméass § 2 Abs.
2 PAG und Art. 2 Abs. 4 PAR ist eine Regelung des Mehrwertausgleichs mittels ver-
waltungsrechtlicher Vertréage zuléssig. Dafiir ist nach Art. 6 Abs. 2 PAR der Stadtrat
abschliessend zusténdig. Eine solche Regelung treffen die Stadt und die Grundeigen-
tumerin in der vorliegenden Vereinbarung.

Hohe der Ausgleichsabgabe

Die Parteien haben die Markstein AG, Baden, gemeinsam beauftragt, den Planungs-
mehrwert aus der Umzonung zu ermitteln und zu plausibilisieren. Im Bericht Areal-
entwicklung Olten SudWest, Bemessung Planungsmehrwertausgleich der Markstein
AG vom 10. Juni 2019 (Beilage 4) wird der Planungsmehrwert fiir die Baufelder F-K
mit einem Totalbetrag von CHF 40'530'000.00 und die daftr geschuldete Ausgleichs-
abgabe zum gesetzlich vorgesehenen Satz von 40 Prozent mit einem Totalbetrag von
CHF 16'210'000.00 ermittelt.

Gestiitzt auf diesen Bericht und die anwendbaren gesetzlichen Bestimmungen ver-
einbaren die Stadt und die Grundeigentiimerin als Eigentiimerin der Parzelle Grund-
buch Olten 2341, auf welcher sich die Baufelder F-K befinden, fir die Umzonung eine
Ausgleichsabgabe von total CHF 16'210'000.00. Die Zahlung durch die Grundeigen-
timerin und eine allféllige Ruckzahlung durch die Stadt haben gemadss den in Ziffer
4.2 hiernach vereinbarten Zahlungsmodalitdten und Bedingungen zu erfolgen.

Verwendung der Ausgleichsabgabe

Gestiitzt auf die Vorgaben des Amts fir Raumplanung fiir die Planung, Realisierung
und Finanzierung der Personenunterfihrung Hammer gemass Ziffer 1.2.2 hiervor und
die anwendbaren gesetzlichen Bestimmungen vereinbaren die Stadt und die Grund-
eigentimerin, dass die Ausgleichsabgabe ausschliesslich fur die Finanzierung der
Planung und Realisierung der Personenunterfithrung Hammer gemass Ziffer 4.2 hier-
nach verwendet wird. Ein allfalliger Uberschuss ist von der Stadt dem Fonds gemass
PAR zuzuweisen.

Die Parteien stellen fest, dass die Grundeigentimerin und allféllige Rechtsnachfolger
mit der Bezahlung des vereinbarten Totalbetrages gemass den dafiir geltenden Zah-
lungsmodalitdten ihre samtlichen Verpflichtungen beziiglich Mehrwertausgleich fiir die
Umzonung in jedem Fall und unter allen Umsténden vollstandig erfullt haben.
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4.1

4.1.1

41.2

4.2
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Personenunterfiihrung Hammer
Ausgangslage

Die Entwicklung und Uberbauung des Areals OSW unterliegt der Etappierung ge-
méss § 7 Abs. 1-8 der Sonderbauvorschriften vom 05.02.2020 (Beilage 3). Nach
§ 100 Abs. 1-3 PBG liegt die Erschliessungspflicht fur die Personenunterfiihrung
Hammer bei der Stadt. Gemass § 101 Abs. 5 PBG steht der Grundeigentiimerin fur
die Personenunterfihrung Hammer ein Erschliessungsanspruch zu, den sie nétigen-
falls mit verwaltungsgerichtlicher Klage vor dem Verwaltungsgericht geltend machen
kann. Fur die Planung, Realisierung und Finanzierung der Personenunterfiihrung
Hammer gelten die Vorgaben des Amts fiir Raumplanung gemass Ziffer 1.2.2 hiervor.

