Vereinbarung liber die Planung, Realisierung und Finanzierung der
Stadtteilverbindung Hammer (vormals: Personenunterfiihrung
Hammer) zur Erschliessung des Areals Olten SiidWest

zwischen

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

und der

Terrana AG Riischlikon, CHE-103.930.864, c/o J. Bachmann, Saumerstrasse 51, 8803
Rischlikon, vertreten durch Sigmund Bachmann
nachfolgend «Grundeigentiimerin» genannt

Ausgangslage
Olten SiidWest 2018

Gestutzt auf die Teilzonenplanadnderung, den Erschliessungsplan und den Gestal-
tungsplan mit Sonderbauvorschriften Olten StidWest 2018 (nachfolgend: Planungsin-
strumente Olten SudWest 2018) unterzeichneten Stadt und Grundeigentiimerin am
16. Méarz 2020 die Vereinbarung tber die Entwicklung und Uberbauung des Areals
Olten SuidWest (nachfolgend: Vereinbarung Olten StidWest). Die Vereinbarung Olten
SiudWest wurde unter der aufschiebenden Bedingung der Rechtskraft der Planungs-
instrumente Olten StidWest 2018 abgeschlossen (Ziffer 1.4.3).

Mit Regierungsratsbeschluss Nr. 2021/1589 vom 2. November 2021 wurden die Pla-
nungsinstrumente Olten SudWest 2018 mit einer Anpassung von § 7 Abs. 2 der Son-
derbauvorschriften genehmigt. Sie sollten den Teilzonenplan, den Erschliessungsplan
und den Gestaltungsplan mit Sonderbauvorschriften Olten StidWest 2010 (nachfol-
gend: Planungsinstrumente Olten StidWest 2010) ersetzen, die mit Regierungsrats-
beschluss Nr. 2010/588 vom 30. Marz 2010 genehmigt worden waren.

Gestutzt auf die Planungsinstrumente Olten StidWest 2018 kénnten im Areal Olten
SidWest im Endausbau Wohnungen fiir 4'000 bis 6'000 Personen entstehen. Die
Planungsinstrumente Olten StidWest 2010 ermdéglichen im Endausbau Wohnraum fiir
3'000 bis 4'000 Personen. Der kinftige Wohnraum bedarf einer ausreichenden Er-
schliessung, mit der eine Verbindung zur Innenstadt erfolgen kann. Mit der Staditteil-
verbindung Hammer (nachfolgend: StvH; vormals: Personenunterfithrung Hammer)
soll der neue Stadtteil Olten Siidwest an die Innenstadt angebunden werden. Diese
Erschliessung iber die StvH ist gemass dem Vorpriifungsbericht des Amts fiir Raum-
planung vom 12. August 2019 ein prioritéares Projekt, das die Stadt unverziglich an-
gehen und umsetzen muss, um das Entwicklungspotenzial des neuen Quartiers erst
zu ermdglichen. Aus diesem Grund haben sowohl die Grundeigentiimerin als auch
der Stadtrat ein grosses Interesse daran, diese Verbindung zu realisieren.

Mit Urteil des Verwaltungsgerichts vom 30. August 2022 wurde der Regierungsrats-
beschluss Nr. 2021/1589 vom 2. November 2021 aufgehoben. Dagegen erhob die
Stadt mit Datum vom 6. Oktober 2022 Beschwerde in &ffentlich-rechtlichen Angele-
genheiten beim Bundesgericht. Mit Vernehmlassung vom 1. Dezember 2022 dusserte

Seite 1



1.2

1.2.1

1.2.2

sich die Grundeigentimerin zur Beschwerde und unterstitzte diese. Mit Datum vom
8. Juni 2023 und 9. Juni 2023 reichten die Grundeigentimerin und die Stadt dem
Bundesgericht weitere Stellungnahmen ein. Im Zeitpunkt der Unterzeichnung der vor-
liegenden Vereinbarung ist der Ausgang des Beschwerdeverfahrens noch offen.
Nach Auskunft der Stadt kann das Bundesgericht auf Anfrage nicht sagen, bis wann
mit einem Urteil zu rechnen ist. Die Planungsinstrumente Olten StidWest 2010 stehen
nach wie vor in Kraft. Die Planungsinstrumente Olten StidWest 2018 und die Verein-
barung Olten StidWest konnten wegen des Beschwerdeverfahrens bis heute nicht in
Kraft treten. Die Grundeigentiimerin und die Stadt sind sich einig, dass mit der Ver-
einbarung Olten StidWest eine ausgewogene Grundlage fiir die Entwicklung des Are-
als Olten SuidWest erarbeitet wurde. Aus diesem Grund halten sie daran fest und
nehmen, sofern diese in Kraft tritt, also unmittelbar nach Rechtskraft der Planungsin-
strumente Olten StudWest 2018 im Sinne von Ziffer 1.1.1 hiervor, die erforderlichen
Anpassungen vor, welche infolge veranderter Verhaltnisse seit der Unterzeichnung
notwendig sind. Die vorliegende Vereinbarung Uber die Planung, Realisierung und Fi-
nanzierung der StvH zur Erschliessung des Areals Olten SidWest bleibt davon unbe-
rihrt und unverédndert in Kraft.

