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AareLand — im Herzen der Schwelz
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Wohn-, Arbeits- und Erholungsregion
OV-Drehscheibe als Motor fiir Oltens Entwicklung

05.11.2012 Stadt Olten, Stadtentwicklung, Eva Gerber



Dynamische Arbeitsplatzentwicklung

Zentralitat, Erreichbarkeit machen Olten zum begehrten
Standort fUr zentrale Dienstleistungen und Bildung

Olten wird zum Hauptsitz fiir die Giiterbahn

Umzug SBB Cargo zieht im
Herbst 2014 nach Olten.

Der Mietvertrag von SBB Cargo in Ba-
sel lauft in zwei Jahren aus. Nach in-
tensiver Suche in der naheren Umge-
bung hat das Unternehmen in Olwen
an zenmaler Lage einen geeigneten
Standorr fiir seinen kinftigen Haupt-
siz gefunden. SBB Cargo kann sich
ab November 2014 zu ginstigeren

Cargo dank der zenrmalen Lage von
Olten sowohl nahe beim wichtgen
Logistikstandort Basel als auch bei
den Logistikzenmen im Schweizer
Mirelland.

Far die Mitarbeitenden von SBB
Cargo bedeuret der Umzug teilweise
Veranderungen im Arbeitsweg. Rund
die Halfte der Mitarbeitenden muss
eine lingere Pendlerdistanz in Kauf
nehmen, wiahrend die andere Halfte
bereits heute naher beim neuen Ar-

Konditonen in einen Neubau in beitsort in Olten wohnt
Bahnhofnihe einmieten.
SBEB Cargo wird umziehen und im 1000 Arbeitsplaze

November 2014 seinen Hauptsiz
nach Olten verlegen. Das Unterneh-
men kann sich dorm zu deudich tefe-
ren Mietkosten in den Neubau «Ener-
gy» in unmirtelbarer Nahe des Diste-
li-Hauses einmieten, wie ein SBB-
Sprecher auf Anfrage erklirt Da-
durch ergeben sich fur SBB Cargo
jahrliche Einsparungen in Hohe von
einer Million Franken.
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Auslaufender Mietvertrag

Ausloser far den Umzug ist der
auslaufende Mietvermag am heut-
gen Standort im Elsassertor an der
Cenrralbahnsrasse. SBB  Careo ist

«Enargy» (im Hintorgrund) kommi zum‘Hand'kuss: Rund drei Viertel des Gebaudes werden ab November
2014 von der SBB-Cargo-Administration belegt.
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Mit den rund 400 Arbeitsplazen,
der im Enwstehen begriffenen Be-
miebszenwrale und der neu hinzu-
kommenden Cargo-Zentrale werden
in Olten rund 1000 Arbeitsplazze im-
plementiert, dies innert zweier Jahre.
Gure Kontakre und eine erklirte Be-
reitschaft zu weitgehender Zusam-
menarbeit im Rahmen von SBE-Pro-
jekten in der Stadr hiawen mit zum
Entschluss von SBB Cargo gefihrr,
das Hauprquarter in Olten aufzu-
schlagen, erklame Swmadtprasident
Ernst Zingg auf Anfrage. Und: «Dieser
Entschluss zeigt auch die Bedeurung
des Bahnhofs Olien aufs. so Zineg

Oltner Tagblatt, 1.11.12
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Stagnierende Bevolkerungsentwicklung

Standige Bevdlkerung
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Gegentrend zu anderen Kleinstadten
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Wohnungsmarkt: eher inaktiv und unkonstant
Wenig zeitgemasser Wohnraum

Anteil der neu erstellten Wohnungen am Gesamtwohnungsbestand
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Potenzielle Wohnflachen
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Anteil unbebaute, erschlossene Bauzonen

Kanton Solothurn: Anteil erschlossene Bauzonen unbebaut bei Stadten

mit mehr als 5'000 Einwohnern
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Bauzonen und Transformationsflachen
Langfristig innere Verdichtung notwendig
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Rickgang Familienhaushalte um durchschnittlich 3% auf 18%.
Zunahme individualisierte Haushalte um 2% auf 36%.

