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1 Einleitung

1.1 Ausgangslage

Der Siedlungsraum stosst an seine Grenzen.

Die Gemeinde Oberwil ist eine attraktive Vorortsgemeinde von Basel, hervorragend
erschlossen, Teil der dynamischen Agglomeration und bietet Wohn- und Lebensraum
fur rund 11'000 Einwohnerinnen und Einwohner (Stand Januar 2015). In der Vergan-
genheit verzeichnete Oberwil aufgrund der regen Nachfrage und der entsprechenden
Bautétigkeit ein stetiges Wachstum des Siedlungsgebiets, der Bevolkerung und der
Arbeitsplatze. Heute stosst der Siedlungsraum an seine landschaftlichen und politi-
schen Grenzen. Fur die raumlichen Bedurfnisse der Gesellschaft, den demografischen
Wandel, die Nachfrage nach unterschiedlichem Wohnraum und die Wirtschaftsent-
wicklung mussen somit die Potenziale innerhalb des bestehenden Siedlungsraums
genutzt werden. Im Wissen um die rdumlichen Grenzen geht der im Frihjahr 2012
beschlossene kommunale Richtplan fiir die nachsten 15 Jahre von einem sehr modera-
ten Wachstum von 0.4% pro Jahr aus. Demgegentber stehen die nach wie vor sehr
hohe Nachfrage nach Wohnraum, die entsprechend hohen Bodenpreise, die Problema-
tik des steigenden individuellen Wohnflachenbedarfs und das Bedurfnis nach Woh-
nungsangeboten fiir verschiedene Familien- und Altersgruppen.

Der Richtplan strebt eine Entwicklung nach innen an.

In verschiedenen Objektblattern legt der kommunale Richtplan die prioritéaren Vorga-
ben und Ziele der angestrebten Innenentwicklung fest: «Siedlungsgebiet in der Talsoh-
le verdichten» (S6), «Bauliche Dichte tberprifen» (S7) und «Strassenraumgestaltung»
(V1IA/V1B). Wahrend sich das Objektblatt S6 auf den Verdichtungsgedanken in der
Talsohle konzentriert, soll mit den Handlungsanweisungen im Objektblatt S7 die Sied-
lungsstruktur und eine qualitativ vertragliche Nachverdichtung untersucht werden.
Dabei spielen das Angebot und die Qualitat der Freirdume sowie die bestehenden Be-
bauungsmuster der Quartiere eine wichtige Rolle. Die Anweisungen in Objektblatt
V1A/V1B sollen sicherstellen, dass die Verkehrserschliessung auf die Bedurfnisse der
Wohnquartiere und der Aufenthaltsqualitat im Strassenraum abgestimmt wird.

Mit der Innenentwicklungsstrategie werden die Potenziale der Innenent-
wicklung systematisch untersucht und aufgezeigt.

Gestitzt auf den kommunalen Richtplan hat der Gemeinderat den Auftrag fur die vor-
liegende Innenentwicklungsstrategie erteilt. Damit sollen die Potenziale und Rahmen-
bedingungen der Innenentwicklung systematisch untersucht und aufgezeigt werden.
Mit dem Instrument der Innenentwicklungsstrategie beschreitet die Gemeinde Oberwil
neue Wege in der Raumplanung und folgt dem Gebot der Stunde, ndmlich einer kon-
sequenten Siedlungsentwicklung nach innen.
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1.2 Das Instrument Innenentwicklungsstrategie

Die Innenentwicklungsstrategie als zukunftsorientiertes Steuerungs-
instrument — Inhalt und Aufbau

Die «Innenentwicklungsstrategie» (IES) zeigt die Potenziale und Rahmenbedingungen
einer qualitativ ausgerichteten Siedlungsentwicklung nach innen auf. Sie wird als zu-
kunftsorientiertes Steuerungsinstrument verstanden, das den Fokus konsequent auf
die Anforderungen, Potenziale und Leitlinien der Siedlungsentwicklung nach innen
richtet.

Der Bericht ist wie folgt aufgebaut:

Kapitel 2 «Siedlungsstruktur» prasentiert ein differenziertes Gesamtbild der
Kernelemente des bestehenden Siedlungsraums der Gemeinde Oberwil in den Berei-
chen Siedlung, Verkehr und Freiraum.

Kapitel 3 «Strategie» zeigt eine Innenentwicklungsstrategie fur acht konkrete
Handlungsraume auf (Kapitel 3.1). Sie macht Aussagen zu SpielrGumen, Regelungsvor-
schlagen und Qualitatsvorgaben fur die angestrebte Weiterentwicklung der Gebaude
(Kapitel 3.2), skizziert eine zukunftsfahige Entwicklung der Strassen und 6ffentlichen
R&ume (Kapitel 3.3) und nennt die speziellen Anforderungen fur Entwicklungsgebiete
(Kapitel 3.4)

Kapitel 4 beinhaltet eine Potenzialabschiatzung und einen Ausblick auf das wei-
tere Vorgehen. Die Innenentwicklungsstrategie legt mit diesen Inhalten einen
Grundstein fiir die Uberpriifung und Revision der bestehenden Zonen- und Bauvor-
schriften.

Im Anhang finden sich die detaillierten Ergebnisse der Siedlungsstrukturanaly-
se. Sie enthélt eine Analyse und Bewertung der bestehenden Siedlungsstruktur, Bauty-
pologie, Verkehrs- und Freiraumelemente auf Gemeinde- und Quartiersebene sowie
die Formulierung von Leitideen fiir die Quartiere.

Breite Abstiitzung — die Erarbeitung in drei Phasen

Die Innenentwicklungsstrategie wurde in zwei Phasen erarbeitet. In einer ersten Phase
wurde der Siedlungsraum analysiert und bewertet. Darauf aufbauend folgte in der
zweiten Phase die Ausarbeitung der Strategie. Beide Phasen wurden durch den Ge-
meinderat, durch eine Vertretung des Amtes fiir Raumplanung des Kantons und ein
Expertengremium begleitet. In einem dritten Schritt erfolgte die 6ffentliche Informati-
on.

Phase 1 Erkundung und Siedlungsstrukturanalyse Juni - Dez. '13
Phase 2 Erarbeitung Innenentwicklungsstrategie Jan.'14 - Dez. '14
Phase 3 Offentliche Information Jun. '15
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Zwischen Richtplan und Zonenplanrevision — der planungsrechtliche Stel-
lenwert

Die Innenentwicklungsstrategie wurde vom Gemeinderat verabschiedet und dient die-
sem als strategisches Steuerungsinstrument ohne direkte rechtliche Verbindlichkeit.
Mit der Innenentwicklungsstrategie werden die Auftrége der behdrdenverbindlichen
Richtplan-Objektblatter S6 «Siedlungsgebiet in der Talsohle verdichten», S7 «Bauliche
Dichte tberpriufen» und V1A/V1B «Strassenraumgestaltung» umgesetzt. Konkret dient
die IES als Grundlage fiir die Steuerung der baulichen Entwicklung und der Beurtei-
lung von Bauvorhaben. Dariber hinaus zeigt sie den Handlungsbedarf fiir Anpassun-
gen der Bauvorschriften und des Zonenplans auf. Der Gemeinderat beabsichtigt, eine
entsprechende Gesamtrevision der Nutzungsplanung auszultsen. Fir spezielle Ent-
wicklungsgebiete besteht zudem die Mdglichkeit, die kommunale Richtplanung mit
zusétzlichen Objektblattern zu ergéanzen (vgl. Kapitel 3.4).

1.3 Grundsitze und Ziele

Die Innenentwicklung und damit auch die Nachverdichtung des bestehenden Sied-
lungsraums sind ein Gebot der Stunde. Das revidierte Raumplanungsgesetz des Bun-
des verpflichtet die Kantone und Gemeinden dabei gleichzeitig mit einer Siedlungs-
entwicklung nach innen, eine hohe Siedlungsqualitat zu verfolgen. Fur die Gemeinde
Oberwil beschreibt der kommunale Richtplan bereits die wichtigsten Grundsétze und
Ziele der Innenentwicklung und Qualitatssicherung. Insgesamt geht es dabei auch zu-
kianftig darum, eine wohnliche, lebendige und wirtschaftlich gesunde Gemeinde zu
bleiben:

Das Wachstum soll tiberschaubar und massvoll erfolgen und die Bevolkerungsstruk-
tur soll méglichst durchmischt sein. Umzonungen von Zonen fur dffentliche Werke
und Anlagen in andere Bauzonen (bspw. Wohnzonen) haben Prioritat gegentiber Neu-
einzonungen, die grundsétzlich nur zurtickhaltend vorgenommen werden.

Das Potenzial innerhalb der bestehenden Bauzonen, vor allem der Bauzonenreserven,
ist gut zu nutzen und verdichtetes Bauen vor allem im Einzugsbereich der Haltestel-
len des offentlichen Verkehrs zu fordern. Wichtige siedlungsinterne Freirdume
sind dabei zu erhalten.

Hinsichtlich Ortsbild und Strukturerhaltung sollen gewachsene Strukturen im
alten Dorfkern, typische ortsbildpragende Quartiere und auch gut durchgriinte Wohn-
quartiere erhalten bleiben.

Die Hauptstrasse im Zentrum soll aufgewertet, als Begegnungsort gestarkt und vom
Durchgangsverkehr entlastet werden. Das Eisweiher-Areal ermdglicht eine Ausdeh-
nung des Zentrums und eignet sich als Begegnungsort. Fiir Fussginger und Rad-
fahrer sollen die Strassenrdume sicher gestaltet werden.

Im Bereich Sport und Freizeit sind die erforderlichen Flachen zu sichern.
Ausserdem beschreibt der Richtplan Ziele fur die Bereiche Landschaft und Landwirt-
schaft, Offentliche Werke und Anlagen sowie Ver- und Entsorgung.
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1.4 Innenentwicklung und Verdichtung — eine Begriffsklirung

Die Begriffe Innenentwicklung, bauliche Dichte und Nutzungsdichte werden oft als
Synonyme verwendet. Obwohl sie alle in einem Zusammenhang stehen, meinen sie
nicht exakt das Gleiche und missen deshalb unterschieden werden:

Die Siedlungsentwicklung nach innen bzw. Innenentwicklung verfolgt das Ziel, die
Flachenanspriiche der verschiedenen baulichen Nutzungen (Wohnen, Arbeiten, Infra-
struktur usw.) innerhalb des bestehenden Siedlungsgebiets zu befriedigen und gleich-
zeitig eine hohe Siedlungsqualitét zu erreichen. Siedlungsqualitat umfasst die Aspekte
Bebauung, Freirdume und Durchgrinung, 6ffentliche RAume und siedlungsorientierte
Strassen sowie die sozialraumlichen Aspekte wie Begegnung, Kultur, Versorgung und
offentliche Einrichtungen. Der gesetzliche Auftrag zur Innenentwicklung stitzt sich auf
das revidierte Raumplanungsgesetz und die Vorgaben des kantonalen Richtplans.

Unter baulicher Verdichtung ist die starkere bauliche Nutzung eines Grundstticks oder
Areals durch An- und Umbauten, Aufstockungen, Ergdnzungs- oder Ersatzneubauten
zu verstehen.

Die Nutzungsdichte ist die Einwohner- und / oder Beschaftigtendichte eines Grund-
stlicks oder Areals. Angegeben wird die Nutzungsdichte in Einwohnern und Beschaftig-
ten pro Hektare (E/ha, B/ha). Eine Erhdhung der Nutzungsdichte kann durch Umnut-
zung (beispielsweise von Industriebrachen), zusatzliche Gebdude oder Wohnungen auf
der gleichen Grundflache erreicht werden.

Die Motivation fur die Verdichtung liegt bei der Erh6hung der Nutzungsdichte. Unter
dem Begriff Verdichtung wird somit eine Erh6hung der Nutzungsdichte und die damit
zusammenhangende Erh6hung der baulichen Dichte verstanden.

Auf Seite 38 findet sich ein Glossar mit weiteren, in diesem Bericht verwendeten Fach-
begriffen.

Maoglichkeiten der baulichen Verdichtung
(RZU, 2008: «Qualitatsvolle innere Verdich-
tung»)
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2 Siedlungsstruktur

Die Analyse und Bewertung der bestehenden Siedlungsstruktur auf Gemeinde- und
Quartierebene bildet die Basis fir die Ableitung einer Strategie fur die kiinftige Sied-
lungsentwicklung. Die Siedlungsstrukturanalyse basiert auf Datenanalysen mit Geo-
grafischen Informationssystemen, interdisziplindren Untersuchungen vor Ort sowie
der Aufarbeitung bestehender Planungsgrundlagen sowohl auf Gemeindeebene (siehe
Kapitel 6.1) als auch auf Quartierebene (siehe Kapitel 6.2). Fir die einzelnen Quartiere
wurden die Stérken, Schwéachen, Chancen und Risiken beurteilt und daraus Leitideen
fur deren Entwicklung formuliert. Die folgende Abbildung zeigt die pragenden Elemen-
te der Siedlungsstruktur von Oberwil.

;’\/fﬁ Zentrum memms Hauptverkehrsachse Zugénge Naherholung
Dorfkern Tramlinie/-haltestellen eeee Bedeutender Siedlungsrand
Talsohle OV Erschliessungsliicke m—— [uss
Wohnquartiere Sfrome Langsamverkehr

Arbeiten und Einkaufen
Schnittstellen Siedlung

Gesamtbild Siedlungsstruktur

mefron



mefron

Innenentwicklungsstrategie Oberwil | Siedlungsstruktur

Elemente Siedlung

— Insgesamt verfiigt Oberwil gegenwartig tber rund 13.78 ha Bauzonenreserve.

Dies entspricht mit einem Anteil von ca. 6% dem Durchschnitt der Region Lei-
mental-Birseck. Oberwil erreicht in den Wohn-, Misch- und Kernzonen eine
durchschnittliche Einwohnerdichte von rund 60 Einwohnern pro ha. Insgesamt
konnen rund 50% der Gebaude (Baujahre 1946-1980) als Verdachtsrdume fur
eine Siedlungstransformation bezeichnet werden (bauliche Sanierung, Umbau-
ten oder Ersatzbauten).

Das Zentrum von Oberwil erstreckt sich zwischen dem historischen Dorfkern,
entlang der Hauptstrasse zur Tramhaltestelle bis Uber den Birsig zum Eisweihe-
rareal. Es weist eine sehr gute Erschliessung mit dem 6ffentlichen und motori-
sierten Verkehr sowie dem Fuss- und Veloverkehr auf. Das belebte Zentrum ist
gepréagt von Versorgung, Verwaltung und Bildung und birgt Potenzial an attrak-
tiven Begegnungs- und Aufenthaltsrdumen. In der heutigen Situation wird das
Zentrum als «unvollendet» und beschrankt attraktiv bewertet.