Im August 2020 hat der Stadtrat die Gesamtrevision der Ortsplanung der Stadt Olten
(nachfolgend: Gesamtrevision Ortsplanung) in Angriff genommen. Gestutzt auf das
von Stadtrat und Gemeindeparlament genehmigte R&umliche Leitbild und weitere
Grundlagen hat die Stadt mit Publikationsdatum vom 24. Februar 2023 das Beschaf-
fungsobjekt Gesamtrevision Nutzungsplanung Stadt Olten 6ffentlich ausgeschrieben.
Fur die Umsetzung der Gesamtrevision Ortsplanung wird zurzeit mit einem Zeitraum
mindestens bis 2028 gerechnet.

Multiprojekt Olten Hammer

Die Schweizerischen Bundesbahnen SBB haben die Absicht, beim Bahnhof Hammer
das Multiprojekt Olten Hammer zu realisieren. Dabei entstehen wesentliche Schnitt-
stellen zur StvH (Perronzugénge, Uberdeckungen, Zeitfenster und Sicherheitsmass-
nahmen fir eine Baustelle im Geleisebereich). Die StvH muss daher nach den Vor-
gaben der SBB und koordiniert mit dem Multiprojekt Olten Hammer erstellt werden.
Das bedeutet, dass insbesondere die Finanzierung der StvH so rasch als méglich,
spatestens jedoch bis am 31. Dezember 2024 sichergestellt sein muss. Ansonsten
wird die Erstellung der StvH auf unabsehbare Zeit verunmdéglicht, da die SBB ohne
die StvH weiter plant und das Multiprojekt Olten Hammer basierend auf dem heute
bestehenden unterirdischen Perronzugang umsetzt.

Die Vereinbarung Olten StidWest enthalt auch Regelungen zum Mehrwertausgleich
(Ziffern 3.1.1 bis 3.3.2) und zur StvH (Ziffern 4.1.1 bis 4.2.3), um einerseits die Ver-
pflichtung der Stadt zur Erschliessung des Areals Olten StiidWest und anderseits eine
Verpflichtung der Grundeigentiimerin zur Bezahlung der Ausgleichsabgabe fiir einen
Planungsmehrwert zu erfullen. Dort ist insbesondere vorgesehen, dass die Aus-
gleichsabgabe fiir den durch die Grundeigentiimerin zu bezahlenden Planungsmehr-
wert, der sich gemass den Planungsinstrumenten Olten StidWest 2018 aus der Um-
zonung einer Teilflache der Parzelle Grundbuch Olten 2341 (die bisher in der Son-
dernutzungszone SiudWest/Sondernutzungszone A SnA liegt, neu der Dreigeschossi-
gen Wohnzone W3/1.0 und der Fiinfgeschossige Wohnzone W5 zugewiesen wird
und die Baufelder F-K gemass dem Gestaltungsplan mit Sonderbauvorschriften Olten
StdWest 2018 betrifft) ergeben wiirde, CHF 16'210'000.00 betragt und ausschliess-
lich fur die Finanzierung der Planung und Realisierung der StvH verwendet werden
darf. Mit diesem Betrag soll sich die Grundeigentiimerin an der Finanzierung von Pla-
nung und Realisierung der StvH beteiligen.
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1.2.3 Mit Blick auf das laufende Beschwerdeverfahren beziiglich der Planungsinstrumente
Olten SiildWest 2018 und die Vorgaben der SBB im Zusammenhang mit dem Mul-
tiprojekt Olten Hammer bedarf die Planung, Realisierung und Finanzierung der StvH
einer separaten Vereinbarung zwischen Stadt und Grundeigentiimerin, weil Unge-
wissheit Uber das Inkrafttreten der Planungsinstrumente Olten StidWest 2018 und die
Vereinbarung Olten StdWest herrscht.