Entwicklung Familienanteil in den Quartieren

2000 2012 Delta

10% 15% 20% -4.5PP -2PP 0OPP
Wald Keine Angaben

Quelle: Volkszahlung 2000 (BfS), Registerdaten der Stadt Olten 2012, Geostat [ swisstopo, Darstellung: raumdaten GmbH
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Zunehmende Internationalisierung mit neuem Muster

Rucklaufiger Anteil bei alten Herkunftslandern
Steigender Antell bei neuen Herkunftslandern

0%

25%

0% _-—._ restl. Neue Herkunftslinder

Neue Herkunfstiander
" Westhalkan & Turkei
0
2000 2012 2000

Quelle: Volkszahlung 2000 (BfS), Registerdaten der Stadt Olten 2012, Darstellung: raumdaten GmbH



Wohnpolitik Olten:
Standort qualitativ und quantitativ entwickeln
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Wohnpolitische Leitlinien —
strategisches Instrument des Stadtrats

Raumlich differenzierte Entwicklungs-Strategie

Impulse und Forderungsmassnahmen (Starkung
stadtische Wohnqualitaten; Gewahrleistung soziale
Durchmischung)

Entscheidungsgrundlage und Orientierungshilfe flr
Verwaltungsabteilungen und private Akteure

Dialog mit verwaltungsinterner Kerngruppe,
Stadtentwicklungskommission, externen Akteuren

Beschluss durch Stadtrat



Wohnpolitik auf drel Flugebenen

GENERELLE
STRATEGIE

Wie positioniert sich die Stadt Olten?
Welchen Spielraum hat die Stadt fir neuen Wohnraum?
Wer sind die Zielgruppen der Wohnpolitik?

PLAN UND GRUNDSATZE

ZU WOHNQUALITATEN
UND DURCHMISCHUNG

MASSNAHMEN UND

Welche Wohnqualitaten bietet die Stadt Olten?
Welche Durchmischung ist sinnvoll?
Welche Entwicklungsgrundsatze folgen daraus?

Welcher Handlungsbedarf besteht in den Quartieren?

HANDLUNGSMOGLICHKEITEN Welche Mdglichkeiten hat die Stadtverwaltung?

(STADT, QUARTIERE)

Welchen Beitrag leisten private Akteure?




Raumlich differenzierte Strategie

Wohnqualitaten in der Stadt Olten — Konzeptplan 2020
Bearbeitungsstand: 25. Oktober 2012

I stadtisches Wohnen im Bestand 7)[
J

Wohnen im Grinen <
Wohnen am Garten N < _
I Wohnen am Wald \ K
Dichtes Wohnen auf Transformationsgebiet \\/\\, ‘ :
Wohnen im Neuland
Wohnen an der Eisenbahn
Zeithorizont 2030 1
' Wohnen am Wasser
Arbeitsplatzgebiete

Zone fur éffentliche Bauten (
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Instrumentarium Wohnqualitaten macht Aussagen zu:
« Dominanten Merkmalen
e Stossrichtung Durchmischung
« Entwicklungsgrundsatzen (Wohnobjekte und -Umfeld)

Wohngualitat

Dominante Merkmale

Strukturall

Gesellschaftlich

Identititsstiftend

Stossrichtung zur
Durchmischung

Entwicklungsgrundsatze

Wohnobjekte [Architekmr,
[mmaobilisn)

(1] Stidtisches Wohnen
im Bestand

Kernaussage: Zentrumsnahes
Wohnen wird fiir alte und
neue Bewohner massvol]
verdichtet und aufgewertet

¢ Angemessene hohe bauliche
Dichte mit sehr starker und
kleinteiliger Nutzungsmi-
schung,

+ Viele Kleinparzellierungen,
Gebinde mit Kleineren
Wohnungen,

+ Belebte offentliche Raume.

+ Bewohner der innerstidt-
schen Quartiere sind entwe-
der lang ansissig oder su-
chen mit dem Zuzug «in den
Bestands bewusst das Woh-
nen mittendrin,

+ Althauten, die Dichte an
Angeboten und Nutzungen
sind fiir die Bewohner jene
Merkmale, welche die uali-
tat des Wohnens und des
Wohnumfelds ausmachen.

+ Soziale Netzwerke und
Quartierleben, die sich iber
Jahrzehnte entwickelt ha-
ben,

Alter Gebiudebestand, typi-
sche Blockrandbebauungen,
schine und charakterist-
sche Hauser,

Viele Einzeleigentimer, die
ihre Liegenschaften auch
selbst bewohnen,

+ Stessrichtung ist eine gute
Durchmischung nach sozi-
alem Status. 5o starken
sich der Zusammenhalt
und das Zusammenleben
im Quartier.