Die Talsohle westlich und 6stlich des Birsig schliesst direkt an das Zentrum an.
Das Gebiet ist sehr gut mit dem 6ffentlichen und motorisierten Verkehr sowie
fir den Fuss- und Veloverkehr erschlossen. Bereits heute bestehen teilweise ho-
he Einwohner- und Beschaftigtendichten. Aufgrund verschiedener Faktoren wie
der Lage, der Topographie, der vorhandenen Bauzonenreserven, der Gebdudes-
ubstanz sowie der Verkehrs- und Freiraumpotenziale ist das Gebiet der Talsohle,
insbesondere der 6stliche Teil, ein bedeutender Handlungsraum ftr die Innen-
entwicklung. Hier gilt es, die Dichte und das gemischte Wohnungsangebot bei
der Siedlungserneuerung zu halten und die Qualitat zu fordern.

Die umliegenden Wohnquartiere weisen einen hohen Anteil durchgriinter
Einfamilienhausgebiete, jedoch auch Mehrfamilienhausgebiete mit hdheren
Einwohnerdichten auf. Die 6ffentlichen Raume innerhalb der Wohnquartiere
beschranken sich vor allem auf die Strassenrdume. Diese sind teilweise zu wenig
auf die Siedlung abgestimmt und weisen Defizite in der Aufenthaltsqualitat auf.

Das Gewerbegebiet liegt im Suiden der Talsohle und weist eine hohe Beschéf-
tigtendichte von rund 70 Beschéftigten pro ha auf. Die Erschliessung mit dem
offentlichen und motorisierten Verkehr ist gut. Allerdings haben die starken Ver-
lagerungen von Einkaufsnutzungen in dieses Gebiet zu Verkehrsproblemen ge-
fuhrt (heute Planungszone). Gleichzeitig vermitteln Bauten und Strasse den Cha-
rakter einer Peripherie. Die Bedeutung des Gebiets als grenziberschreitender
Arbeitsort und Einkaufsort fur die beiden Gemeinden Therwil und Oberwil
kommt mit der heutigen Gestaltung zu wenig zum Ausdruck. Da in Oberwil die
Immobiliennachfrage und -preise fur die Wohnnutzung deutlich tiber jenem fur
das Gewerbe liegen, ist die «Spezialisierung» und «Privilegierung» als Gewerbe-
gebiet aus planerischer Sicht von Vorteil, denn so lasst sich verhindern, dass das
Gewerbe verdrangt wird.

An den Gemeindegrenzen bestehen im Norden zu Bottmingen und im Stiden
zu Therwil unterschiedliche Schnittstellen, die mit den Nachbargemeinden ab-
zustimmen sind.
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Elemente Verkehr

Die sechs Hauptstrassen (Allschwiler-, Biel-, Binninger-, Bottminger-, Mihle-
matt- und Therwilerstrasse) bilden die strukturierenden Hauptachsen. Sie
weisen teilweise ein hohes Verkehrsaufkommen und im Allgemeinen eine hohe
Trennwirkung auf. Gerade entlang der Hauptachsen bestehen Mangel bezuglich
der Strassenraumgestaltung. Abseits der Kantonsstrassen gilt in den Quartieren
flachendeckend Tempo 30.

Das Siedlungsgebiet ist insgesamt gut mit dem 6ffentlichen Verkehr erschlossen.
Die Gemeinde ist sehr gut in Richtung Basel angebunden. Von hoher Qualitat
sind die direkte Tram- und die indirekte Busverbindung tber Binningen
nach Basel. Eine kleinere Erschliessungsliicke des 6ffentlichen Verkehrs besteht
in den Hanglagen im westlichen Teil des Siedlungsgebietes.

Die wichtigsten Beziehungen des Fuss- und Veloverkehrs fiihren von den
Wohnquartieren zum Zentrum sowie zu den Haltestellen des 6ffentlichen Ver-
kehrs. Die Quartiere weisen grundsatzlich ein enges Netz an Quartierstrassen
und Fusswegen auf, einzelne wichtige Verbindungen zum Ortszentrum und zu
den Haltestellen des 6ffentlichen Verkehrs fehlen jedoch.

Insgesamt bestehen aus verkehrlicher Sicht gute Voraussetzungen fUr eine ver-
starkte Innenentwicklung. Es ist zu erwarten, dass mit einer héheren Siedlungs-
dichte die Anteile des 6ffentlichen sowie des Fuss- und Veloverkehrs am Ge-
samtverkehr grosser werden.

Elemente Freiraum

Der umgebende Landschaftsraum ist gut und schnell erreichbar und bereits heu-
te von grosser Bedeutung fur die Naherholung. Es bestehen zahlreiche Zuginge
in die umgebenden Naherholungsgebiete und Walder.

Als Ubergang zwischen Siedlung und Landschaft und als landschaftsbildpragen-
des Element sind die Siedlungsrinder von spezieller Bedeutung.

Die Flussraume von Birsig und Marchbach préagen die Talsohle und haben ein
Potenzial fur die Aufwertung der funktional und 6kologisch wichtigen Uferberei-
che und Wege sowie als siedlungsinterne Freiraumelemente.

Defizite bestehen klar im Fehlen einer Zentrumsausprigung und eines Dorf-
platzes und in der ungentgenden Aufenthaltsqualitat der Hauptstrassen. Im
Dorfkern konnte hingegen bereits eine gute Strassenraumgestaltung umgesetzt
werden.

Elemente Nutzung

— Die Verteilung der Nutzungen in der Gemeinde orientiert sich an historischen

Gegebenheiten (historisches Zentrum im Ortskern), der Verkehrslage (dichteres
Wohnen und Zentrumsfunktionen in der Talsohle) und der Topografie (Wohn-
guartiere in den leichten Hanglagen, Gewerbegebiet in der nérdlichen Talsohle).
Oberwil ist verhaltnismassig kompakt und konzentrisch aufgebaut (Kern und
umliegende Quartiere). Die Nutzungsanordnung bildet gute Voraussetzungen
fur die weitere Innenentwicklung.

Die Lage und der Bedarf an Zonen fir ¢ffentliche Zwecke wurden im Rahmen
von aktuellen Planungen und Projekten untersucht. Es besteht kein wesentlicher
Handlungsbedarf.

Das Gewerbegebiet wird zusammen mit Therwil in einer Entwicklungsstudie un-
tersucht. Es sollte darauf geachtet werden, dass das Ortszentrum nicht durch
weitere Verlagerungen von Verkaufsflachen in das dezentrale Gewerbegebiet ge-
schwacht wird.
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3 Strategie

3.1 Handlungsriume und Strategien

Aufgrund der detaillierten Analyse der Siedlungsstruktur auf Gemeinde- und Quartier-
ebene wurde der Siedlungsraum in acht Handlungsraume differenziert. Fur die einzel-
nen Handlungsraume erfolgte anschliessend die Erarbeitung raumlicher Strategien fur
die Siedlungsentwicklung. Diese Strategien gelten als Leitlinien und beschreiben die
Ziele, Potenziale und Entwicklungsanforderungen der unterschiedlichen Handlungs-
rdume. Darauf aufbauend wird die angestrebte Weiterentwicklung der Gebaude (Kapi-
tel 3.2), die angestrebte Entwicklung der Strassen und 6ffentlichen Raume (Kapitel
3.2.6) und die Anforderungen an spezielle Entwicklungsgebiete (Kapitel 3.4) genauer
definiert.

Handlungsraume und Strategielibersicht
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la

1b

1c

2a

2b

Zentrum erhalten und entwickeln

Das Zentrum von Oberwil umfasst den historischen Ortskern und die Zent-
rumsbereiche sudostlich der Hauptstrasse. Es verfugt Uber ein hohes Potenzial
fir die Aufwertung, massvolle Erganzung und Verdichtung. Das Zentrum soll
gestarkt und als Ort der Begegnung, des Einkaufens und des Wohnens weiter-
entwickelt werden. Es werden drei Teilbereiche unterschieden: der historische
Kern und die zwei neueren Gebiete siidostlich der Hauptstrasse.

Die vorhandene Bausubstanz, das Ortsbild und die durchmischte Nutzung des
historischen Ortskerns sollen erhalten bleiben. Mit sanften Eingriffen, bei-
spielsweise mit punktuellen Gebdudeerneuerungen oder der Aufwertung beste-
hender Griin- und Freiraume, wird die vorhandene Siedlungsqualitat erhéht.
Der Zentrumscharakter der Hauptstrasse soll in Richtung Basel bis zum Kreisel
verlangert werden.

Der Siedlungsraum zwischen Birsig und Hauptstrasse weist heute eine positive
Durchmischung von Wohnen und Gewerbe auf. Das Potenzial fur einen attrak-
tiven, vielfaltigen, verdichteten, zentralen Ortsteil soll genutzt werden. Entlang
der Hauptstrasse soll eine Verflechtung von historischen und neuen Geb&auden
moglich sein, die sorgfaltig einzupassen und zu gestalten sind.

Der grosste Handlungsbedarf der Zentrumsentwicklung liegt im Dreieck zwi-
schen Tramhaltestelle, Hauptstrasse und Kreisel. Die unvollstdndige Umset-
zung des Quartierplans und der damit nicht realisierte Dorfplatz sollen in einer
neuen Planung wieder aufgegriffen werden. Die zwei Hauptziele sind eine Nut-
zungssteigerung durch bauliche Erganzungen, beispielsweise mit hoheren Ge-
bauden, und die Anlage und hochwertige Gestaltung eines neuen, attraktiven
Dorfplatzes (siehe Kapitel 3.4.1).

Urbane Erneuerung und Nachverdichtung Talsohle

Das grosste Potenzial fur die Innenentwicklung liegt im Bereich der Talsohle;
einerseits aufgrund bestehender baulicher Reserven und des bereits angewach-
senen Bedarfs an Gebaudesanierungen, andererseits infolge der sehr guten Ver-
kehrslage. Eine gute Ausgangslage bildet das Freiraumangebot, etwa die Fluss-
ufer und Freiflachen der Arealtiberbauungen. Ziel ist eine hochwertige Erneue-
rung und Verdichtung unter Bericksichtigung sozialer Aspekte (Durchmi-
schung, gemischtes und auch kostengtinstiges Wohnungsangebot, Angebote fir
unterschiedliche Lebensphasen etc.). Die Erneuerung und Verdichtung soll mit
qualitatssichernden Verfahren (Konkurrenzverfahren und Fachbegleitungen)
erfolgen und die stéadtebauliche Gesamtsicht ist zu gewéhrleisten. Insbesondere
die Erneuerung grésserer Arealiiberbauungen im Rahmen von Quartierplanun-
gen bildet eine Chance; sie soll durch die Gemeinde aktiv begleitet werden.

Die bereits erfolgte Testplanung zur Entwicklung des Eisweiherareals liefert
wegweisende Ergebnisse und soll weiterverfolgt werden. Die Gemeinde verfolgt
aktiv die Umsetzung der Studienergebnisse.

Im Gebiet zwischen Marbach und Therwilerstrasse besteht bereits eine Uber-
durchschnittliche Dichte, und die Siedlungserneuerung hat bereits eingesetzt
(Sanierungen und Ersatzneubauten). Durch die Erweiterung des Alterszent-
rums an der Langegasse entstand eine neuer Quartierakzent. Aufgrund des Ge-
baudebestands und unternutzter Grundstticke ist weiterhin und verstarkt von
einer mittelfristigen Umstrukturierung auszugehen. Als Ziele der Quartierent-
wicklung gelten ein auch zukunftig durchmischtes Wohnungsangebot, eine
stadtebaulich hochwertige Nachverdichtung und eine besonders gute Ausstat-
tung und Gestaltung der Freirdume. Zu prufen sind auch Erneuerungen durch
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2c

2d

3a

3b

3c

geschlossene Bebauungen und durch punktuell héhere Bauten.

Nordlich nach Bottmingen und sidlich nach Therwil liegen Freiflachen, die
heute landwirtschaftlich genutzt werden und gleichzeitig auch sehr gut im Tal-
korridor mit dem OV erschlossen sind. Diese Gebiete sind langfristig als mogli-
che Siedlungserweiterungen zu prifen. Wenn in Oberwil noch Flachen zu
Bauzonen eingezont werden, dann hier.

Aufgrund des Gebaudebestands ist mit Sanierungen bzw. Ersatzbauten zu rech-
nen und damit teilweise eine Umstrukturierung zu erwarten. Im Vordergrund
steht in diesem Gebiet die Aktivierung der Bauzonenreserven. Das Gebiet ent-
lang der Binningerstrasse ist sehr gut erschlossen, aber auch durch Verkehrs-
larm belastet (siehe Strategiepunkt 4).

Moderat verdichtete Gartenquartiere

In den Wohnquartieren zielt die Innenentwicklung auf eine moderate, ortsver-
tragliche und ortsspezifische Nachverdichtung der bestehenden Siedlungsstruk-
tur, beispielsweise mit Ersatz von Einfamilienhdusern durch Zwei- oder Drei-
familienhauser oder mit der Uberbauung der vorhandenen Bauzonenreserven.
Mit der Beriicksichtigung der vorhandenen Siedlungsstruktur (offene Bauweise,
2-3 Geschosse, kleinparzelliert, hoher Grinflachenanteil) sollen die vorhande-
nen Siedlungsqualitéaten bewahrt werden (siehe Kapitel 3.2). Punktuelle Verbes-
serungen sind im Wegenetz (Hauptrouten, Wege ins Zentrum) und in Aufwer-
tungen von Strassenrdumen weiterzuverfolgen (siehe auch Kommunaler Richt-
plan Verkehr).

Das Gebiet angrenzend an den Ortskern liegt in leichter Hanglage und ist stark
durchgrunt. Ziele sind der Erhalt der Wohnqualitat und, im Zuge von Handén-
derungen und Gebaudesanierungen, auch der Gewinn zusatzlicher Wohneinhei-
ten (Gebaude mit z.B. 2—-3 Wohnungen, Mehrgenerationenwohnen, Einlieger-
wohnungen). Vor allem in Ortskernnéhe und entlang der Hauptstrassen soll die
Nachverdichtung zul&ssig sein. Der Gartenquartiercharakter soll bewahrt wer-
den.

Im Gebiet der Ziegelei und im Bertschenacker konnten in der jlingeren Vergan-
genheit neue Quartierteile mit sehr guter Qualitat, gemischter Nutzung und
Tagesstrukturen realisiert werden. Ziele sind, diese Quartierteile auch in die
umliegenden Gebiete einzubeziehen und zu erhalten.