Die Personenunterfihrung Hammer ist im Erschliessungsplan Ubergénge zu Olten
SudWest (Situation 1:1000), vom Regierungsrat mit RRB Nr. 2008/15 von 8. Januar
2008 genehmigt, vorgesehen. Das Gemeindeparlament hat im Rahmen des Budgets
2020 mit Beschluss vom 21. November 2019 fiir das Vorprojekt der Personenunter-
fuhrung Hammer einen Planungskredit Gber CHF 475'000.00 genehmigt. Der Be-
schluss ist rechtskraftig. Gestitzt darauf wird die Planung des Vorprojekts durch die
Stadt unverziiglich an die Hand genommen, sobald die 6ffentliche Auflage der Pla-
nungsinstrumente begonnen hat. Mit Abschluss der Planung des Vorprojekts liegen
fur die Personenunterfihrung Hammer eine Kostenschatzung und ein Terminplan vor.

Planung, Realisierung und Finanzierung

Um einerseits die Verpflichtung der Stadt zur Erschliessung und andererseits die
Verpflichtung der Grundeigentimerin zur Bezahlung der Ausgleichsabgabe zu erfiil-
len, vereinbaren die Parteien fur die Planung, Realisierung und Finanzierung der Per-
sonenunterfihrung Hammer folgenden Zeitplan zur Umsetzung:

- Das zusténdige Organ der Stadt bewilligt rechtzeitig einen Projektierungskredit in
der erforderlichen Hoéhe. Liegt fiir diesen Projektierungskredit nicht bis spatestens
am 31. Dezember 2022 eine rechtskraftige Bewilligung vor, steht beiden Parteien
das Recht zu, diese Vereinbarung mit sofortiger Wirkung zu kiindigen.

- Liegt fur den Projektierungskredit in der erforderlichen Hoéhe bis spéatestens am
31. Dezember 2022 eine rechtskraftige Bewilligung vor, dann betragt der von der
Grundeigentimerin zu leistende Anteil fur die Projektierung im Rahmen der ver-
einbarten Ausgleichsabgabe gemaéss Ziffer 3.2.2 hiervor 80 % des rechtskraftig
bewilligten Projektierungskredites. Die Zahlung erfolgt in zwei Raten. 50 % des
Anteils der Grundeigentimerin sind innert 10 Tagen nach Eintritt der Rechtskraft
der Bewilligung des Projektierungskredites fallig. Die weiteren 50 % des Anteils
der Grundeigentimerin sind innert 10 Tagen nach Vorliegen der rechtskréftigen
Baubewilligung fiir die Personenunterfiihrung Hammer fallig.

- Das zusténdige Organ der Stadt bewilligt rechtzeitig einen Baukredit in der erfor-
derlichen Hohe.

- Liegt fur den Baukredit in der erforderlichen Héhe eine rechtskraftige Bewilligung
vor, dann entspricht der von der Grundeigentiimerin zu leistende Anteil fur den
Bau im Rahmen der vereinbarten Ausgleichsabgabe gemass Ziffer 3.2.2 hiervor
der Differenz von CHF 16'210'000.00 abziiglich der von der Grundeigentiimerin
bereits fur die Projektierung geleisteten Ratenzahlungen. Die Zahlung des Anteils
der Grundeigentimerin erfolgt in mehreren Raten. Die Ratenzahlungen richten
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5.1

5.1.1

5.1.2

5.2

5.2.1

sich nach dem Baufortschritt. Die Parteien vereinbaren die Félligkeiten der einzel-
nen Ratenzahlungen vor Baubeginn der Personenunterfiihrung Hammer in einer
separaten Vereinbarung.

- Wenn der Baubeginn nicht bis spatestens am 31. Dezember 2027 oder einem
spateren Verfall der Agglomerationsbeitrdge des Bundes fiir die Personenunter-
fihrung Hammer erfolgt ist, steht beiden Parteien das Recht zu, diese Vereinba-
rung mit sofortiger Wirkung zu kindigen. In diesem Fall hat die Stadt der Grund-
eigentimerin mit sofortiger Falligkeit s&émtliche Ratenzahlungen zuriickzuerstat-
ten, welche bis dahin von der Grundeigentimerin gestutzt auf die vorliegende
Vereinbarung bereits geleistet worden sind.