Aufgrund dieser Ausgangslage vereinbaren Stadt und Grundeigentiimerin Folgendes:

2 Stadtteilverbindung Hammer
21 Erstellung durch die Stadt

2.1.1 In Erfullung ihrer Verpflichtung zur Erschliessung des Areals Olten StudWest nach
§ 100 Abs. 1-3 PBG erstellt die Stadt die Personenunterfiihrung Hammer. Die Erstel-
lung erfolgt zusammen und koordiniert mit dem Multiprojekt Olten Hammer der SBB
und in Beachtung aller einschlégigen Vorgaben der SBB.

2.1.2 Stand heute wird fur die Realisierung der Personenunterfiihrung Hammer mit Anlage-
kosten von CHF 23'063'000.00 gerechnet. Der Stadtrat sorgt dafir, dass die fiir die-
sen Kredit erforderlichen Entscheide rechtzeitig erfolgen, und unternimmt alles, was
in seiner Macht steht, damit dieser Kredit bewilligt wird. Fiir den Fall, dass der Kre-
dit nicht spatestens bis am 31. Dezember 2024 rechtskraftig bewilligt ist, fallt
diese Vereinbarung mit sofortiger Wirkung dahin.

2.1.3 Stand heute sieht der Zeitplan fur die Realisierung der StvH wie folgt aus: Ende Juli
2023 wurde in Zusammenarbeit mit der SBB das Vorprojekt abgeschlossen. Aktuell
lauft die offene Ausschreibung fiir die Planungsarbeiten der Phasen 32 (Bauprojekt)
und folgende. Ein Start der Phase 32 ist anfangs Mérz 2024 vorgesehen. Nach deren
Abschluss anfangs 2025 beginnt die Phase 33, das Bewilligungsverfahren fur Neben-
anlagen nach Art. 18m Eisenbahngesetz (EBG; SR 742.101). Parallel dazu, Mitte
2025 beginnen die Phasen 41 und 51, das Ausschreibungsverfahren sowie die Pla-
nung fur das Ausfuihrungsprojekt. Ab Ende 2026 wird mit dem Bau begonnen (Phase
52), der bis Ende 2028 dauern wird. Der Stadtrat sorgt dafiir, dass die Entscheide
Uber alle erforderlichen Bewilligungen und Zustimmungen rechtzeitig erfolgen, und
unternimmt alles, was in seiner Macht steht, damit alle Bewilligungen und Zustim-
mungen erteilt werden.

2.2 Finanzierungsbeitrag der Grundeigentiimerin

2.2.1 Da die Planungsinstrumente Olten SiidWest 2018 und die Vereinbarung Olten Siid-
West wegen des Beschwerdeverfahrens gemass Ziffer 1.1.4 hiervor bis heute nicht in
Kraft treten konnten, ist der Grundeigentiimerin kein ausgleichsabgabepflichtiger Pla-
nungsmehrwert im Sinne von Ziffer 1.2.2 hiervor entstanden und besteht demzufolge
auch keine Verpflichtung der Grundeigentiimerin gemass Ziffer 1.2.2 hiervor, sich mit
der Bezahlung des Betrages von CHF 16'210'000.00 an der Finanzierung von Pla-
nung und Realisierung der StvH zu beteiligen.

2.2.2 Da gemass Ziffer 1.2.1 hiervor die Erstellung der StvH wegen des Multiprojekts Olten
Hammer der SBB auf unabsehbare Zeit verunmdéglicht wird, wenn ihre Finanzierung
nicht so rasch als méglich, spatestens jedoch bis am 31. Dezember 2024 sicherge-
stellt ist, beteiligt sich die Grundeigentimerin trotz fehlender Verpflichtung mit dem
Betrag von CHF 16'210'000.00 an der Finanzierung von Planung und Realisierung
der StvH. Die Zahlung dieses Betrages orientiert sich am Realisierungsfortschritt der
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2.2.3
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StvH und gestaltet sich Stand heute wie folgt: CHF 4 Mio. bei Baubeginn (voraus-
sichtlich Ende 2026), CHF 8 Mio. im Jahr 2027, CHF 4.21 Mio. Im Jahr 2028. Die
verbindlichen Falligkeitsdaten vereinbaren die Stadt und die Grundeigentiimerin ge-
stiitzt auf den tatsachlichen Baufortschritt zu einem spateren Zeitpunkt in einer sepa-
raten Vereinbarung.