Das innere Gebiet des Wohnquartiers im Raum Hohestrasse unterscheidet sich
vom Handlungsraum 3a einzig in der weniger guten Erschliessung durch den
offentlichen Verkehr (Distanz zu den Haltestellen). Daran wird sich aufgrund
der hohen Kosten einer Ortsbuslinie mittelfristig kaum etwas andern. Eine
Nachverdichtung ist in diesem Quartierteil deshalb nur in begrenztem Mass
sinnvoll (z.B. zwei Wohnungen anstelle von einer Wohnung).
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Hauptstrassenraume aufwerten und verdichten

Die linearen Bebauungen entlang der Hauptstrassen ausserhalb des Zentrums
sind einerseits gepragt durch die Verkehrs- und Larmbelastung, andererseits
aber auch durch die sehr gute Erschliessung. Entlang der Bielstrasse hat bereits
eine Erneuerung mit einer geschlosseneren Bebauung eingesetzt. Dieser Trend
soll fortgesetzt werden. Ziele der Siedlungsentwicklung entlang der Hauptstras-
sen sind somit eine mdéglichst geschlossene Bebauung und eine siedlungsorien-
tierte Gestaltung der Strassenrdume. Prioritar ist die Aufwertung des Haupt-
strassenraums zwischen Kreisel und historischem Ortskern. Durch die Lage
sind auch gewerbliche EG-Nutzungen mdéglich. Entlang der Hauptstrassen und
guerend muss eine bessere Vernetzung fur den Velo- und Fussverkehr ange-
strebt werden. Grundsatzlich sind entlang der Hauptstrassen und damit im
Einzugsbereich des 6ffentlichen Verkehrs hohere Einwohner- und Beschéftig-
tendichten anzustreben.

Gewerbegebiet weiterentwickeln

Das grenziiberschreitende Gewerbegebiet Oberwil-Therwil ist ein bedeutender
regionaler Wirtschaftsstandort und soll als solcher auch erhalten und weiter
entwickelt werden. Verbunden mit einer Planungszone wurde ein gemeinde-
Ubergreifendes Entwicklungskonzept Muhlematt (Mai 2014) erarbeitet. Dieses
beschreibt die angestrebten Ziele und Massnahmen in den Bereichen Nutzung,
Gestaltung des 6ffentlichen Raums, Verkehr, Natur und Energie. Die Gemeinde
Oberwil verfolgt das Ziel, das Gebiet als Standort fir Gewerbe und KMUs aus-
zurichten. Ausgeschlossen werden eine Offnung fiir mehr Wohnnutzung (Ver-
drangung des Gewerbes) und weitere gréssere Einkaufsflachen (Konkurrenzie-
rung des Ortszentrums durch Verlagerung der Einkaufsnutzungen).

Grossfliachige Freiraumpotenziale

Mit dem Flussraum von Birsig und Marbach und den beidseitigen Flussufern
hat Oberwil ein sehr schdnes lineares Freiraumelement, das wesentlich zur At-
traktivitat der Gemeinde beitragt. Diese Qualitat soll erhalten bleiben und die
Freiraume und Wege entlang des Birsig sollen, wo immer sich die Gelegenheit
dazu bietet, aufgewertet werden. Aktuell wird der in der Testplanung Eisweiher
vorgeschlagene «Dreieckpark» zwischen Birsig und Marbach als grosse Chance
bewertet und weiter verfolgt.

Abstimmung an Gemeindegrenzen

Im Zug der Innenentwicklung und der damit einhergehenden Transformation
des Siedlungsraums sind die an den Gemeindegrenzen zusammenkommenden
Quartierstrukturen, Zonierungen und Bauvorschriften mit den Nachbarge-
meinden Bottmingen und Therwil abzustimmen.

Siedlungsrinder sorgfiltig gestalten

Die Siedlungsrander sind generell als Begrenzung der Siedlung und als Visiten-
karte des Ortshildes sorgféltig zu gestalten. Dazu gehort die gute Einpassung
der Geb&ude in die Topografie, die Bevorzugung einheimischer Bepflanzungen
im Ubergang zur Landschaft und die Vermeidung stérender und unnétiger
Kunstbauten. In den in der Karte bezeichneten Gebieten sind diesen Regeln
besondere Beachtung zu schenken.
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3.2 Angestrebte Weiterentwicklung der Gebaude

Das Ziel ist, die bestehenden Bebauungen und Quartiere massgeschneidert zu verdich-
ten und so weiterzuentwickeln, dass ihre Qualitat erhalten und gestarkt wird. Dabei
lassen sich finf Vorgehensarten unterscheiden, die sich hinsichtlich Struktur, Situie-
rung und Grosse ihres Verdichtungspotenzials wie folgt charakterisieren:

Siedlungstyp Verdichtungsansatz
1 Punktbauten im Gartenquartier moderate Verdichtung
2 Verdichtete Reihenhausgebiete zeitgemasse Erneuerung
3 Baulich gemischte Gebiete sorgfaltige Einpassung und Verdichtung
4 Kleinteilige Mehrfamilienhausgebiete Verdichtung mit Konzept
5 Areallberbauungen Sanierung, Erneuerung und Ergdnzung

Fur diese funf Typen werden auf den nachfolgenden Seiten Verdichtungsprinzipien,
Qualitatsmerkmale und Regelungsvorschlage fur die angestrebte bauliche Weiterent-
wicklung néher erlautert.

Angestrebte Weiterentwicklung der Gebaude
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3.2.1 Typ 1: Punktbauten im Gartenquartier — moderate Verdichtung

Ist-Situation (siehe auch Anhang Kapitel 6.2.5 Analyse und Leitideen)

Typische und in der Gemeinde weit verbreitete Einfamilienhausquartiere in der
zweigeschossigen Wohnzone (vor allem W2a und W2b)

Vergleichsweise geringe Einwohnerdichte von rund 40 E/ha und bei &lteren Uber-
bauungen geringe Ausschépfung der maximal méglichen Ausnitzung

Hoher Anteil von Gebauden, die zwischen 1945 und 1980 erstellt wurden

Qualititsmerkmale

Grosszugige Privatgarten, hoher Grinflachenanteil
Offene Bauweise, kleinstrukturierte Einzelbauten
2 bis maximal 3 Geschosse

Kleinparzelliert

Gebaudestellung und Sichtbeziige in Hanglagen: Giebelausrichtung und Durchlés-
sigkeit in Hangrichtung, Fernsichtbeziige insbesondere durch die Zwischenrdume

Verdichtungsprinzip

Nachverdichtung im Gartenquartier, vom Einfamilienhaus zum Zweifamilienhaus:
Mdgliche Ersatzneubauten oder Umbauten, welche anstelle einer, zwei Wohneinhei-
ten schaffen. Der erweiterte bauliche Spielraum entsteht mit der Mdglichkeit die
bisherigen zwei Vollgeschosse plus Attika oder Satteldach durch eine Bauweise mit
drei Vollgeschossen ohne zuséatzliches Dachgeschoss zu erweitern: Es kdnnen somit
dreigeschossige Punktbauten mit Flachdach entstehen (siehe Kapitel 3.2.6 Exkurs
Regelungsvorschlag). Die Abweichung von der Grundordnung wird von zuséatzlichen
Wohneinheiten abhéngig gemacht. In Wohnquartieren mit einer Hangneigung wird
starker auf die Aussicht zwischen den Bauten geachtet und die Gebaudeléangen ent-
sprechend starker beschrankt.

Regelungsvorschlige

Neue Regelung Anzahl Vollgeschosse: ein zusatzliches Vollgeschoss anstelle eines
Dachgeschosses, d.h. drei Vollgeschosse ohne zusétzliche Attika oder Satteldach
(siehe Kapitel 3.2.6 Exkurs Regelungsvorschlag)

Einseitiges Grenzbaurecht zulassen, bei Hanglagen nur in Hangrichtung; Langenbe-
grenzung uberprufen und bei Hanglagen differenzieren, Nutzungsziffern tberprifen

Abweichung von der Grundordnung ist nur zuléssig, wenn mind. eine zusétzliche
Wohneinheit realisiert wird
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3.2.2 Typ 2: Verdichtete Reihenhausgebiete — zeitgemiisse Erneuerung

Ist-Situation (siehe auch Anhang Kapitel 6.2.7 Analyse und Leitideen)

— Reiheneinfamilienhauser in der zweigeschossigen Wohnzone (W2b)

— Grosstenteils Quartierplanungen und «Grenzbaurecht fur Dachaufstockungen bei
vorhandenen Bauten»

— Hohe bauliche Dichte und entsprechende Einwohnerdichte von etwa 100 bis 140
E/ha

Qualititsmerkmale
— Bestehende, familienfreundliche Reihenhaussiedlungen mit tberdurchschnittlicher
Siedlungsdichte; gute Durchgriinung; gemeinschaftliche Spielplatze

— Durchmischte Bevélkerung, laufender Generationenwechsel; Wohnungsflachen
vergleichsweise eher klein

— Parzellenstruktur, Eigentumsverhéltnisse und Bautypologie lassen keine wesentli-
chen Verénderungen zu

Verdichtungsprinzipien
— Die Quartiere sollen grundsatzlich in ihrer Qualitat und Typologie erhalten werden

— Die bestehende Nutzungsdichte und die vorhandene Wohnqualitat soll bewahrt
werden, eine beschrankte Wohnflachenerweiterung soll mdglich sein

— Konkrete Verdichtungsmaglichkeiten kénnen - wie bereits praktiziert - durch sorg-
faltig eingefiigte Auf- und Anbauten untersucht und im Sinne von «Prototypen»
festgelegt werden.

Regelungsvorschlige

— Der Bedarf an zuséatzlichem Wohnraum soll weiterhin durch massgeschneiderte
Dachaufbauten (vorhandene «Prototypen») gedeckt werden.
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Beispiel Ist-Situation

Beispiel Verdichtungsprinzipien

Perimeter Typ 2
Verdichtete Reihenhausgebiete im Zonenplan
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3.2.3 Typ 3: Baulich gemischte Gebiete — sorgfiltige Einpassung und Ver-
dichtung

Ist-Situation (siehe auch Anhang Kapitel 6.2.6 und 6.2.7 Analyse und Leitideen)

— Heterogene Gebiete mit Mehr- und Einfamilienhdusern in der zweigeschossigen
Wohnzone (vor allem W2b)

Sehr unterschiedliche bauliche Dichte und Einwohnerdichte

Massstabsspriinge von Parzelle zu Parzelle durch «Ausnahmetiberbauungen nach
einheitlichem Plan» (RBG §15) mit 5% erhdhter Ausniitzung

Qualitatsprobleme bei unverhaltnismassig grossen Bauvolumen

Qualititsmerkmale

— Bereits teilweise nachverdichtet, unterschiedliche Wohnbauten; zunehmender Anteil
an Eigentums- und Geschosswohnungen gegentiber den EFH Wohnungen; insge-
samt durchmischteres Wohnungsangebot

— Quartiere mit hohem Grunflachenanteil, in der Regel Privatgérten, teilweise «Um-
gebungs- und Abstandsgriin»; Offene Bauweise

Verdichtungsprinzipien

— Die bereits vorhandene Verdichtung durch kleine dreigeschossige Mehrfamilienhau-
ser kann weiter geflhrt werden.

— Der Lage und Gestaltung der Attikageschosse und der teilweise genutzten Unterge-
schosse ist besondere Beachtung zu schenken; Vorschriften Gberprifen

— Von besonderer Bedeutung ist die Garten- und Freiraumgestaltung; mit den zuneh-
mend als Umgebungsgriin gestalteten Freirdumen besteht die Gefahr, dass die Frei-
raumgqualitéat abnimmt; zu prifen sind Freiraumbereiche, welche den Quartiercha-
rakter starken: z.B. Vorplatze, gemeinsame Spielplatze

Regelungsvorschlige

— Der Regelungsansatz «Ausnahmeiberbauungen nach einheitlichem Plan» ist im
Prinzip fiir die quantitative und qualitative Verdichtung geeignet. Die qualitativen
Beurteilungskriterien sollen Uberpruft und allenfalls ergéanzt werden (wie bspw. Ge-
baudeorientierung oder Einpassung in die Quartierstruktur, siehe Kapitel 3.2.7 Ex-
kurs Qualitat und Mehrwerte). Speziell bei grosseren Parzellen (Uber 1'000m?) ist
eine gute volumetrische Gestaltung erforderlich (z.B. Staffelung der Bauten, Zuriick-
versetzung des Attikageschosses usw.)

— Uberprifung und ggf. Anpassung der Regelungen zu Untergeschossen, Sockelge-
schossen und Attikas hinsichtlich einer hohen Wohnqualitét und volumetrischen
Einpassung

— Uberprufung der Freiraumanforderungen im Sinne einer Starkung des Quartiercha-
rakters durch gemeinschaftliche, halbprivate Freiraumelemente (Spielplatze, Vor-
platze usw.).
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Beispiel Ist-Situation

Beispiel Verdichtungsprinzipien

Perimeter Typ 3
Baulich gemischte Gebiete im Zonenplan
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3.2.4 Typ 4: Kleinteilige Mehrfamilienhausgebiete — Verdichtung mit Kon-

zept

Ist-Situation (siehe auch Anhang Kapitel 6.2.2 und 6.2.3 Analyse und Leitideen)

Mehrfamilienhauser in der zwei- und dreigeschossigen Wohnzone sowie in der zwei-
und dreigeschossigen Wohn-/Geschaftszone (grdsstenteils W2b, WG2a, WG2b, W3,
WG3)

Gebiete befinden sich vor allem in der Talsohle und entlang der Hauptstrassen

Mittlere bis hohe bauliche Dichte und Einwohnerdichten zwischen 80 und 140 E/ha,
teilweise auch tiefe Einwohnerdichte von etwa 40 E/ha

Hoher Anteil von Gebauden, die zwischen 1945 und 1980 erstellt wurden
Verhéltnismassig hoher Anteil an Parzellen mit mehr als 2’000 m2 Grundflache

Qualititsmerkmale

Nutzungsdurchmischung von Wohnen und Gewerbe

Unterschiedliche Bauphasen und Bautypologien, gemischtes und vielfaltiges Woh-
nungsangebot, Neues und Altes nebeneinander

Hohe Einwohnerdichten, belebte Quartiere und Quartierstrassen

Auch in den Freirdumen vielfaltige Strukturen mit privaten, halbprivaten und 6ffent-
lichen Freiraumbereichen

Verdichtungsprinzipien

Charakter: mindestens dreigeschossige Wohnzone bzw. Wohn- und Geschéaftszone
Eine stadtebaulich hochwertige Nachverdichtung, gute Ausstattung und Gestaltung
der Freirdume

Verdichtung mittels geschlossener Bauweise und punktuell héheren Bauten denk-
bar: strassenbegleitende Randbebauung, durchgrinte halbprivate und private Hofe
und hofseitige Garten

Regelungsvorschlige

Aufzonung von zweigeschossiger in dreigeschossige Wohnzone Uberprifen
Regelung zu geschlossener Bauweise bzw. Gebietsdefinition

Die Anforderungen an Areallberbauungen und Quartierplane missen die Qualitat
der Uberbauung, der Erschliessung und Umgebung sicherstellen (siehe Kapitel 3.2.7
Exkurs Qualitat und Mehrwerte).