Der Stadtrat unternimmt alles, was in seinem Einflussbereich liegt, damit der verein-
barte Zeitplan zur Umsetzung eingehalten werden kann. Insbesondere werden auch
die Beschliisse oder Abstimmungen, welche fiir die vom zustandigen Organ der Stadt
zu bewilligenden Kreditsummen erforderlich sind, immer auf den n&chstméglichen
Zeitpunkt angesetzt.

Die Parteien stellen fest, dass die Grundeigentimerin und allfllige Rechtsnachfolger
mit der Bezahlung des Totalbetrages von CHF 16'210'000.00 gemass den dafiir gel-
tenden Zahlungsmodalitdten ihre samtlichen finanziellen Verpflichtungen beziiglich
Planung und Realisierung der Personenunterfihrung Hammer, soweit solche iber-
haupt bestehen, in jedem Fall und unter allen Umsténden vollsténdig erfiillt haben.
Insbesondere sind dartiber hinaus auch keine Erschliessungsbeitrége fir die Perso-
nenunterfihrung Hammer und keine Mehrwertsteuer geschuldet. Sofern die Planung
und Realisierung der Personenunterfiihrung Hammer héhere Kosten verursacht, ge-
hen diese vollumfanglich zu Lasten der Stadt.

Baufeld C
Ausgangslage

Die Planung und Realisierung der Personenunterfihrung Hammer wird mehrere Jah-
re dauern. Die Stadt und die Grundeigentiimerin sind sich einig, dass dieser Zeitraum
aktiv genutzt werden muss, um die Entwicklung und Uberbauung des Baufeldes C
voranzutreiben.

Die Grundeigentimerin hat die Absicht, auf dem Baufeld C mit dem Verein Haus zur
Heimat, Olten, ein Pflegezentrum zu realisieren. Im Bereich des Baufeldes C liegt ei-
ne Teilfliche der Parzelle Grundbuch Olten 90324, welche das Baufeld C durch-
schneidet und sich im Eigentum der Stadt befindet. Dieser Umstand kénnte fir die
Entwicklung und Uberbauung des Baufeldes C hinderlich sein.

Die Parteien werden deshalb einen separaten, 6ffentlich beurkundeten Vorvertrag
abschliessen, wonach die Teilflache im Baufeld C von der Stadt an die Grundeigen-
timerin abgetreten wird. In der vorliegenden Vereinbarung sollen im Sinne einer Ab-
sichtserklérung bereits erste Grundsétze beziglich der dereinstigen Abtretung festge-
legt werden.

Grundsatze

Die Stadt und die Grundeigentiimerin vereinbaren, dass die Entwicklung und Uber-
bauung des Baufeldes C sowie die Vertragsverhandlungen zum Abschluss des Vor-
vertrages unverziglich an die Hand genommen werden, sobald die 6ffentliche Aufla-
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6.1

6.1.1

6.1.2

6.1.3

6.2

6.2.1

6.2.2

ge der Planungsinstrumente begonnen und die Grundeigentiimerin mit schriftlicher
Anzeige an die Stadt die Anhandnahme verlangt hat. Fur diesen Fall verpflichten sich
die Parteien, die dafur erforderlichen Verhandlungen ernsthaft, zielorientiert, ohne
zeitliche Verzégerungen und nach Treu und Glauben zu fithren. Die Teilfliche der
Parzelle Grundbuch Olten 90324, welche im Bereich des Baufeldes C liegt, wird von
der Stadt unentgeltlich abgetreten.