Mit der Bezahlung des Betrages von CHF 16°210'000.00 durch die Grundeigentiime-
rin gemass Ziffer 2.2.2 hiervor sind fir das gesamte Areal Olten StidWest bis zu einer
realisierbaren Bruttogeschossflache von 360'000 m? samtliche allfalligen Verpflich-
tungen der Grundeigentimerin und allfalliger Rechtsnachfolger beziiglich Ausgleichs-
abgaben fir einen Planungsmehrwert, der sich aus einer dem Mehrwertausgleich un-
terliegenden Planungsmassnahme in Zukunft allenfalls ergibt, in jedem Fall und unter
allen Umstanden vollstandig erfiillt und abgegolten. Das gilt insbesondere auch zeit-
lich unbegrenzt, ungeachtet allfalliger Rechtsénderungen und unabhangig davon, ob
ein ausgleichspflichtiger Planungsmehrwert beim Inkrafttireten der Planungsinstru-
mente Olten StdWest 2018 aus der Umzonung einer Teilflache der Parzelle Grund-
buch Olten 2341 gemass Ziffer 1.2.2 hiervor oder auf irgendeine andere Art und Wei-
se entstehen wird, zum Beispiel im Zuge der Gesamtrevision Ortsplanung gemass
Ziffer 1.1.5 hiervor, und auch sonst ohne jeglichen Vorbehalt.

Stadt und Grundeigentiimerin stellen fest, dass die Grundeigentiimerin und allfallige
Rechtsnachfolger mit der Bezahlung des Betrages von CHF 16'210'000.00 geméass
Ziffer 2.2.2 hiervor ihre samtlichen finanziellen Verpflichtungen beziglich Planung und
Realisierung der StvH, soweit solche liberhaupt bestehen, in jedem Fall und unter al-
len Umsténden volistandig erflllt und abgegolten haben. Insbesondere sind darlber
hinaus auch keine Erschliessungs- oder sonstigen Beitrdage an die StvH und keine
Mehrwertsteuer geschuldet. Sofern die Planung und Realisierung der StvH hdhere
Kosten verursacht als Stand heute gemass Ziffer 2.1.2 hiervor erwartet, gehen diese
ungeachtet ihrer Hohe ausschliesslich und vollumfanglich zu Lasten der Stadt.

Gestiutzt auf den Finanzierungsbeitrag der Grundeigentiimerin geméass Ziffer 2.2.2
hiervor wird die Vereinbarung betreffend Baubeitrag an die geplante Personenunter-
filhrung Hammer vom 14./29. Marz 2016 hinfallig und daher im gegenseitigen Einver-
nehmen aufgehoben.

Planungsinstrumente Olten SiidWest 2018 und 2010
Weiteres Vorgehen

Der Stadtrat unternimmt alles, was in seiner Macht steht, damit die Planungsinstru-
mente Olten SiidWest 2018 trotz des Beschwerdeverfahrens geméass Ziffer 1.1.4
hiervor ohne inhaltliche Anderungen (insbesondere auch mit der vollstandigen und
unverénderten Umzonung einer Teilflache der Parzelle Grundbuch Olten 2341 ge-
mass Ziffer 1.2.2 hiervor und ohne Reduktion der Bruttogeschossfldchen in allen Bau-
feldern A-K gemass dem Gestaltungsplan mit Sonderbauvorschriften Olten StidWest
2018) in Kraft treten kdnnen. Um dieses Ziel zu erreichen, ergreift der Stadtrat auch
alle allenfalls erforderlichen Rechtsmittel. Die Grundeigentimerin unternimmt ihrer-
seits alles, was in ihrer Macht steht, um den Stadtrat dabei zu unterstlitzen.

Fir den Fall, dass die Planungsinstrumente Olten SiidWest 2018 wider Erwarten
nicht in Kraft treten kénnen, Uberfilthrt und integriert der Stadtrat, sobald das Nichtin-
krafttreten rechtskraftig feststeht, das gesamte Areal Olten StidWest unverziglich so
in die Gesamtrevision Ortsplanung, dass fir die Grundeigentimerin Bau- und Nut-
zungsmdglichkeiten geschaffen werden, welche bei einer Gesamtbetrachtung so nah
wie mdglich bei denjenigen gemass den Planungsinstrumenten Olten StidWest 2018
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liegen und in keinem Fall schlechter sind als diejenigen gemass den Planungsinstru-
menten Olten StudWest 2010. Das gilt insbesondere auch fiir die Bruttogeschossfla-
chen, die auf einzelnen Baufeldern und insgesamt realisiert werden kénnen.