Notwendigkeit von informellen Instrumenten (Bebauungskonzept, Masterplan) in
bestimmten Gebieten prifen
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Beispiel Ist-Situation

Beispiel Verdichtungsprinzipien

Perimeter Typ 4
Kleinteilige Mehrfamilienhausgebiete
im Zonenplan
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3.2.5 Typ 5: Arealiiberbauungen — Sanierung, Erneuerung und Erginzung

Ist-Situation

— Typische Arealiiberbauungen / Gesamtiiberbauungen in der dreigeschossigen
Wohnzone (vor allem W3 und Quartierplane)

— Hohe bauliche Dichte und Einwohnerdichte von rund 100 bis 140 E/ha

— Haufig in sich geschlossene Areal-Ldsungen

Qualititsmerkmale
— Hoher Grin- bzw. Freiflachenanteil, differenzierte Freirdume mit einem hohen An-
teil halbprivaten und offentlichen Freirdumen

— Hohe Einwohnerdichten und durchmischte Bevdlkerungsstruktur, vielféaltiges Woh-
nungsangebot auch mit vergleichsweise kostenguinstigen Wohnungen

- Gemeinsame Erschliessung und Ausstattung fir die jeweilige Siedlung

Verdichtungsprinzipien

— Sanierung und Siedlungserneuerung mit optionaler, qualitdtsabhéngiger Mehrnut-
zung (Mehrnutzung bedingt hohe Siedlungsqualitat: Bauten, Freirdume, Erschlies-
sung)

— Spezifische Areallésungen mit hohem Anspruch an die Qualitat, etwa die Einbettung
ins Quartier, die Durchlassigkeit oder die Quartierversorgung und der Erhalt der
hohen Einwohnerdichten

- Der Einbezug sozialraumlicher Aspekte ist zu prifen: gemischtes Wohnungsange-
bot, demografischer Wandel, Anteil an kostengiinstigen Wohnungen

Regelungsvorschlige

— Eine Mehrnutzung ist abhéngig von der Erfullung von Qualitdtsanforderungen (sie-
he Kapitel 3.2.7 Exkurs Qualitat und Mehrwerte) bezliglich Bauten, Freirdumen und
Erschliessung sowie sozialrdumlicher Aspekte (Wohnungsangebot, Wohnungsmix,
Einpassung ins Quartier usw.)

— Kooperativer Einbezug der Grundeigentiimer und projektspezifische Losungen an-
streben

— Standardverfahren ist der Quartierplan
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Beispiel Ist-Situation

Beispiel Verdichtungsprinzipien

Perimeter Typ 5
Arealliberbauungen im Zonenplan
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3.2.6 Exkurs Regelungsvorschlag: 3 Vollgeschosse ohne Attika oder Sattel-
dach

Nach aktuell rechtskraftigen Zonenvorschriften ist in den W2a und W2b Zonen die
Erstellung von zwei Vollgeschossen mit Satteldach und Dachgeschoss (Skizze 1) oder
zwei Vollgeschossen mit Attika (Skizze 2) mdglich. Der Regelungsvorschlag «3 Vollge-
schosse ohne Attika oder Satteldach» fur Punktbauten in der zweigeschossigen Wohn-
zone zielt darauf ab, bei unveranderter Gebaudehdhe drei Vollgeschosse realisieren zu
kénnen, jedoch ohne Satteldach oder Attika (Skizze 3), um somit den Spielraum zu
schaffen mehr Wohneinheiten zu realisieren.

Skizze 1: Beispiel derzeit mdégliche «Satteldach-
16sung»: 2 Vollgeschosse plus Dachgeschoss

Skizze 2: Beispiel derzeit mogliche «Attika-
I6sung»: 2 Vollgeschosse plus Attika

Skizze 3: Regelungsvorschlag: 3 Voll-
geschosse ohne Satteldach und Attika

mefron
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3.2.7 Exkurs Qualitit und Mehrwerte

Die Verdichtung des Siedlungsraums soll zwingend mit einem hohen Qualitatsan-
spruch verbunden werden. Doch wie wird Qualitat definiert und welche Aspekte wer-
den im Siedlungsraum dazu bewertet? In der vorliegenden Innenentwicklungsstrategie
werden unter dem Begriff «Qualitat» die «Mehrwerte», welche durch die angestrebte
Transformation geschaffen werden kdnnen verstanden. Diese Mehrwerte beziehen die
Interessen der Bauherrschaft, der Bewohnerschaft, des Quartiers und der Gemeinde
mit ein. Die vorliegende Tabelle beschreibt eine Zusammenstellung moglicher Mehr-
werte und damit Qualitaten bei der verdichteten Bauweise:

Mehrwert fiir die Bauherrschaft
— hdéhere Nutzflache als bei Regelbauweise und Mdoglichkeiten fiir Nutzungsanderun-
gen

— Mehr Anordnungsspielraum, hohere Flexibilitat bei Massvorschriften, Zulassigkeit
von Grenzbau

— Madglichkeit fur parzellentbergreifende, verbindliche Losungen

— keine Einschrankung durch Geschosszahlen innerhalb vorgegebener Gebaudehdhe
— Moglichkeit der Erhéhung der Gebdudehdhe und fur Hochhauser

— effiziente und wirtschaftliche Erschliessung, weniger Parkplatze

— hohere Planungssicherheit durch vorgelagerten QP und friihzeitige Interessen- und
Konfliktbereinigung

— Zugang zu Fach-Knowhow und Fachstellen der Gemeinde

Mehrwert fiir Bewohnerschaft / Quartier

— gutes Gesamtkonzept mit Ubergéngen in die Nachbarbebauungen

— hohe Aufenthalts- und Gestaltungsqualitat von Strassen- und Freiraumen (privat /
offentlich)

— hohe Wohnqualitat und weitgehend verkehrsfreie Areale
— zusatzliche o6ffentliche Durchwegung, 6ffentliche und halbéffentliche Freirdume

— Vorgaben zur Freiraumgestaltung bis hin zur Bepflanzung sowie zur Freiraumnut-
zung

— Vorgaben zu Nutzungen im Quartierinteresse (EG-Nutzungen, Versorgung, Freizeit-
angebote, Kinderkrippen, Kindergarten, Gemeinschaftsraume)

— differenziertes Wohnungsangebot und Mdglichkeit flir gezielte Férderung einzelner
Angebote, z.B. Anteil kostengiinstige Wohnungen und Gewerbeflachen

— Einbezug qualitativer Aspekte wie ldentitat, Denkmalschutz, 6ffentlichen und kultu-
rellen Nutzungen

Mehrwert fiir Gesellschaft / Umwelt / Wirtschaft

— hdéhere Nutzung und hdhere Steuereinnahmen
— erhdhte Potentiale fur eine wachsende Gemeinde, ihre Bevolkerung und Wirtschaft
— gesellschaftlich relevante Arealentwicklungen mit hoher Qualitat

— Okologischer Ausgleich z.B. durch Festlegung von unversiegelten, nicht unterbauten
Flachen

— hohe Freiraumqualitat bis hin zu Unterhaltsvertrage zwischen Gemeinde und
Grundeigentimern zum Unterhalt der Freirdume
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— stadtgerechte Mobilitatskonzepte, Schaffung von Voraussetzungen fur die Reduktion
MIV

— Erhdhte energetische Vorschriften und energiesparende Arealkonzepte; Bertcksich-
tigung makro- und mikroklimatische Rahmenbedingungen

— Beitréage an Infrastruktur (z.B. Schulhaus) und «Stadtraum» fur Gesellschaft inner-
halb und ausserhalb des QP-Perimeters

3.2.8 Exkurs Stidtebauliche Skizze Talsohle

Bereits im Richtplan der Gemeinde wurde die Talsohle als wichtigstes Potential der
Nachverdichtung bezeichnet. Die Skizze untersucht Baubereiche, welche aus stadte-
baulicher Sicht denkbar sind. Die Ausgangslage bilden die bestehende Bebauung und
Parzellierung. Bei mehr als der Hélfte der Geb&aude kann aufgrund des Geb&udealters
davon ausgegangen werden, dass diese in naher Zukunft einer baulichen Anderung
unterworfen sein werden (Sanierung oder Ersatzneubau). Die stddtebauliche Skizze
zeigt die Grundziige und stadtebaulichen Prinzipien fur diese mittel- bis langfristige
Quartiertransformation auf. Zentrale Elemente sind Aussagen zu den Bauvolumen, den
Hohen und der Orientierung von Gebauden.

Ist-Situation (siehe auch Quartieranalysen Kap. 6.2.2 und 6.2.3 Analysen und Leit-
ideen)

— Mehrfamilienh&user in der zwei- und dreigeschossigen Wohnzone sowie in der zwei-
und dreigeschossigen Wohn-/Geschéaftszone, entsprechend heterogene Bebauung

— Unterschiedliche Einwohnerdichten: teilweise sehr hoch zwischen 100 und 140 E/ha
und teilweise sehr tief mit 30 bis 50 E/ha

— Durchschnittliche realisierte Nutzungsziffer von rund 60% und durchschnittliche
realisierte Bebauungsziffer von rund 20%, in den zweigeschossigen Zonen mehrheit-
lich volle Ausschdpfung des zonenrechtlichen Maximums und auch dariber hinaus

— Hoher Anteil von Gebauden mit Baujahren zwischen 1945 und 1980

Qualitiatsmerkmale
(siehe auch Kap. 3.2.4 und 3.2.5 sowie 3.2.7 Exkurs Qualitat und Mehrwerte)

— Hoher Griin- bzw. Freiflachenanteil und vielfaltige Strukturen mit privaten, halbpri-
vaten und 6ffentlichen Freiraumbereichen, Baumstrukturen, grine Wohnumgebung
und Flussraum Birsig

— unterschiedliche Bauphasen und Bautypologien, gemischtes und vielfaltiges Woh-
nungsangebot, Neues und Altes nebeneinander

— Hohe Einwohnerdichten und durchmischte Bevolkerungsstruktur, belebte Quartiere
und Quartierstrassen, vielféltiges Wohnungsangebot auch mit vergleichsweise kos-
tengunstigen Wohnungen

— Lage: sehr gute Erschliessungs- und Versorgungssituation

Stadtebauliche Prinzipien
(siehe auch Verdichtungsprinzipien Kapitel 3.2.4 und 3.2.5)

— Grundsatze: Spezifische Loésungen mit hohem Anspruch an die Qualitat und die Ein-
bettung ins Quartier. Mehrnutzung bedingt eine hohe Siedlungsqualitat: Bauten,
Freirdume und Erschliessung. Erhalt der hohen Einwohnerdichten und Berticksich-
tigung sozialraumlicher Aspekte wie gemischtes und bezahlbares Wohnungsangebot.

— Gebéaudeausrichtungen und Baulinien: An den Quartierrandern, hin zu den Haupt-
verkehrsachsen Bottminger- und Therwilerstrasse wie auch entlang der Tramgeleise
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weitgehend geschlossene Bebauung anstreben. Im Quartierinneren, zum Birsig, der
Talstrasse und Langegasse die offene Bebauungsstruktur erhalten.

Gebaudehéhen: Gegenwartig sind Gebaudehdhen bis 9.5m (W2b) bzw. 13m (W3 und
WG3) moglich. Generell sind Gebaudehdhen bis 13m (Charakter W3, 4 Geschosse),
entlang der Bottminger- und der Therwilerstrasse punktuell auch mehr (etwa bis
20m, 5 bis 6 Geschosse) denkbar.

Nutzungs- und Bebauungsziffern:

Im Zonenreglement sind aktuell folgende Ziffern festgelegt:

- Zweigeschossige Wohnzone (W2b): NZ: 45% / BZ: 28%

- Zweigeschossige Wohn-/Geschéftszone (WG2b): NZ: 50% / BZ: 30%
- Dreigeschossige Wohnzone (W3): NZ: 60% / BZ: 25%

- Dreigeschossige Wohn-/Geschéftszone (WG3): NZ: 65% / BZ: 25%

Auf Basis einer groben Abschatzung anhand den Daten der amtlichen Vermessung
und des Geb&uderegisters sind gegenwartig folgende Nutzungs- und Bebauungszif-
fern realisiert:

- Zweigeschossige Wohnzone (W2b): NZ: 60% / BZ: 20%

- Zweigeschossige Wohn-/Geschéftszone (WG2b): NZ: 70% / BZ: 25%

- Dreigeschossige Wohnzone (W3): NZ: 60% / BZ: 20%

- Dreigeschossige Wohn-/Geschéftszone (WG3): NZ: 45% / BZ: 20%

Im Durchschnitt Gber das gesamte betrachtete Gebiet liegt die Nutzungsziffer bei
rund 60% und die Bebauungsziffer bei rund 20%. Die mit der stadtebaulichen Skizze
angedachten Gebaudevolumen wirden einer Nutzungsziffer von etwa 110% und ei-
ner Bebauungsziffer von etwa 30% entsprechen. (Zum Vergleich: Die Neutiberbau-
ung im Nordwesten an der Konsumstrasse mit einem finfgeschossigen und einem
sechsgeschossigen Mehrfamilienhaus entspricht grob einer Nutzungsziffer von rund
120% und einer Bebauungsziffer von rund 25%.) Die Nutzungsdichte liegt im Durch-
schnitt gegenwartig bei etwa 100 E+B/ha. Auf Basis der stéadtebaulichen Skizze und
unter der Annahme einer steigenden Wohnflache pro Kopf birgt das betrachtete Ge-
biet ein Potenzial von rund 150 E+B/ha.

«Stadtebauliche Skizze / Baubereiche»
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3.3 Angestrebte Entwicklung Strassen und 6ffentliche Riume

Das Thema Verkehr wird bereits im kommunalen Richtplan Verkehr vertieft behandelt
(insbesondere im Blatt V1IA/VI1B «Strassenraumgestaltung»). Das Thema Freiraum
kommt im Zusammenhang mit Fliessgewassern im kommunalen Richtplan Siedlung
und Landschaft zur Sprache (Blatt L1 «Fliessgewasser aufwerten»). Analog zu den Ge-
bauden préazisiert die Innenentwicklungsstrategie — erganzend zu den Angaben im
Richtplan — auch fir die Entwicklung von Strassen und 6ffentlichen Raumen wichtige
Konzeptelemente.

Informationsinhalte
Verkehrsberuhigung, Begegnung (gem. komm. Richtplan)
Freiraum Eisweiher (gem. komm. Richtplan / Testplanung)
Sportanlagen Eisweiher auslagern (gem. komm. Richtplan)
Gewidsserraum aufwerten (gem. komm. Richtplan)
Siedlungsrand erhalten / aufwerten (gem. komm. Richtplan)
""""" Hauptverkehrsachsen
> Ubergange zum Ortskern
Q Tramhaltestellen

Angestrebte Entwicklung Strassen
und &ffentliche Raume
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Die in der Strategie bezeichneten Strassenraumtypen unterscheiden sich hinsichtlich
ihrer Lage und Funktion und dienen als konzeptionelle Vorbilder fur die zukinftige
Entwicklung der Strassenrdume in Oberwil.