Die Stadt erteilt der Grundeigentiimerin die Vollmacht mit dem Recht zur Substitution,
samtliche Handlungen, welche im Zusammenhang mit der Planung eines Bauprojekts
auf dem Baufeld C und auf der Parzelle Grundbuch Olten 90324 im Baufeld C not-
wendig oder zweckdienlich sind, vorzunehmen (insbesondere Erstellung und Einrei-
chung eines Baugesuchs, Erstellung von Baueingabeplédnen, stadtebauliche Planun-
gen, Grundbuchmutationen usw.). Die Stadt stellt der Grundeigentiimerin entspre-
chend eine separate Vollmacht aus.

Zone fiir 6ffentliche Bauten und Anlagen (OeBA)
Ausgangslage

Mit der Teilzonenplandnderung Olten StudWest 2018 (Massstab 1:2500) vom
05.02.2020 (Beilage 1) wird im Areal OSW eine Zone fiir 6ffentliche Bauten und An-
lagen (OeBA) geschaffen.

Die Stadt hat die Absicht, diejenige Flache der Parzellen Grundbuch Olten 2341,
6311, 6312 und 6410, welche im Bereich der Zone fir &ffentliche Bauten und Anlagen
(OeBA) liegt, von der Grundeigentiimerin unentgeltlich zu erwerben.

Die Parteien werden deshalb einen separaten, offentlich beurkundeten Vorvertrag
abschliessen, wonach die Flache, welche im Bereich der Zone OeBA liegt, von der
Grundeigentimerin an die Stadt abgetreten wird. Die Vertragsverhandlungen fiir den
Abschluss des Vorvertrags werden nach der 6ffentlichen Auflage der Planungsin-
strumente aufgenommen. Die Parteien verpflichten sich, die Verhandlungen ernst-
haft, zielorientiert, ohne zeitliche Verzégerungen und nach Treu und Glauben zu fiih-
ren. In der vorliegenden Vereinbarung sollen im Sinne einer Absichtserklarung bereits
erste Grundsétze bezuglich der dereinstigen Abtretung festgelegt werden.

Grundsaétze

Der Abtretungsvertrag (Hauptvertrag) zwischen der Grundeigentiimerin und der Stadt
wird so rasch als méglich nach Eintritt der Rechtskraft der ersten Baubewilligung,
welche gestitzt auf die Planungsinstrumente geméss der vorliegenden Vereinbarung
erteilt wird, abgeschlossen. Die Stadt ibernimmt das Grundstiick im Bereich der Zo-
ne OeBA im dannzumaligen Zustand, soweit sich dieser vom heutigen nicht wesent-
lich unterscheidet.

Im Abtretungsvertrag ist der Grundeigentiimerin ein Ubertragbares, unentgeltliches
Ruckkaufsrecht einzurdumen. Im Ubrigen erfolgt die Abtretung unentgeltlich. Das
Rickkaufsrecht ist auf die maximale Dauer von 25 Jahren zu begriinden. Das Riick-
kaufsrecht bezweckt, die effektive Nutzung der Flache als Zone fur 6ffentliche Bauten
und Anlagen fur das Areal OSW sicherzustellen und die Verdausserung an Dritte zu
verhindern.
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6.2.3

6.2.4

6.2.5

7.1

7.1.1

71.2

Der Kaufpreis fiir die Ausiibung des Rickkaufsrechts betragt CHF 1.00 zuziiglich
allfalliger von der Stadt als Eigentiimerin des Grundstiicks in der Zone fiir 6ffentliche
Bauten und Anlagen bezahlter

— Erschliessungsbeitrage fiir das Grundsttick;
— Sanierungsaufwendungen fir Altlasten und Abfélle;
— wertvermehrender Investitionen gemass Ziffer 6.2.5 hiernach.

Das Ruckkaufsrecht kann durch die Grundeigentiimerin nur in den folgenden Féllen
(alternativ) ausgeiibt werden:

— Der Baubeginn fiir die Personenunterfiihrung Hammer ist nicht bis spétestens
am 31. Dezember 2027 oder einem spateren Verfall der Agglomerationsbei-
trédge des Bundes erfolgt.