Baubewilligung gestiitzt auf die Planungsinstrumente Olten SiidWest 2010

Solange die Planungsinstrumente Olten StdWest 2018 nicht in Kraft getreten sind
und die Planungsinstrumente Olten StidWest 2010 weiterhin in Kraft stehen, kann die
Grundeigentiimerin jederzeit ein Baugesuch gestiitzt auf die Planungsinstrumente OI-
ten StidWest 2010 einreichen. In diesem Zusammenhang sind sich der Stadtrat und
die Grundeigentimerin einig, dass das Urteil des Verwaltungsgerichts vom 30. Au-
gust 2022 gemass 1.1.4 hiervor auf die Planungsinstrumente Olten SiidWest 2010
keinerlei Einfluss hat, weil diese nicht Gegenstand des Verfahrens vor Verwaltungs-
gericht waren, und dass die Grundeigentimerin einen Rechtsanspruch auf Erteilung
einer Baubewilligung hat, sofern das Baugesuch den Vorgaben der Planungsinstru-
mente Olten StudWest 2010 entspricht. Baubehorde ist in der Stadt Olten die Bau-
kommission.

Der Stadtrat und die Grundeigentiimerin stimmen darin tberein, dass die Grundei-
gentiimerin zur Wahrung des angemessenen Interessenausgleichs die Maoglichkeit
haben muss, das Areal Olten StidWest bis zum Inkrafttreten der Planungsinstrumente
Olten StidWest 2018 weiterhin gestiitzt auf die Planungsinstrumente Olten StidWest
2010 zu Uberbauen, ohne dass ihr eine allféllige negative Vorwirkung der Planungsin-
strumente Olten SudWest 2018 entgegengehalten wird. Deshalb wird sich der Stadt-
rat bei Baugesuchen der Grundeigentiimerin, die noch vor Inkrafttreten der Planungs-
instrumente 2018 eingereicht werden und sich auf die Planungsinstrumente 2010
stiitzen, nicht auf eine negative Vorwirkung der Planungsinstrumente Olten StidWest
2018 berufen und auch keine Planungszone (§ 23 PBG) festlegen. Ebenso setzt sich
der Stadtrat dafir ein, dass sich die Baukommission als Baubehdrde der Stadt bei
Baugesuchen der Grundeigentiimerin, die noch vor Inkrafttreten der Planungsinstru-
mente 2018 eingereicht werden und sich auf die Planungsinstrumente 2010 stiitzen,
nicht auf die negative Vorwirkung der Planungsinstrumente Olten StidWest 2018 be-
rufen und auch keine Sistierung von Baugesuchen (§ 137 PBG) anordnen wird.

Weitere Vereinbarungen
Schriftform und salvatorische Klausel

Erganzungen, Abdnderungen oder die Aufhebung der vorliegenden Vereinbarung
sind nur in Schriftform und von beiden Parteien unterzeichnet rechtsgiiltig. Dies gilt
insbesondere auch fir diese Schriftformklausel.

Sollten einzelne Bestimmungen der vorliegenden Vereinbarung ganz oder teilweise
ungliltig sein oder die vorliegende Vereinbarung eine Liicke enthalten, so bleibt die
Rechtswirksamkeit der ibrigen 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 méglichst nahekommende Bestimmungen zu ersetzen.
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4.2  Streitigkeiten, anwendbares Recht und Gerichtsstand

4.2.1 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 Olten StidWest gefahrden, sind die Parteien bestrebt, die Dif-
ferenzen wie folgt einvernehmlich zu bereinigen: Jede Vertragspartei benennt je ei-
nen geeigneten Vertreter, der ihrer Meinung nach zu einer Entscharfung der Konflikt-
situation und einer effizienten und gitlichen Losungsfindung beizutragen beféhigt ist.
Anlasslich einer oder mehrerer Sitzungen wird das strittige Thema von den beiden
Vertretern bearbeitet und mit Zustimmung der Parteien einer sachgerechten Lésung
zugefuhrt. Es steht jeder Partei zu jedem Zeitpunkt offen, die Verhandlungen fir ge-
scheitert zu erklaren und den Rechtsweg zu beschreiten.

4.2.2 Die vorliegende Vereinbarung untersteht Schweizer Recht, unter Ausschluss des Kol-
lisionsrechts und von Staatsvertrédgen. Gerichtsstand fur alle Streitigkeiten, die aus
oder im Zusammenhang mit der vorliegenden Vereinbarung entstehen, ist Olten. Zu-
standig sind die ordentlichen Gerichte. Vorbehalten bleiben die zwingenden Zustén-

digkeiten des 6ffentlichen Rechts.

Fiir die Einwohnergemeinde Olten

Thomas Marbet, Stadtprésident

1
3 /’
is _'\,,,_,)/ e, \'/ ................................

Markus Dietler, Stadtschreiber

Fiir die Terrana AG Riischlikon

Ort, Datum

By ,//Z//’f““ ]

Slgmund Bachmann

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

zeichnetes Exemplar.

Die Vereinbarung wird dem Kreditantrag an das Gemeindeparlament betreffend StvH beige-

legt.
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