Strasse im Zentrum / Ortskern

Lage: Zentrum und historischer Ortskern

Konzeptionelle Merkmale:

— starker Bezug zwischen Gebauden und Strassenraum

— oOffentlicher Raum von Fassade zu Fassade

— keine Larmschutzwénde

— publikumsorientierte Nutzungen in den Erdgeschossen

— flachendeckende sichere Querungsstellen

— Strassenraum als 6ffentlicher Raum mit Verweilcharakter

Betrieb:

— Nutzung durch motorisierten Individualverkehr, 6ffentli-
chen Verkehr, Fuss- und Veloverkehr

— signalisiert: Tempo 50 und teilweise 30
— Ziel gefahrene Geschwindigkeit 30—35 km/h

Strasse mit Mischnutzung

Lage: Hauptstrassen im Siedlungsgebiet
Konzeptionelle Merkmale:

— Sichere Querungsstellen an wichtigen Stellen (einmun-
dende Wege, Erschliessungsstrassen, Bushaltestellen)

— attraktive Langsverbindungen fir Fuss- und Veloverkehr

Betrieb:

— Nutzung durch motorisierten Individualverkehr, ¢ffentli-
chen Verkehr, Fuss- und Veloverkehr

— signalisiert: Tempo 50
— Ziel gefahrene Geschwindigkeit 40—-50 km/h

Strassen im Quartier

Lage: Erschliessungsstrassen in den Quartieren

Konzeptionelle Merkmale:
— Innerorts, verkehrsberuhigte Gestaltung

— Gute Orientierung

Betrieb:

— Nutzung durch motorisierten Individualverkehr, 6ffentli-
chen Verkehr, Fuss- und Veloverkehr

— signalisiert: Tempo 30
— Ziel gefahrene Geschwindigkeit 20—30 km/h

mefron



mefron

Innenentwicklungsstrategie Oberwil | Strategie 32

3.4 Spezielle Entwicklungsgebiete

Aufgrund spezieller Entwicklungsfragen wurden 5 Teilgebiete vertieft untersucht. Ge-
meinsam ist ihnen, dass jeweils spezielle planerische und stadtebauliche Ldsungen
erforderlich sind und auf spezifische Herausforderung reagiert werden muss. Ubersicht
der speziellen Entwicklungsgebiete:

Gebiet 1- Zentrum/Dorfplatz: Herausforderung der Entwicklung eines attraktiven
Ortszentrums mit Dorfplatz, bauliche Ergédnzung der Zentrumsnutzungen und stadte-
baulicher Ubergang zwischen historischen Dorfstrukturen und neuem Zentrum.

Gebiet 2 - Kreuzung Bottmingerstrasse: Umgestaltung des Verkehrsraums, bau-
liche Erganzungen und Aufwertung der Aufenthaltsbereiche, gleichzeitig Verbesserung
der Orientierung.

Gebiet 3 - Bebauungsmoglichkeiten Therwilerstrasse: larmbelasteter Haupt-
strassenraum, welcher auf der Westseite ein Potenzial fir eine erhebliche Verdichtung
aufweist und daher exemplarisch untersucht wurde.

Gebiet 4 - Eisweiherareal: Verdichtung und Umnutzung zu einem attraktiven
durchmischten Quartier (Schule und Wohnen) und Schaffung hochwertiger 6ffentli-
cher Griunflachen; abgeschlossene Testplanung, deren Ergebnisse weiter verfolgt wer-
den sollen (z.B. Festlegung der angestrebten Lésung in einem Masterplan und Umset-
zung hochwertiger Teilprojekte/Quartierpléne); siehe auch Objektblatt SIA/S1B im
kommunalen Richtplan.

Gebiet 5 - Talstrasse / Langegasse: Untersuchung des Verdichtungspotenzials und

der Interessen der Grundeigentimer als Teil des ARE Modellvorhabens «Nachhaltige
Raumentwicklung» des Bundes in Zusammenarbeit mit verschiedenen Gemeinden.

Ubersicht Spezielle Entwicklungsgebiete
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3.4.1 Zentrum/Dorfplatz

Ausgangslage (siehe auch Kapitel 6.2.2)

— Das Zentrum von Oberwil spannt sich tiber die Hauptstrasse vom historischen Dorf-
kern bis zum Dreieck zwischen Tramhaltestelle Oberwil, dem Kreisel und der
Hauptstrasse. In diesem zentral gelegenen Dreieck besteht der grésste Handlungs-
bedarf an einer Zentrumsentwicklung. Der Ort wird durch den motorisierten Indivi-
dualverkehr mit einem sehr hohen Verkehrsaufkommen entlang der Hauptstrasse
dominiert. Die unvollstandige Umsetzung des Quartierplans und der damit nicht re-
alisierte Dorfplatz fuhrten zur aktuell «unvollendeten» und wenig attraktiven Situa-
tion.

Strategie und Ziele

— Essoll ein attraktives Zentrum mit einem hochwertig gestalteten Dorfplatz entste-
hen, dies umfasst eine zentrumsférdernde Nutzung, eine begegnungsorientierte und
marktahnliche Konzeption des 6ffentlichen Raums sowie eine hohe architektonische
Qualitat von Hochbauten und Aussenraum.

— Mit baulichen Ergénzungen — auch mit der Option, hohere Gebdude zu errichten —
wird eine Verdichtung angestrebt.

— Mit den baulichen und gestalterischen Massnahmen soll die Orientierung verbessert
und eine attraktivere Situation fur den Fussverkehr geschaffen werden.

Handlungsbedarf

— Planungsperimeter «Zentrum / Dorfplatz» und Neuplanung
— Kooperation mit Grundeigentimern, Lead durch Gemeinde, Einbezug Kanton

— Durchfuhrung eines stadtebaulichen Verfahrens zur Untersuchung des Nutzungs-
und Bebauungspotenzials, der Platzanordnung und der Erschliessung.

— Anschliessend Umsetzung mit Anderung Quartierplan und etappierter Realisierung

Ideenskizze Zentrum/Dorfplatz
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3.4.2 Kreuzung Bottmingerstrasse

Ausgangslage

Der Kreuzungsbereich von Bottmingerstrasse und Therwilerstrasse ist ein wichtiger
Orientierungs- und Verkehrsknotenpunkt. Die Kreuzung spielt ihr Potenzial als Ori-
entierungsort und markanter Ubergang zum Ortskern jedoch nicht aus. Fiir den
Fuss- und Veloverkehr ist die aktuelle Situation, vor allem aus Sicherheitsgriinden
und der Direktheit der Wegeverbindung nicht zufriedenstellend. Die umgebende
Bebauung entspricht nicht der Lage und des Potenzials des Ortes.

Strategie und Ziele

Untersuchung stédtebauliches Potenzial (Studie zu Bebauungsmaglichkeiten, Frei-
raumsituation und Verkehrsftihrung).

Optimiertes Verkehrsregime unter Berticksichtigung aller Verkehrstrager; die Si-
cherheit und Linienfiihrung wird insbesondere fiir den Fuss- und Veloverkehr ver-
bessert.

Der Knotenpunkt wird als Ortseingang wahrgenommen, dazu ist eine Abstimmung
und Aufwertung von Bauten, Freirdumen und Strassenrdumen notwendig.

Handlungsbedarf

Planungsperimeter und Untersuchung des stédtebaulichen Potenzials (Einzelstudie
oder kleine Testplanung); Einbezug Grundeigentimer und Kanton.

Festlegung der angestrebten Lésung in einem Masterplan
Umsetzung mit Strassenprojekt / evtl. Quartierplan

Ideenskizze Kreuzung Bottmingerstrasse
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3.4.3 Bebauungsmoglichkeiten Therwilerstrasse

Ausgangslage

— Die Therwilerstrasse z&hlt zu den am stérksten befahrenen Strassen in Oberwil mit
einem durchschnittlichen taglichen Verkehr von rund 13'000 Fahrzeugen und einem
entsprechend hohen Larmemissionspegel. Auf der westlichen Strassenseite bestehen
erhebliche Verdichtungspotenziale. Aktuell befinden sich zwei Quartierplane in Er-
arbeitung bzw. Umsetzung.

Strategie und Ziele

— Nutzung des Verdichtungspotenzials und stadtebauliche hochwertige Losung

— Larmschutz durch bauliche Lésung (Larmtypologie) und Verhinderung von Larm-
schutzwénden

— Bei Bauvorhaben entlang der Hauptstrassen werden geschlossene (jedoch nicht
durchgehend geschlossene) Bebauungsformen tberpruft

Handlungsbedarf

— Planungsperimeter und Untersuchung des stadtebaulichen Potenzials (Einzelstudie
oder kleine Testplanung); Einbezug Grundeigentimer und Kanton.

— Festlegung der angestrebten Lésung in einem Masterplan

— Umsetzung mit hochwertigen Teilprojekten / Quartierplédnen

Ideenskizze Hauptstrassenraum
Therwilerstrasse




Innenentwicklungsstrategie Oberwil | Ausblick 36

4 Ausblick

4.1 Potenzialabschitzung

Die folgende Tabelle zeigt eine theoretische Hochrechnung der Einwohnerkapazitéten
in den unbebauten Bauzonen. Basis sind die aktuellen Einwohnerdichten der entspre-
chenden bebauten Zonen. Da davon auszugehen ist, dass gerade bei Neutiberbauungen
in der zweigeschossigen Wohnzone die maximale Ausniitzung ausgeschépft wird und
sich die Einwohnerdichte demnach gegeniiber dem gegenwartigen Zonendurchschnitt
erhoht, darf die Annahme von total rund 400 zusatzlichen Einwohnern als eher zu-
rickhaltend bezeichnet werden.

Zone gem. Zonenplan Einwohnerdichte Unbebaute Theoretische
in der bebauten Bauzone Einwohnerkapazitit
Bauzone in den Bauzonenre-
serven
[E/ha] [ha] [E]
‘Wohnzonen 56 7.07 373
Wohnzonen W2a 28 2.25 63
Wohnzonen W2b 54 3.72 201
Wohnzonen W3 99 1.10 109
Mischzonen 78 0.05 5
Wohn-/Geschéftszonen WG3 94 0.05 5
Kern- und Zentrumszonen 93 0.05 4
Kernzone 83 0.05 4
Quartier-/Teilzonenpline 65 0.07 5
Total 50 7.24 386

Theoretisches Einwohnerpotenzial
in den Bauzonenreserven

In einer erweiterten Potenzialabschatzung wurden sowohl die unbebauten Bauzonen-
reserven als auch die bestehenden Uberbauten Bauzonen und die mittel- bis langfristi-
gen Entwicklungsoptionen betrachtet. Basis fur die Berechnungen sind die zonenrecht-
lichen Grundlagen und verschiedene Annahmen wie bspw. zum Ausbaugrad oder zur
Wohnflache pro Kopf. Bei der Annahme, dass 80% der Bauzonenreserven und 15% der
Nachverdichtungspotenziale genutzt werden, ergibt sich bis 2030 ein Potenzial von
rund 1'270 zuséatzlichen Einwohnerinnen und Einwohner.

theoret. Annahme theoret.
Einwohnerpotenzial Ausschop- Einwohnerpo-
bei voller Ausschépfung fung tenzial 2030
bis 2030

Bauzonenreserven 700 80% 560
Innerhalb der bebauten Bauzonen 4'700 15% 710
Mittel- bis langfristige Entwicklungs- 1'500*

optionen (Léchlimatt, Wilmatt)*

Total Potenziale 5'400 1'270
Bevdlkerung 2014 10'800 10'800
Gesamttotal 16'200 12'070

Einwohner-Potenzialabschatzung
* nicht im Total eingerechnet

mefron
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4.2 Weiteres Vorgehen

Die Innenentwicklungsstrategie ist ein Steuerungsinstrument des Gemeinderats ohne
direkte rechtliche Verbindlichkeit. Sie dient als Grundlage fur die Steuerung der bauli-
chen Entwicklung und der Beurteilung von Bauvorhaben und ist zwischen dem kom-
munalen Richtplan und dem Zonenplan einzuordnen. Neben der Wirkung als Beurtei-
lungsgrundlage fur Bauvorhaben und Einpassungsfragen zeigt die IES einen Hand-
lungsbedarf fir Anpassungen der Bauvorschriften und des Zonenplans auf. Der Ge-
meinderat beurteilt die IES als wichtige strategische Entwicklungsgrundlage der Ge-
meinde. Sie zeigt auf, wie eine qualitatsorientierte Innenentwicklung umgesetzt werden
kann und welche Potenziale damit geschaffen werden kénnen.

Das weitere Vorgehen sieht wie folgt aus:

— Etappierung und Budgetierungen zu den speziellen Entwicklungsperimetern
(Eisweiher, Zentrum usw.), evtl. Erganzung der kommunalen Richtplanung mit
den speziellen Entwicklungsperimetern

— Kreditantrag / Budgetantrag Gemeindeversammlung fur die Revision der
Nutzungsplanung

Das Vorgehen wird laufend mit der kantonalen Umsetzung des revidierten RPG koor-
diniert (Teilrevision kantonaler Richtplan, Umsetzung Mehrwertausgleich).

Ubersicht und Hierarchie
Planungsinstrumente
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5 Glossar

Bauliche Verdichtung

Starkere bauliche Nutzung eines Grundstiicks oder Areals durch An- und Umbauten,
Aufstockungen, Ergédnzungs- oder Ersatzneubauten.

Bauzonenreserven

Unbebaute Parzellen und Arealteile innerhalb der rechtskraftig ausgeschiedenen
Bauzonen.

Beschiiftigtendichte

Anzahl der auf einem Grundstiick oder Areal gemeldeten Beschéftigten im Verhéltnis
zur Grundflache. Die Beschéftigtendichte wird angegeben in Beschaftigten pro Hektare
(B/ha, Grundlage: eidgendssisches Betriebs- und Unternehmensregister BUR).

Einwohnerdichte

Anzahl der auf einem Grundstiick oder Areal gemeldeten Einwohner im Verhéltnis zur
Grundflache. Die Einwohnerdichte wird angegeben in Einwohnern pro Hektare (E/ha,
Grundlage: kommunales Einwohnerregister).

GIS Daten

GIS = Geografisches Informationssystem. Verknipfung und Analyse von Daten der
amtlichen Vermessung, Planungsdaten sowie eidgendssischen, kantonalen und kom-
munalen Registerdaten.

Gebiet

Im Unterschied zum Quartierbegriff wird unter Gebiet eine zusammenhéangend Flache
verstanden, die aufgrund der Lage, der Nutzung, der Bebauung oder der verfolgten
Strategie eine Einheit bildet.