— Das Grundstiick im Bereich der Zone OeBA wird ganz oder teilweise an Dritte
verdussert. Als Verdusserung gelten die Ubertragung des Grundstiicks sowie
jedes andere Rechtsgeschéft, welches wirtschaftlich einem Verkauf gleich-
kommt.

— Fur einen wesentlichen Teil des Grundstiickes im Bereich der Zone OeBA
liegt nicht spatestens innert 22 Jahren nach der Abtretung eine rechtskraftige
Baubewilligung und der rechtskraftig bewilligte Kredit vor fur eine langfristige,
zonenkonforme Nutzung, die auch dem Areal OSW dient und es aufwertet.
Das bedeutet namentlich auch, dass reine Verwaltungsbauten ausgeschlos-
sen sind.

Im Falle der Ausiibung des Riickkaufsrechts tUberprift der Stadtrat die Zonenzuord-
nung dieses Grundstiickes nach den massgeblichen Planungsgrundsatzen.

Die Parteien vereinbaren, dass auch nach der Eigentumsuibertragung des Grund-
stlicks im Bereich der Zone OeBA von der Grundeigenttimerin an die Stadt folgende
vertragliche Einschréankungen betreffend Zwischennutzungen gelten:

— Zulassig sind nur Zwischennutzungen, welche auch dem Areal OSW dienen
und es aufwerten.

— Zwischennutzungen, welche Gberméassige Immissionen verursachen, sind un-
tersagt.

- Im Ubrigen gelten fur die Zwischennutzungen die Vorgaben von § 10 der
Sonderbauvorschriften vom 05.02.2020 (Beilage 3).

Landabtretungen fiir Platze und Griinflachen

Ausgangslage

Geméss dem Gestaltungsplan Olten SudWest 2018 (Massstab 1:1000) vom
05.02.2020 (Beilage 3) sind im Areal OSW "gestaltete, platzartige Flachen zur 6ffent-
lichen Nutzung" und "Grunflachen" ausgeschieden. Nach § 7 Abs. 4-8 der Sonder-
bauvorschriften vom 05.02.2020 (Beilage 3) sind die Griinflachen 1-5 etappenweise
planerisch, rechtlich und finanziell sicherzustellen. Die Grunflachen sind zudem in
§ 24 der Sonderbauvorschriften geregelt. Die gestalteten platzartigen Flachen sind in
§ 23 der Sonderbauvorschriften normiert.

Die Stadt hat die Absicht, diejenigen Flachen der Parzellen Grundbuch Olten
Nr. 2341, 6310, 6311, 6312, 6313, 6314, 6315, 6317, 6318, welche fir Platze und
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7.2

7.2.1

722

7.2.3

8.1

8.1.1

8.1.2

8.2

8.2.1

8.2.2

Grunflachen ausgeschieden sind, von der Grundeigentiimerin unentgeltlich zu erwer-
ben.

Die Parteien werden deshalb einen separaten, 6ffentlich beurkundeten Vorvertrag
abschliessen, wonach die Griinflachen und Platze geméss dem Baufortschritt etap-
penweise von der Grundeigentimerin an die Stadt abgetreten werden. Die Vertrags-
verhandlungen zum Abschluss des Vorvertrags werden nach der éffentlichen Auflage
der Planungsinstrumente aufgenommen. Die Parteien verpflichten sich, die Verhand-
lungen ernsthaft, zielorientiert, ohne zeitliche Verzégerungen und nach Treu und
Glauben zu fuhren. In der vorliegenden Vereinbarung sollen im Sinne einer Absichts-
erklarung bereits erste Grundséatze bezuglich der dereinstigen Abtretung festgelegt
werden.

Grundsiétze

Die Grundeigentiimerin beabsichtigt, die Griinflachen und Platze nach deren Erstel-
lung etappenweise an die Stadt abzutreten.