+ Nene Wohnmoglichkeiten entstehen
uber Verdichtung: Ersatzneubauten,
Aufstoeckungen oder Parzelleniber-
greifende Bebauungen,

Die Aufwertung schlecht unterhaltener
Liegenschaften erfolgt im Dialeg mit
Eigentimern bzw, den beauftragten
Verwaltungen.

Nachverdichtung im Bestand erfolat
mit qualifizierten Planungsverfahren
und spezifischen Lisungen am Objekt.

(2] Wohnen im Grinen

Wohnen am Garten

Kernaussage: Wohnen am
Garten wird dber dffentliche
Begegnungs- und Aufent-
haltsrdume an das Zemtrum
angebunden. Frei- und Stras-

senrdume erhalten mehr

05.11.2012 Stadt Olten,

# (juartiere mit reiner Wohn-
NUtZUnE.

¢ Gartenstadt-Charakter mit
privaten Garten und dffencli-
chen Griinraumen in den
(uartieren.

+ Hoher Anteil Einfamilien-
hauser.

Stadtentwicklung, Eva Gerber

+ Wohnen am Garten wird von
Bewohnern, insbesondere
Familien, bevorzugt, welche
das rubkige Wohnumfeld
schiatzen und dennoch in der
Stadt leben mochten.

# Diezes Bediirfnis zieht sich
durch alle sozialen Schich-
Tem.

+ [dentitdtsstiftend wirken die
grossen Grun- und Freifld-
chen in den Quartieren, die
teilweise anch ungenutzt
sind.

Je nach Quartier wirken
shemalige Arbeiterhauser,
Enzemble oder Einfamilien-
hanser idantitatsstiftend.

+ Stessrichiung ist eine gute
Durchmischung nach Le-
bensphasen (Kinder, junge
Paare, Altere]. So profitie-
ren verschiedene Genera-
tionen von den griinen
Quartieren.

Bei Sanierungen, Erneuerungen oder
Neubauten erfolgt eine stidtebauliche
Qualititssicherung,
Bediirfnisgerechtere Wohnungen
(kleiners, pflegeleichte Wohnung,
Gehdistanz zur Versergung, Nihe zu
offentlichem Leben) bieten im Quar-

tier alteren Bewohnern eine Alternati-
ve 7um FEmfamilisnhans. Sn werdan

14
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Zielgruppen der Wohnpolitik:
Bedurfnisse, Standortpotenzial Olten und
Handlungsbedarf

> Familien

> Pendlerhaushalte

> Babyboomer (geburtenstarke Jahrgange 1943 — 1963)
> Altere Generation (Jahrgang bis 1942)

> Studierende FHNW

> |n Olten neu Erwerbstatige (z.B. FHNW)

Stadt Olten, Stadtentwicklung, Eva Gerber
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Wichtige Faktoren flr eine gelingende Wohnpolitik

« Politische Einbettung, Auftrag Stadtrat

« Einbezug der Wissenstrager in der Verwaltung (Bau/Planung,
Off. Sicherheit, Soziales, Bildung, Finanzen) in die inhaltliche
Arbeit

* Orientierung an den Bedurfnissen verschiedener
Wohnzielgruppen

* Ré&aumliche Verortung der Wohnpolitik und der
Entwicklungsgrundsatze
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olten ost -

GEMEINSAM GESTALTEN .°.°

« Bundesprogramm Projets
urbains

* Projekt zur Aufwertung und portat

Stadt-Tour in 3D

Entwicklung rechte e
Aareseite ot
Kommu::;tu:iz

Wirtschaft

« Entwicklungsstrategie mit Tourismus

Kultur / Freizeit

Teilprojekt Spor

Gesellschaft

Immobilienentwicklung S
Strategie Innenstadt

Olten2020

Olten Ost |

« Alle Publikationen unter;
www.olten.ch / Olten Ost / e riiucion

. - Links
PUbllkatlonen Personen
Fotogalerie

Pressespiegel

Projekte

Sicherheit in Olten

Stadt Olten, Stadtentwicklung, www.olten.ch ANDAARE

N\

P

www.olten.ch

Impressionen von der Echoveranstaltung
vom 25. September 2012, 18 - 20 Uhr,
" -~ imKonferenzhotel Arte


http://www.olten.ch/

Immoblilienentwicklung als Teil der
Stadttell-Entwicklung

Okonom.
Standort-
Potenzial

* Absichten Eigentiimer?