Innenentwicklung

Die Siedlungsentwicklung nach innen bzw. Innenentwicklung verfolgt das Ziel, die
Flachenanspriche der verschiedenen baulichen Nutzungen (Wohnen, Arbeiten, Infra-
struktur usw.) innerhalb des bestehenden Siedlungsgebiets zu befriedigen und gleich-
zeitig eine hohe Siedlungsqualitét zu erreichen. Siedlungsqualitat umfasst die Aspekte
Bebauung, Freiraume und Durchgriinung, 6ffentliche Raume und siedlungsorientierte
Strassen sowie die sozialrdumlichen Aspekte wie Begegnung, Kultur, Versorgung und
offentliche Einrichtungen. Der gesetzliche Auftrag zur Innenentwicklung stiitzt sich auf
das revidierte Raumplanungsgesetz und die Vorgaben des kantonalen Richtplans.

Mobilitit
Die Mobilitat bezeichnet die Beweglichkeit von Personen und Gitern in einem geogra-
fischen Raum. Mobilitat beinhaltet aber auch die Mdglichkeit (Infrastrukturen) und
Bereitschaft zur Bewegung. Zur Abwicklung der Mobilitat stehen verschiedene Ver-
kehrsarten wie der motorisierte, der 6ffentliche, der Fuss- und der Veloverkehr zur
Verflgung.

Nutzungsdichte

Einwohner- und / oder Beschéftigtendichte eines Grundstiicks oder Areals. Angegeben
wird die Nutzungsdichte in Einwohnern und Beschéftigten pro Hektare (B/ha, E/ha).
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Eine Erhéhung der Nutzungsdichte kann durch Umnutzung (beispielsweise von In-
dustriebrachen), zusatzliche Geb&ude oder Wohnungen auf der gleichen Grundflache
erreicht werden.

Quartier

Funktional und geographisch zusammenhdngender und Uberschaubarer Teil einer
Stadt oder Gemeinde; gleichbedeutend mit Ortsteil.

Siedlungseinheiten

Aufgrund der Bauweise (wie zum Beispiel Einfamilien-, Mehrfamilien- oder Gewerbe-
haus) und der Nutzungsart (wie zum Beispiel reines Wohnen oder gemischte Wohn-
und Arbeitsnutzung) rdumlich abgegrenzte Gebiete mit homogenem Charakter.

Siedlungsgebiet

Das im kantonalen Richtplan fir die Siedlungsentwicklung vorgesehene Siedlungsge-
biet umfasst die rechtskréaftigen, bebauten und unbebauten Bauzonen sowie die Gebie-
te fur mittel- und langfristig mégliche, bedarfsabhéngige Bauzonenerweiterungen.

Siedlungsstrukturanalyse

Die fur die Innenentwicklungsstrategie angewendete Analyse umfasst eine Datenanaly-
se (GIS-Daten), eine interdisziplindre Untersuchung der Quartiere vor Ort sowie die
Aufarbeitung bestehender Planungsgrundlagen.

Transformationspotenzial

Gebaude, die aufgrund verschiedener Merkmale — etwa Gebaudealter, Lage im Sied-
lungsraum, Nutzungsreserven oder Nutzungsart — aus planerischer Sicht Potenziale fir
die Innenentwicklung darstellen.

Verdichtung

Die Motivation fur die Verdichtung liegt bei der Erhéhung der Nutzungsdichte. Unter
dem Begriff Verdichtung wird somit eine Erhéhung der Nutzungsdichte und die damit
zusammenhangende Erh6hung der baulichen Dichte verstanden.
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6.1 Siedlungsstrukturanalyse Gemeindeebene
6.1.1 Bestehende Grundlagen zum Thema Innenentwicklung
Verdichtungsstudie Baselland

Der Fokus der 2011 erschienenen «Verdichtungsstudie Baselland» richtet sich auf eine
grossraumige und gemeindelbergreifende stadtebauliche Gesamtvision und soll Sied-
lungsgebiete aufzeigen, die grundsatzlich fir die Verdichtung in Frage kommen. Pri-
maéar wurden stadtebauliche und infrastrukturelle Kriterien bericksichtigt. Die Studie
soll zur Sensibilisierung, als Diskussionsbeitrag zum Thema Verdichtung und als Anre-
gung fur folgende Planungen dienen. Fir Oberwil werden aus dieser Flughthe zwei
Stossrichtungen erwahnt: «Wohngebiete mit Zentrumscharakter» und «verdichtete
Wohngebiete». Diese Empfehlungen sind in die vorliegende Siedlungsstrukturanalyse
eingeflossen. Aufféllig ist, dass die Studie flr das Gewerbegebiet von Oberwil und jenes
direkt angrenzende von Therwil unterschiedliche Aussagen beinhaltet.

Ausschnitt Oberwil Verdichtungsstudie
Baselland

mefron



Innenentwicklungsstrategie Oberwil | Anhang 43

RaumPlus Baselland

Raumplus ist eine Methode zur Erhebung von Nutzungs- und Bauzonenreserven. Im
Kanton Baselland werden die Daten im Zweijahresrhythmus aktualisiert. Im vorlie-
genden Datensatz (Stand 2012) sind die folgenden sieben Gebiete aufgefiihrt:

Nr. 1 Nr. 2 Nr. 3 Nr. 4 Nr. 5 Nr. 6 Nr. 7
Lage Zwischenbereich Zentrumsbereich Zentrumsbereich Zentrumsbereich Zentrumsbereich Zentrumsbereich Zwischenbereich
Nutzung Nicht erhoben  Nichterhoben  Mischnutzung  Sport/Freizeit  Nichterhoben  Wohnen Nicht erhoben
Beurteilung unternutzt fehlgenutzt unternutzt fehlgenutzt unternutzt unternutzt unternutzt
Folgenutzung Wohnen Wohnen Wohnen Wohnen Wohnen Wohnen Wohnen
Erschliessung  mittel mittel mittel hoch mittel mittel hoch
Lagequalitit hoch hoch hoch hoch mittel mittel mittel
Eigentiimer Privat Kommune Privat Kommune institutionelle  Privat Privat

Anleger

Planungsstand gultiger NP in Diskussion in Diskussion in Konzeptphase in Konzeptphase giltiger NP in Diskussion

Auszug Raumplus Baselland

Innenentwicklungspotenziale Oberwil,
Raumplus Baselland
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Hochhauskonzept Basel-Landschaft

Das 2014 erstellte Hochhauskonzept Basel-Landschaft definiert aus kantonaler Sicht
Eignungsraume fir die Errichtung von Hochhausern. Kriterien fur die Auswahl waren
die grundsatzliche Eignung hinsichtlich Siedlungsentwicklung nach innen und Ver-
dichtung, das Transformationspotenzial, die Zentralitéat und die gute Erschliessung mit
dem offentlichen Verkehr. Je nach Gebiet werden zusatzlich qualitative Kriterien defi-
niert, die fir eine definitive Hochauseignung bericksichtigt werden muissen. In Ober-
wil sind, wie in der folgenden Abbildung dargestellt, Gebiete in der Talsohle, westlich
des Birsig Richtung Zentrum aufgefuhrt.

Ausschnitt Eignungsraume
Hochhauskonzept Basel-Landschaft
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Kommunaler Richtplan Siedlung und Landschaft

Der 2010 verabschiedete kommunale Richtplan legt fur die Bereiche Siedlung, Land-
schaft, Verkehr, Ver- und Entsorgung sowie ¢ffentliche Werke und Anlagen Ziele fest.
In Objektblattern und zwei Richtplankarten (Siedlung und Landschaft, Verkehr) wer-
den die Ziele préazisiert. Konkret stehen die zwei folgenden Objektblatter im Bezug zur
Innenentwicklung:

S6  Siedlungsgebiet in der Talsohle verdichten = Innenentwicklungsstrategie
S7  Bauliche Dichte Uberprifen - Siedlungsstrukturanalyse

Ausschnitt Kommunaler Richtplan
Siedlung und Landschaft, 2010
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6.1.2 Grundlagenanalyse Siedlung und Landschaft

Bauzonenreserven

46

Von besonderer Bedeutung fur die Siedlungsentwicklung nach innen sind die beste-
henden Bauzonenreserven. Die folgende Tabelle zeigt die Verteilung der Bauzonen und
die jeweiligen Bauzonenreserven. Gesamthaft verfuigt Oberwil Uber rund 226.63 ha
Bauzone. Davon befinden sich rund 152.96 ha in Wohn-, Misch und Kernzonen. Der
Anteil uniiberbauter Bauzonen ist mit 7% bzw. 14.87 ha Uber alle Bauzonen und mit 5%
bzw. 7.17 ha in den Wohn-, Misch- und Kernzonen verhaltnisméssig gering. Der
Durchschnitt liegt bei den Gemeinden in der Region Leimental-Birseck zwischen 5 und
7%. Grossere zusammenhéangende Bauzonenreserven finden sich in Oberwil in Zent-
rumsnahe, in der Talsohle sowie im Norden der Gemeinde. Im westlichen Wohnquar-
tier finden sich vergleichsweise viele unbebaute, jedoch grésstenteils kleinere Parzel-

len.

Zone gem. Zonenplan bebaute unbebaute Bauzone
Bauzone Bauzone total

Wohnzonen 129.06 ha 95% 7.07 ha 5% 136.13 ha
Wohnzonen W2a 13.94 ha 86% 2.25ha 14% 16.18 ha
Wohnzonen W2b 101.20 ha 96% 3.72ha 4% 104.92 ha
Wohnzonen W3 13.93 ha 93% 1.10 ha 7% 15.03 ha
Mischzonen 8.95 ha 99% 0.05 ha 1% 9.00 ha
Wohn-/Geschaftszonen WG2a 3.28 ha 100% - - 3.28 ha
Wohn-/Geschéftszonen WG2b 3.35ha 100% - - 3.35ha
Wohn-/Geschéftszonen WG3 2.31ha 98% 0.05 ha 2% 2.36 ha
Kern- und Zentrumszonen 7.78 ha 99% 0.05 ha 1% 7.83 ha
Kernzone 6.25 ha 99% 0.05 ha 1% 6.31ha
Zentrumszone 1.53 ha 100% - - 1.53 ha
Quartier-/Teilzonenpléne 28.96 ha 99% 0.07 ha <1% 29.03 ha
Gewerbezone 13.17 ha 100% 0 ha 0% 13.17 ha
Z. 6ffentliche Werke u. Anlagen 23.93 ha 76% 7.54 ha 24% 31.47 ha
Total 211.85 ha 93% 14.87ha 7% 226.63 ha

140 -~ 707
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100 -

80 -

60 -

40

20 -

Wohnzonen

0.07 7.54

Ubersicht Bauzonenflachen
und Bauzonenreserven
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Quartier- und Zone &ffentliche Gewerbezone Mischzonen Kem- und

Teilzonenpléne Werke und Anlagen

Zentrumszonen

Verteilung der Bauzonen
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Ubersicht Bauzonenreserven (Stand 2013)
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Siedlungseinheiten

Auf Basis der Zonierung und der Gebaudetypen lasst sich das Siedlungsgebiet in ho-
mogene Siedlungseinheiten gliedern. Unterschieden werden dabei Ein- und Mehrfami-
lienhausgebiete, Kernbebauung*, Mischbebauung*, Gewerbe- und Industriegebiete*
sowie Zonen fur offentliche Bauten und Anlagen*. In der Kategorie der Einfamilien-
hauser wird aufgrund der Bebauungsstruktur zwischen lockeren und dichteren Gebie-
ten unterschieden (Einfamilienhduser, Reiheneinfamilienhduser). Die unten darge-
stellte Karte zeigt diese Siedlungseinheiten und vermittelt eine Ubersicht tber die ge-
baute Realitdt im Vergleich zur rechtsgiltigen Zonierung. Diese Siedlungseinheiten
dienen im Folgenden als Grundlage fur die Analyse der Einwohner- und Beschéftigten-
dichten.

Siedlungseinheiten (Basis: Gebaudetypen
gem. Geb&ude- und Wohnungsregister 2013,
Zonenplan 1993)

* In diesen Féallen entspricht die Einteilung der Zonierung.
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Gebiaudealter

Eines der zentralen Kriterien bei Fragen der Innenentwicklung und Transformation
von Siedlungsraumen ist das Gebaudealter. Die unten dargestellten Karten zeigen die
Entwicklung der Gebaude in Oberwil innerhalb von vier Zeitperioden. Die erste Perio-
de umfasst vor 1945 (11% des Gebaudebestandes). In der zweiten Phase sind die Ge-
baude die zwischen 1946 und 1980 errichteten Geb&dude Rot dargestellt. Rund 50% der
Gebaude stammen aus dieser Periode, die fiir die Gebaudesanierung besonders von
Bedeutung ist. Die dritte Periode stellt eine Zwischenphase von 1980 bis 2000 dar (ca.
25% des Geb&udebestands). Die vierte Abstufung zeigt alle nach 2000 errichteten
Gebéaude (ca. 14% des Gebaudebestands).

vor 1945 1945-1980

1980-2000 nach 2000

Gebaude-Entwicklung (Geb&udealter
gem. Gebaude- und Wohnungsregister,
Stand 2013)
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Gebiaudealter — Verdachtsriaume Siedlungs-Transformation

Bei vor 1945 errichteten Gebauden handelt es sich haufig um historische Gebaude, bei
denen eine bauliche Veranderung eher auszuschliessen ist. Hingegen ist bei Gebauden,
die zwischen 1945 und 1980 errichtet wurden, am ehesten davon auszugehen, dass sie
einer baulichen Anderung unterworfen sind. Sie konnen demnach als Verdachtsraume
fir eine Siedlungstransformation bezeichnet werden (unten rot dargestellt). Jene Ge-
baude, die zwischen 1980 bis 2000 errichtet wurden, kommen in 10 bis 20 Jahren in
die Sanierungsphase.

Gebaudealter — Verdachtsraume Siedlungs-
Transformation (Gebaudealter gem. Gebau-
de- und Wohnungsregister, Stand 2013)
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Parzellengrossen

Einen wichtigen Hinweis auf das Potenzial und die Mdglichkeiten der Innenentwick-
lung geben die Parzellengréssen. Die unten dargestellte Karte zeigt, dass ein Grossteil
der Parzellen eine Flache von weniger als 1'000 m2 aufweist. Deutlich wird ausserdem,
dass sich im Bereich der Talsohle sehr grosse (zum Teil auch unbebaute) Parzellen
finden.