Die Platze und Griinflachen sind von der Grundeigentiimerin auf eigene Kosten ge-
mass den qualitativen Vorgaben des Freiraumkonzepts Siidwest Olten vom Februar
2018 (Beilage 5) zu erstellen. Im Ubrigen erstellt die Grundeigentimerin die Plétze
und Griunflachen unter Mitwirkung der Stadt.

Die Platze und Grunflachen sind nach erfolgter Bauabnahme der Stadt zum Betrieb
und Unterhalt unentgeltlich abzutreten.

Bereits erstellte Erschliessungsanlagen
Ausgangslage

Geméss Teilzonenplanénderung Olten SudWest 2018 (Massstab 1:2500) vom
05.02.2020 (Beilage 1), Erschliessungsplan Olten Sudwest 2018 (Massstab 1:1000)
vom 05.02.2020 (Beilage 2) und Gestaltungsplan Olten StidWest 2018 (Massstab
1:1000) mit Sonderbauvorschriften vom 05.02.2020 (Beilage 3) wird die bisherige
Festlegung der Erschliessungsanlagen fur das Areal OSW grundlegend veréndert.
Lage, Nutzung und Ausmass der kiinftigen Erschliessungsanlagen ergeben sich aus
diesen Planungsinstrumenten.

Auf den Parzellen Grundbuch Olten 90315, 90319 und 90324 bestehen bereits Er-
schliessungsanlagen, welche gestitzt auf das bisherige Recht erstellt wurden. Fir die
gestitzt auf das bisherige Recht geplanten Strassen wurden bereits die Parzellen
Grundbuch Olten 90315, 90319 und 90324 ausgeschieden. Aus den Planungsinstru-
menten kénnen sich Konflikte mit den bereits erstellten Erschliessungsanlagen auf
Parzelle Grundbuch Olten 90324 ergeben.

Weiteres Vorgehen

Die Parteien haben die Absicht, die bereits erstellten Erschliessungsanlagen so weit
wie méglich stehen zu lassen.

Fir den Fall, dass das Stehenlassen nicht méglich ist, vereinbaren die Parteien fol-
gende Grundsatze:
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9.1

9.1.1

9.1.2

9.2

9.2.1

9.2.2

9.2.3

9.24

9.3

9.3.1

9.3.2

9.4

9.4.1

- Muss eine bereits erstellte Erschliessungsanlage riickgebaut werden, so ist der
Stadt als Erstellerin der Zeitwert zu ersetzen (Erstellungskosten abziglich Ab-
schreibung), soweit die Grundeigenttiimerin die Anlage nicht bereits durch Perime-
terbeitrage finanziert hat.

- Wird eine bereits erstellte Erschliessungsanlage durch eine neue ersetzt, so wird
der Zeitwert (Erstellungskosten abziiglich Abschreibung) mit den gesetzlich ge-
schuldeten Perimeterbeitrédgen verrechnet.

Weitere Vereinbarungen

Aufhebung bisherige Vereinbarung zwischen den Parteien

Gestiitzt auf die Leistungen und Gegenleistungen der Parteien geméss der vorlie-
genden Vereinbarung wird die Vereinbarung betreffend Baubeitrag an die geplante
Personenunterfihrung Hammer vom 14./29. Marz 2016 hinfallig.

Die Parteien heben die Vereinbarung betreffend Baubeitrag an die geplante Perso-
nenunterfithrung Hammer vom 14./29. Marz 2016 auf. Diese Aufhebung bleibt auch
im Falle einer Kiindigung der vorliegenden Vereinbarung in Kraft.

Kiindigung

Den Parteien dieses Vertrages steht unter den jeweiligen Voraussetzungen geméss
den Ziffern 1.4.3 und 4.2.1 der vorliegenden Vereinbarung ein Kiindigungsrecht zu.

Die Kuindigung hat in schriftlicher Form zu erfolgen.

Vorvertrdge betreffend Grundstiicke, welche gestutzt auf die vorliegende Vereinba-
rung bereits abgeschlossen worden sind, bleiben trotz Kiindigung der vorliegenden
Vereinbarung in Kraft.