. . ] Stadtteil- Wohn-

« Wirtschaftliches Potenzial Image Qualitat
Immobilienentwicklung? Immobilien-

Entwicklung

 Rolle 6ffentliche Hand?

Qualitat Ressourcen-
Stadt- und

Effizienz

Freirdume

05.11.2012 Stadt Olten, Stadtentwicklung, Eva Gerber
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Rolle der 6ffentlichen Hand

« Die Entwicklung von Immobilien in Privatbesitz ist durch die Stadt nicht
direkt steuerbar. Immobilienentwicklung setzt voraus, dass sich diese fur
die Eigentimer lohnt.

» Der Eingriff der 6ffentlichen Hand in den Immobilienmarkt wird in Olten
politisch kontrovers beurteilt.

« Schnellschiisse sind kaum maoglich. Die 6ffentliche Hand kann
investieren, Anreize geben und an definierten Lagen Impulse setzen.

« Dialog mit Eigentiimerinnen als ein Instrument zur Beeinflussung der
Immobilienentwicklung.

=» Entwicklungsstrategie Olten Ost schafft Planungssicherheit fur Private
und bildet Entscheidgrundlage fir Eingriffe der 6ffentlichen Hand.



Ziel Eigentumerdialog

« Schaffen eines Vertrauensverhaltnisses sowie gemeinsamer
Perspektiven

- Bilateral und Eigentiimerforum

N
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Olten: Giroud-Olma-Areal - neues Kapitel aufgeschlagen
Bezliglich Hochhausplane auf dem Areal Giroud-Ol- ergien genutzt und Mehrwerte aus dem Potenzial ¢
ma haben die Grundeigentiimerin und die Stadt Ol- Bildungsinstitute gewonnen werden kénnen. Die ir

ten ein neues Kapitel aufgeschlagen: Sie haben sich  volvierten Parteien verfolgen dabei gemeinsame Ir

auf einen partnerschaftlichen Weg fur eine koopera-  teressen im Hinblick auf die Arealentwicklung: Die
05.11.2012



Grundlagen Eigentimerdialog

1. Aufbereitung Eigentimer-
Kontaktdaten Hardfeld und Bifang
(ca. 900).

2. Eigentumerbefragung:
Anliegen und Absichten. Rucklauf
30%. (Sommer 2012)

3. Potenzialstudie Immobilien Bifang
und Hardfeld: (Sommer 2012)

A

Fustlig

Hardwald

Satiwald



Erstes Eigentimerforum 22. Oktober 2012

« Einladung durch Stadtentwicklung
und Wirtschaftsforderung

« 170 Teilnehmende

 Themen: Eigentimerbefragung,
Potenzialstudie,
Geschaftsflachenentwicklung

 Diskussionsrunden

 |Im Anschluss: Dankesbrief und
Hinweis auf Zusammenfassung
Diskussionsrunden.

05.11.2012 Stadt Olten, Stadtentwicklung, Eva Gerber 23



Erkenntnisse Eigentumerdialog

Eigentimerforum entspricht einem Bedurfnis

Funktion einer Chropfleerete®, Schuldzuweisungen an die Adresse ,der
Stadt®, (zu) hohe Erwartungen an die Moglichkeiten der offentlichen
Hand

Forum hat kanalisierende und z.T. relativierende Wirkung, z. B. beziglich
Vorurteilen und Pauschalisierungen

Sensibilisierung fir Verantwortung der Eigenttimer hinsichtlich
Stadtteilentwicklung ist Daueraufgabe

Spagat zwischen Einzelinteressen und tbergeordneten Interessen bleibt
Herausforderung

Bedarf an Bauherrenberatung: Intermediare Vermittlung zwischen
Stadtbeho6rden/Altstadtkommission und privaten Bauherren

Die Befragung hatte eine aktivierende Funktion und lieferte Themen ftr
das eigentimerforum.

Der organisatorische und administrative Aufwand muss eingeplant
werden.
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Eva Gerber
Stadt Olten, Leiterin Stadtentwicklung
Telefon 062 206 12 82, eva.gerber@olten.ch

Kurt Schibler:
Fotografische Ansichten von Olten, www.kurtschibler.ch

Stadt Olten, Stadtentwicklung, Eva Gerber
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