Parzellenfliche Anzahl Parzellen Anteil

<500 m? 1'721 58.2%
500 — 1'000 m2 77 26.3%
1'000 — 2'000 m? 317 10.7%
2'000 — 3'000 m? 58 2.0%
3'000 - 5'000 m? 38 1.3%
>5'000 m2 44 1.5%

Verteilung Parzellengrosse

Ubersicht Parzellengréssen
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Ubersicht Einwohner- und Beschiiftigtendichte

Die Berechnung der Einwohnerdichte basiert auf einem Auszug des Einwohnerregis-
ters (Stand 2013), jene der Beschéaftigtendichte auf einem Auszug des Betriebs- und
Unternehmensregisters (Stand 2008). Die folgende Tabelle zeigt einen Zusammenzug
der Zonenflachen, der die Zahlen der Einwohner und Beschéftigten nach Zonen ge-
mass rechtsguiltiger Zonierung gliedert. Die Einwohnerdichte in den W2a-Zonen liegt
mit knapp 30 Einwohnern pro ha fiir diese Zonen typisch tief, jene der W2b sind hin-
gegen als durchschnittlich einzustufen. Die Einwohnerdichte der W3-Zonen entspricht
der Zonierung. In den Misch-, Kern- und Gewerbezonen besteht eine Beschéftigten-
dichte von rund 50 Beschéftigten pro ha. In den Zonen der Quartier- und Teilzonen-
pléne finden sich erwartungsgemass héhere Einwohnerdichten von durchschnittlich 74
Einwohnern pro ha. Die Einwohner- und Beschaftigtendichte liegt im Durchschnitt
Uber die gesamte Gemeinde bei 62 Einwohnern und Beschéftigten pro ha.

Zone gem. Zonenplan bebaute Einwohner Beschiiftigte Einwohner- Beschiiftig- Einwohner- u.
Bauzone [E] [B] dichte tendichte Beschiiftigtendich-
[ha] [E/hal [B/hal te
[E+B/ha]
‘Wohnzonen 129.06 7'190 373 56 3 59
Wohnzonen W2a 13.94 389 48 28 3 31
Wohnzonen W2b 101.20 5'427 276 54 3 57
Wohnzonen W3 13.93 1'374 49 99 4 103
Mischzonen 8.95 702 171 78 19 97
Wohn-/Geschaftszonen WG2a 3.28 237 28 72 9 81
Wohn-/Geschaftszonen WG2b 3.35 248 69 74 21 95
Wohn-/Geschaftszonen WG3 2.31 217 74 94 32 126
Kern- und Zentrumszonen 7.78 727 340 93 44 137
Kernzone 6.25 517 179 83 29 112
Zentrumszone 1.53 210 161 137 105 242
Quartier-/Teilzonenpline 28.96 1'873 304 65 11 76
Zwischentotal 174.75 10'492 1'188 60 7 67
Gewerbezone 13.17 36 928 3 71 74
Z. offentliche Werke u. Anla- 23.93 114 410 5 17 22
gen
Total 211.85 10'642 2'526 50 12 62
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Einwohnerdichte im Detail

Als Bezugsrahmen fiir die Berechnungen in der folgenden Abbildung wurden die Peri-
meter der oben dargestellten Siedlungseinheiten gewahlt. Aufféllig sind die geringen
Dichten in den Wohngebieten im Sidwesten. Im Gegensatz dazu sind die Dichten in
den teilweise neuen Wohngebieten im Norden und Osten hoch bis sehr hoch. Ebenfalls
hoch sind die Dichten in der Talsohle und teilweise entlang der Hauptstrassen.

Einwohnerdichte: Einwohner pro Hektar
(Basis Auszug Einwohnerregister 2013)
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Beschiftigtendichte im Detail

Als Bezugsrahmen fiir die Berechnungen in der folgenden Abbildung wurden (analog
zur Berechnung der Einwohnerdichten) die Perimeter der oben dargestellten Sied-
lungseinheiten gewahlt. Dabei erstaunt es nicht, dass sich die hdochsten Beschaftigten-
dichten in den Gewerbe- und Industriegebieten sowie in den Misch- und Kerngebieten
finden.

Beschaftigtendichte: Beschaftigte pro Hektar
(Basis Betriebs- und Unternehmensregister
2012)

mefron



mefron

Innenentwicklungsstrategie Oberwil | Anhang 55

Uberlagerung Einwohner- und Beschiiftigtendichte

Mit der Uberlagerung der oben dargestellten Einwohner- und Beschaftigtendichten
ergibt sich ein vollstandiges Bild der Dichten im Siedlungsgebiet von Oberwil. Am
dichtesten genutzt sind einerseits Gebiete entlang der Hauptachse (Talsohle) und an-
dererseits die Wohngebiete am norddstlichen Rand der Gemeinde.

Einwohner- und Beschaftigtendichte (Basis:
Auszug Einwohnerregister 2013, Betriebs-
und Unternehmensregister 2012)
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Landschaft und Freiraum

Der kommunale Richtplan enthalt bereits wesentliche Freiraumelemente in und um
die Gemeinde Oberwil sowie wichtige Ziele fur deren Entwicklung (wie z.B. ortsbild-
pragende Gehdlzstrukturen oder Gewasserraume).

Im Rahmen der Innenentwicklung und Verdichtung ist die ausreichende Versor-
gung mit attraktiven und vielféltig nutzbaren Freirdumen in und in unmittelbarer Um-
gebung der Siedlung von zentraler Bedeutung. Dabei haben vor allem die Flussraume
von Birsig und Marchbach ein hohes Potenzial fiir die Aufwertung als siedlungsinterne
und verbindende Aufenthalts- und Begegnungsraume mit hohem Grunanteil. Im Zent-
rums- und Kernbereich sind heute die Grin- und Freirdume teilweise unzugéanglich
und entweder gar nicht oder lediglich als Autoabstellplatze genutzt. Sie kdnnen fir die
wachsende Bevolkerung zu attraktiven und griinbestimmten Begegnungs- und Aufent-
haltsrdumen aufgewertet werden.

Es sind zahlreiche Verbindungen in die umgebenden Naherholungsgebiete und
Walder vorhanden; der umgebende Landschaftsraum ist also gut und schnell erreich-
bar und bereits heute flr die Naherholung von grosser Bedeutung. Mit einer Bevdlke-
rungszunahme ist zukinftig ein erhdhter Druck auf diese Naherholungsgebiete zu er-
warten. Aus diesem Grund sollte die Ausstattung mit Angeboten fur Jogger, Wanderer,
Hundebesitzer, Velofahrende und Ausfligler geprift und gegebenenfalls erganzt wer-
den. Eine wichtige Funktion als landschaftspragendes Element haben ausserdem die
Siedlungsrédnder. Daneben tragen sie zur Identitdt des Orts bei. Die heute teilweise
nicht klar definierten Siedlungsrénder sind in diesem Sinn aufzuwerten.

Dank einer starken Durchgrinung sind die Wohnquartiere teilweise visuell-
asthetisch attraktiv. Dabei handelt es sich jedoch meist um die Privatgarten der Einfa-
milienh&user (Quartiere West und Nord) oder das halbodffentliche, aber meist unge-
nutzte Abstandsgrin von Mehrfamilienhdusern und groésseren Wohnuberbauungen
(Quartiere Nord und Ost). Die 6ffentlich nutzbaren Freirdume innerhalb der Wohn-
quartiere beschranken sich vor allem auf den Strassenraum, der vielerorts noch Auf-
wertungspotenzial hat — beispielsweise fir Quartier-Treffpunkte und Spielstrassen.
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Freiraumelemente, Bestand
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6.1.3 Grundlagenanalyse Verkehr
Kommunaler Richtplan Verkehr

Der kommunale Richtplan zeigt im Teilbereich Verkehr die bestehenden und die im
kantonalen Richtplan geplanten Verkehrselemente auf. Konkret stehen die folgenden
Objektblatter in Bezug zur Innenentwicklung:

- V1A/VIB  Strassenraumgestaltung

- V2 Erganzungen 6ffentlicher Verkehr
- V3 Zugange zu Haltestellen sichern
- V4 Anforderungen an Sicherheit und Netz des Langsamverkehrs

Kommunaler Richtplan Verkehr
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Offentlicher Verkehr

Die folgende Abbildung zeigt die Einzugsbereiche der Haltestellen von Tram (8min-
Takt) und Bus (15/30min-Takt). Im Westen besteht eine Erschliessungsliicke des 6f-
fentlichen Verkehrs. Die Massnahme V2 «Erganzungen offentlicher Verkehr» im
kommunalen Richtplan setzt unter anderem hier an. Von besonderer Qualitét sind die
direkte Tramverbindung und die indirekte Busverbindung tber Binningen nach Basel.
Die Ortsbuslinie im Osten hat aufgrund der indirekten Linienfilhrung und des geringen
Takts lediglich die Funktion einer Grunderschliessung. Der Mobility-Standort an der
Tramhaltestelle Oberwil erganzt das Angebot an 6ffentlich verfugbaren Verkehrsmit-
teln.

Einzugsbereiche und Haltestellen des
offentlichen Verkehrs
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Individualverkehr

Die folgende Abbildung zeigt die durch Oberwil verlaufenden, strukturierenden
Hauptachsen mit teilweise hohem Verkehrsaufkommen. lhre Gestaltung ist unter-
schiedlich und die Trennwirkung im Allgemeinen hoch. Insbesondere entlang der
Hauptachsen sind die bestehenden Veloruten (grau) unbefriedigend gestaltet. Mit
Ausnahme der Kantonsstrassen besteht flachendeckend eine Geschwindigkeitsbegren-
zung von 30km/h.

Hauptstrassen und Velorouten
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6.2 Siedlungsstrukturanalyse Quartierebene
6.2.1 Quartiereinteilung
Zur vertieften Siedlungsstrukturanalyse auf Quartierebene wird das Siedlungsgebiet

von Oberwil in die unten dargestellten Quartiere eingeteilt. Entscheidend fur die Quar-
tiereinteilung sind folgende Kriterien

Hauptnutzung
(wie z.B. Wohnnutzungen, gewerbliche oder gemischte Nutzungen)

Lage innerhalb des Orts
Gebaudearten (wie z.B. Wohngebaude oder historische Gebaude)

Zonierung

Erschliessungssituation (insbesondere die Hauptachsen)

Ubersicht Quartiere
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6.2.2 Talsohle West
Detailplan Talsohle West
Kennwerte absolut relativ
Einwohner 1'387 79%
Beschiiftigte 362 21%
Altersstruktur Wohnbevdélkerung 0 bis 20 Jahre 243 17%
21 bis 45 Jahre 514 37%
46 bis 65 Jahre 372 27%
> 65 Jahre 258 19%
Bauzonenflache bebaut 14.88 ha 93%
unbebaut 1.04 ha 7%
Verteilung Geb&udealter vor 1945 59 26%
1945 bis 1980 69 30%
1981 bis 2000 67 29%
nach 2000 33 15%
Geschossigkeit 1-2 Geschosse 70 34%
3—5 Geschosse 126 62%
> 5 Geschosse 9 4%
Einwohnerdichte (E pro ha) 93
Beschéftigtendichte (B pro ha) 24
Einwohner- und Beschiiftigtendichte (E+B pro ha) 118
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Stiarken

— sehr gute Erschliessung mit Tram
— Bauzonenreserven
— Versorgung, Laden

— Flussraum Birsig / Marchbach als wertvol-
ler siedlungsinterner Freiraum fiir Okologie
und Naherholung

— aktuell sehr hohe Dichten

— grossflachige griine Wohnumgebung zwi-
schen Mehrfamilienhausern (halbéffentlich)

Chancen

— punktuelle Verdichtung und Akzente
— Verbesserung stéadtebauliche Situation
— gunstiger / gemeinnitziger Wohnungsbau

— Aufwertung Hauptstrasse zwischen Tram-
haltestelle und Ortsmitte

— Aufwertung Flussufer / Ausstrahlung fir
die ganze Gemeinde und die Bevodlkerung
anderer Quartiere

Leitideen fiir das Quartier

Schwiichen
— negative Einflusse durch MIV: Wohnquali-
tat, Sicherheit, La&rm, Stau

— stadtebauliche Situation Tramhaltestelle /
Platz / Coop

— verkehrsorientierte Gestaltung der Haupt-
strasse in Richtung Dorfkern mit grossem
Verkehrsaufkommen

— Zuganglichkeit Fuss- und Veloverkehr zu
Tramhaltestelle: Querbeziehungen

— Flussufer wenig zuganglich / erlebbar
Risiken

— abnehmende Dichte bei Gebaudesanierung
/ -ersatz

— weitere Zunahme Verkehrsaufkommen

— Aufwertung des Hauptstrassenraums zwischen Tramhalte-

stelle und Ortsmitte

— Entwicklung eines zentralen Orts: Kreisel / Coop / Tramhal-

testelle
— Zentrumsbebauung, hohere Gebaude
— aktive Rolle der Gemeinde gefordert

— aus Sicht Mobilitat / Verkehr sehr gute Voraussetzungen fur

Verdichtung
— Aufwertung der Flussrdume

63
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6.2.3 Talsohle Ost
Detailplan Talsohle Ost
Kennwerte absolut relativ
Einwohner 1'779 82%
Beschiiftigte 394 18%
Altersstruktur Wohnbevdélkerung 0 bis 20 Jahre 282 16%
21 bis 45 Jahre 509 28%
46 bis 65 Jahre 527 30%
> 65 Jahre 461 26%
Bauzonenflache bebaut 26.27 ha 81%
unbebaut 6.21 ha 19%
Verteilung Geb&udealter vor 1945 104 19%
1945 bis 1980 308 57%
1981 bis 2000 98 18%
nach 2000 34 6%
Geschossigkeit 1—2 Geschosse 298 58%
3-5 Geschosse 220 42%
> 5 Geschosse 1 0%
Einwohnerdichte (E pro ha) 68
Beschéftigtendichte (B pro ha) 15
Einwohner- und Beschiiftigtendichte (E+B pro ha) 83
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Starken
— Topographie ideal fir Velo- und Fussver-
kehr

— Bauzonenreserven und unbebaute langer-
fristige Reserven

— Entwicklung lauft

— Flussraum Birsig / Marchbach als wertvol-
ler siedlungsinterner Freiraum fiir Okologie
und Naherholung

— offentliche Sport- / Grunanlage / Spielplatz
Eisweiher

— grossflachige griine Wohnumgebung zwi-
schen Mehrfamilienhausern (halbéffentlich)

Chancen

— Machbarkeit neue Tramhaltestelle Lang-
mannwerk

— Entwicklung Areal Eisweiher

— guter Stadtebau, Raumbildung

— Realisierung hoher Dichte bei hoher Quali-
tat

— Geb&udeerneuerung / -ersatz

— gute Voraussetzungen fir «autoarmes»
Wohnen

— gunstiger / gemeinnitziger Wohnungsbau

— langfristige Option Siedlungserweiterung
im Norden und Suden

— Aufwertung Flussufer / Ausstrahlung fur
die ganze Gemeinde und die Bevolkerung
anderer Quartiere