Falls die Vereinbarung nach Abschluss des Vor- oder Hauptvertrages betreffend
Grundstiick 90324 im Bereich des Baufeldes C gekiindigt wird, werden die Lei-
stungen der Stadt fur die betreffende Flache riickvergutet.

Schriftform und salvatorische Klausel

Ergédnzungen, Ab&dnderungen oder die Aufhebung der vorliegenden Vereinbarung
sind nur in Schriftform und von beiden Parteien unterzeichnet rechtsgiiltig. Dies gilt
insbesondere auch fiir diese Schriftformklausel.

Sollten einzelne Bestimmungen der vorliegenden Vereinbarung ganz oder teilweise
ungliltig sein oder die vorliegende Vereinbarung eine Licke enthalten, so bleibt die
Rechtswirksamkeit der Uibrigen Bestimmungen der vorliegenden Vereinbarung davon
unberiihrt. Fir diesen Fall verpflichten sich die Parteien, die unwirksamen Bestim-
mungen oder die Licke durch neue, dem Sinn und Zweck der vorliegenden Vereinba-
rung moglichst nahekommende Bestimmungen zu ersetzen.

Streitigkeiten, anwendbares Recht und Gerichtsstand

Sollte es zwischen den Parteien aus oder im Zusammenhang mit der vorliegenden
Vereinbarung zu Streitigkeiten kommen, welche den Fortschritt der Entwicklung und
Uberbauung des Areals OSW gefahrden, sind die Parteien bestrebt, die Differenzen
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9.4.2

wie folgt einvernehmlich zu bereinigen: Jede Vertragspartei benennt je einen geeig-
neten Vertreter, der ihrer Meinung nach zu einer Entscharfung der Konfliktsituation
und einer effizienten und gitlichen Losungsfindung beizutragen befahigt ist. Anlédss-
lich einer oder mehrerer Sitzungen wird das strittige Thema von den beiden Vertre-
tern bearbeitet und mit Zustimmung der Parteien einer sachgerechten Lésung zuge-
fuhrt. Es steht jeder Partei zu jedem Zeitpunkt offen, die Verhandlungen fir geschei-
tert zu erkléren und den Rechtsweg zu beschreiten.

Die vorliegende Vereinbarung untersteht Schweizer Recht, unter Ausschluss des Kol-
lisionsrechts und von Staatsvertragen. Gerichtsstand fiir alle Streitigkeiten, die aus
oder im Zusammenhang mit der vorliegenden Vereinbarung entstehen, ist Olten. Zu-
sténdig sind die ordentlichen Gerichte. Vorbehalten bleiben die zwingenden Zustan-
digkeiten des o&ffentlichen Rechts.

Beilagen:

Teilzonenplanénderung Olten StdWest 2018 (Massstab 1:2500) vom 05.02.2020
Beilage 1

Erschliessungsplan Olten StidWest 2018 (Massstab 1:1000) vom 05.02.2020
Beilage 2

Gestaltungsplan Olten StidWest 2018 (Massstab 1:1000) mit Sonderbauvorschriften
vom 05.02.2020

Beilage 3
Bericht Arealentwicklung Olten StidWest, Bemessung Planungsmehrwertausgleich
der Markstein AG vom 10. Juni 2019

Beilage 4

Freiraumkonzept Siidwest Olten vom Februar 2018
Beilage 5§

[Unterschriften auf nachster Seite]
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Fiir die Einwohnergemeinde Olten

ép& /6 D20

O, Datum

Dr. Martin Wey, Stadtprasident

Markus Dietler, Stadtschreiber

Fiir die Terrana AG Riischlikon

()/749’/2 /63 i PTE )

Sigmund Bachmann

Wird in zweifacher Ausfiihrung ausgestellt und unterzeichnet. Jede Partei erhalt ein unter-

zeichnetes Exemplar.
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