— Parkgestaltung mit Gebietsentwicklung
Eisweiher

Leitideen fiir das Quartier

Schwiichen
— negative Einflusse durch MIV: Wohnquali-
tat, Sicherheit, La&rm, Stau

— OV-Erschliessung im stdlichen Teil ledig-
lich mit Ortsbus, eher unattraktiv

— Flussufer wenig zugénglich / erlebbar
— teilweise kleinparzelliert

Risiken

— nicht aufeinander abgestimmte Einzelent-
wicklungen

— Qualitatsrisiken

— nicht klar definierter Siedlungsrand im
Sudosten (zu Therwil)

— starke Umstrukturierung zu erwarten, pradestiniert fur
Verdichtung: dynamische Entwicklung zum durchmischten
(Nutzung, Soziales), stadtischen Ortsteil mit hohen Ein-
wohner- und Beschéftigtendichten weiterfiihren

— gesamthafte Quartierbetrachtung notwendig

— Erneuerung grosserer Arealtiberbauungen als Chance fur
soziale Aspekte (Durchmischung, giinstiger Wohnraum)

— aktive Rolle der Gemeinde gefordert

— aus Sicht Mobilitat / Verkehr sehr gute Voraussetzungen fir

Verdichtung

— wichtige strategische Optionen fur Siedlungserweiterung

— Aufwertung der Flussraume
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6.2.4 Dorfkern
Detailplan Dorfkern
Kennwerte absolut relativ
Einwohner 611 64%
Beschiiftigte 351 36%
Altersstruktur Wohnbevdélkerung 0 bis 20 Jahre 97 16%
21 bis 45 Jahre 168 27%
46 bis 65 Jahre 206 34%
> 65 Jahre 140 23%
Bauzonenflache bebaut 10.41 ha 97%
unbebaut 0.31ha 3%
Verteilung Geb&dudealter vor 1945 108 57%
1945 bis 1980 35 19%
1981 bis 2000 36 19%
nach 2000 9 5%
Geschossigkeit 1-2 Geschosse 80 48%
3-5 Geschosse 85 51%
> 5 Geschosse 1 1%
Einwohnerdichte (E pro ha) 59
Beschéftigtendichte (B pro ha) 34
Einwohner- und Beschiiftigtendichte (E+B pro ha) 92
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Stiarken

— lesbarer historischer Kern

— attraktive Bebauung

— belebtes Zentrum

— gute Versorgung, 6ffentliche Einrichtungen

— gute bis sehr gute Situation OV sowie Fuss-
und Veloverkehr

— Grinflachen mit wertvollen Gehdélzbestan-
den (Gemeindeverwaltung, Hauptstrasse)
Chancen

— Setzen von punktuellen Akzenten

— Aufwertung Hauptstrasse zwischen Tram-
haltestelle und Ortsmitte

— Aktivierung best. Griinrdume und Aufwer-
tung als offentlich nutzbare Freirdume

— attraktive Anbindung Eisweiher Areal

Leitideen fiir das Quartier

67

Schwichen

— verkehrsorientierte Gestaltung der Haupt-

strasse mit grossem Verkehrsaufkommen

— fehlende Veloinfrastrukturen
— Qualitat und Menge 6ffentliche Aufenthalts-

/ Begeghungsraume

Risiken

— «Zentrumsrisiken»: Abwanderung Gewer-

be, Auslagerung Nahversorgung etc.

— weitere Zunahme Verkehrsaufkommen

— differenziert in zwei Teilbereiche: historischer Kern und
neues Zentrum sudlich der Hauptstrasse; entlang der
Hauptstrasse Verschrankung von historischer und neuer

Uberbauung anstreben

— im historischen Teil: Bewahrung der vorhandenen Bausub-
stanz und des Ortsbildes sowie Interventionen mit sanften
Eingriffen zur Steigerung der vorhandenen Qualitéten
(bspw. durch punktuelle Gebaudeerneuerungen oder Auf-
wertung der bestehenden Griin- und Freiraume)

— sudlich der Hauptstrasse: zentralen Raum zu attraktivem

Stadtteil entwickeln / verdichten

— Aufwertung des Hauptstrassenraums zwischen Tramhalte-

stelle und Ortsmitte

— klare funktionale Bedeutung: «Kernfunktionen» Versor-

gung, Verwaltung, Bildung
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6.2.5 Wohnen West
Detailplan Wohnen West
Kennwerte absolut relativ
Einwohner 2'838 91%
Beschaftigte 282 9%
Altersstruktur Wohnbevdélkerung 0 bis 20 Jahre 548 19%
21 bis 45 Jahre 688 24%
46 bis 65 Jahre 850 30%
> 65 Jahre 752 27%
Bauzonenflache bebaut 65.08 ha 94%
unbebaut 4.25 ha 6%
Verteilung Geb&dudealter vor 1945 75 6%
1945 bis 1980 753 59%
1981 bis 2000 276 22%
nach 2000 162 13%
Geschossigkeit 1—2 Geschosse 946 74%
3-5 Geschosse 329 26%
> 5 Geschosse 1 0%
Einwohnerdichte (E pro ha) 44
Beschéftigtendichte (B pro ha) 4
Einwohner- und Beschéftigtendichte (E+B pro ha) 48

mefron
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Stiarken

— grosstes Potenzial fur Verdichtung
— teilweise Zentrumsnéhe
— verhéltnismassig viele Bauzonenreserven

— visuelle Qualitat aufgrund der starken
Durchgriinung (v.a. private Garten)

— Néhe zu Landschaft und Naherholungs-
raumen

— teilweise attraktive, wertvolle Griinstruktu-
ren (Hecken, Baumreihen) entlang der
Strassen

— teilweise attraktiver Ubergang Siedlung /
Landschaft

— guter OV an Hauptstrasse und in Zent-
rumsnahe
Chancen

— Aktivierung Bauzonenreserven

— Geb&udeerneuerung und -ersatz: Einfamili-
enhauser durch kleine Mehrfamilienhauser

— hohere Dichte in Zentrumsnahe

— Aufwertung Quartierstrassen zu Spielstras-
sen, Begegnungs- und Aufenthaltsrdumen

— Abstimmung OV und Verdichtung

Leitideen fiir das Quartier

Schwiichen
— fehlende OV-Erschliessung im nordwestli-
chen Teil

— Topographie ungunstig fur Fuss- und Velo-
verkehr

— Orientierung im Quartier

— offentlicher Freiraum vorrangig als Ver-
kehrstrager (M1V), Mangel an Aufenthalts-
qualitaten

— teilweise harte Ubergénge Siedlung / Land-
schaft (Siedlungsrand / Landschaftsbild)

Risiken
— Verdichtung ohne Férderung OV

— OV-Querbeziehung schwierig zu realisieren

— steigender Nutzungsdruck auf Nah-
erholungsraume bei Verdichtung

— Verlust Wohnqualitét bei max. Ausniitzung
und fehlender architektonischer / stédte-
baulicher Qualitat

— Verdichtung in Hauptstrassen- und Zentrumsnahe

— Ersatz von Einfamilienhausern durch kleine Mehrfamilien-

hauser mit angemessener Verdichtung

— neue Buslinie zur Beseitigung der Erschliessungsliicken
aufgrund geringen Potenzials schwierig realisierbar

— Thema Qualitat: Freiraum, Verkehrsaufkommen MIV

— Architektur auf der Parzelle: gute Beispiele flr héhere Dich-

ten im Quartier
— Reserven aktivieren

— Orientierung starken (Strukturierung, Hauptrouten, Wege

ins Zentrum)

— Thema Siedlungsrand / Landschaftsbild stéarken
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6.2.6 Wohnen Nord
Detailplan Wohnen Nord
Kennwerte absolut relativ
Einwohner 2'619 97%
Beschaftigte 86 3%
Altersstruktur Wohnbevdélkerung 0 bis 20 Jahre 619 23%
21 bis 45 Jahre 736 28%
46 bis 65 Jahre 802 31%
> 65 Jahre 462 18%
Bauzonenflache bebaut 41.56 ha 94%
unbebaut 2.44 ha 6%
Verteilung Geb&udealter vor 1945 14 2%
1945 bis 1980 317 39%
1981 bis 2000 319 40%
nach 2000 152 19%
Geschossigkeit 1—2 Geschosse 494 66%
3-5 Geschosse 256 34%
> 5 Geschosse 3 0%
Einwohnerdichte (E pro ha) 63
Beschéftigtendichte (B pro ha) 2
Einwohner- und Beschéftigtendichte (E+B pro ha) 65
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Stiarken

— Bauzonenreserven
— teilweise Zentrumsnéhe

— grosstenteils gute OV-Anbindung vorhan-
den

— Spielstrasse / Qualitat Sperberweg

— grosszugige griine Wohnumgebungen
(halboffentlich)

— Néahe zu Landschaft und Naherholungs-
rdumen

— angrenzend Sportanlagen Binningen
Chancen

— Aktivierung Bauzonenreserven

— Geb&udeerneuerung und -ersatz: Einfamili-
enhauser durch kleine Mehrfamilienhauser

— grosserer Dichtesprung vorstellbar

— Aufwertung Quartierstrassen zu Spielstras-
sen, Begegnungs- und Aufenthaltsrdumen

Leitideen fiir das Quartier

— Aktivierung der Reserven

Schwichen

— OV-Direktverbindungen (nach Basel)

— fehlende Fusswegverbindungen bergwarts
im nordlichen Teil (auch Zuganglichkeit
Tramhaltestelle)

— Orientierung im Quartier

Risiken

— steigender Nutzungsdruck auf Naherho-
lungsraume bei Verdichtung

— hohe Dichte in Zentrums- und Talsohlennéhe halten, gerin-

ge Dichten erhéhen

— Ersatz von Einfamilienhdusern durch kleine Mehrfamilien-
hauser: grossere Dichtespriinge aufgrund der umliegenden

dichten Strukturen denkbar

— Ortsbild / Orientierung / Strukturierung starken (Haupt-

routen, Wege ins Zentrum)

— Aufwertung Strassenraume im Quartier
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6.2.7 Wohnen Ost
Detailplan Wohnen Ost
Kennwerte absolut relativ
Einwohner 1'374 97%
Beschéftigte 45 3%
Altersstruktur Wohnbevdélkerung 0 bis 20 Jahre 281 20%
21 bis 45 Jahre 391 29%
46 bis 65 Jahre 424 31%
> 65 Jahre 278 20%
Bauzonenflache bebaut 18.4 ha 100%
unbebaut 0 ha 0%
Verteilung Geb&udealter vor 1945 39 7%
1945 bis 1980 240 50%
1981 bis 2000 100 21%
nach 2000 105 22%
Geschossigkeit 1—2 Geschosse 308 69%
3-5 Geschosse 135 30%
> 5 Geschosse 4 1%
Einwohnerdichte (E pro ha) 75
Beschéftigtendichte (B pro ha) 2
Einwohner- und Beschéftigtendichte (E+B pro ha) 77
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Starken

— teilweise sehr hohe Dichte mit guter Struk-
tur / Orientierung im Quartier / Ortsbild

— dichte Strukturen mit hoher Qualitat

— Nahe zu Landschaft und Naherholungs-
rdumen

— grosszigige griine Wohnumgebungen
(halboffentlich)

Chancen

— Qualitaten bewahren (z.B. Reihenhéauser,
Durchgriinung)

Leitideen fiir das Quartier

Schwichen

— Topographie nachteilig fur Fuss- und Velo-
verkehr

— OV-Erschliessung nur mit Ortsbus als
Grundversorgung (geringe Taktdichte, un-
attraktive Linienfiihrung)

— Mangel an 6ffentlichen Freirdumen mit
Aufenthaltsqualitat (z.B. Quartierplatz,
Treffpunkt)

— nicht klar definierter Siedlungsrand Rich-
tung Osten (Familiengérten Lettenmatt)

Risiken

— steigender Nutzungsdruck auf Naherho-
lungsrdume mit der Verdichtung

— heterogenes Quartier (kompakte und lockere Strukturen,
Einfamilien-, Reihen- und Mehrfamilienhauser, realisierte
Quartierplane) mit verschiedenen Aufgabenstellungen

— in Teilbereichen Qualitaten bewahren (z.B. Reihenhausge-

biete)

— Siedlungsstruktur aktuell in gutem Zustand (Gebaude jun-
geren Baujahrs einerseits und Gebaude alteren Baujahrs mit

hohen Dichten andererseits)

— Spielregeln fur Strukturwandel / Veranderungen im Quar-
tier aufstellen — Stichwort: Qualitatssicherung

— Verdichtung / Siedlungstransformation entlang der Haupt-

strassen
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6.2.8 Arbeiten und Einkaufen

74

Detailplan Arbeiten und Einkaufen

Kennwerte absolut relativ
Einwohner 28 3%
Beschiiftigte 1006 97%
Altersstruktur Wohnbevdélkerung 0 bis 20 Jahre 8 29%
21 bis 45 Jahre 9 32%
46 bis 65 Jahre 9 32%
> 65 Jahre 2 7%
Bauzonenflache bebaut 15.21 ha 100%
unbebaut o ha 0%
Verteilung Geb&udealter vor 1945 2 3%
1945 bis 1980 31 48%
1981 bis 2000 26 41%
nach 2001 5 8%
Geschossigkeit 1-2 Geschosse 35 73%
3-5 Geschosse 12 25%
> 5 Geschosse 1 2%
Einwohnerdichte (E pro ha) 2
Beschiiftigtendichte (B pro ha) 66
Einwohner- und Beschéftigtendichte (E+B pro ha) 68
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Stiarken

— gut funktionierendes Gewerbegebiet

— Abstimmung mit Nachbargemeinde

— Tramerschliessung im sidlichen Teil

Chancen

— Topografie fur Fuss- und Veloverkehr ge-
eignet

— Option neue Tramhaltestelle Langmann-
werk

— kann als Arbeitsplatzstandort profitieren
von Entwicklungen in der Umgebung (Park
Eisweiher, Verlagerung Sportplatze zum
Birsig)

— koordinierte Planung mit Therwil

Leitideen fiir das Quartier

75

Schwichen

— grosses Verkehrsaufkommen PKW / LKW
— wenig durchgrint, keine attraktiven Frei-

raume

Risiken
— Zunahme Verkehrsaufkommen PWK / LKW
— eine Nutzungsanderung zugunsten Wohn-

nutzungen kann zur Verdrangung des Ge-
werbes fihren

— Einkaufsnutzungen: Problematik der Kon-

kurrenzierung des Zentrums

— Aufrechterhalten eines reinen Gewerbestandorts

— einer weiteren Verlagerung der Einkaufsnutzungen entge-

genwirken

— Wirtschaftsstandort Oberwil: Spezialfall Arbeiten / Einkau-

fen

— gemeindelbergreifende Entwicklung mit Therwil weiterfih-
ren / ausbauen, Ziel: Standortaufwertung / Standortdefini-

tion
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6.3 Analysepline Quartierebene
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