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Zusammenfassung

Die Gemeinde Oberwil/BL beabsichtigt die Revision der Zonenvorschriften Siedlung
(d. h. Plan und Reglement). Die Revision steht unter der Pramisse der Innenentwicklung
und regelt verbindlich, wie sich der weitgehend tiberbaute Siedlungsraum weiterentwi-
ckeln und gleichzeitig die hohe Wohn- und Lebensqualitat in der Gemeinde erhalten
bzw. gefordert werden kann. Da dies Interessen der Bevolkerung, der Wirtschaft, der
Grundeigentimerschaften und verschiedener Interessengruppen tangiert, erfolgte vor
der Revision der Nutzungsplanung Siedlung die Bearbeitung der raumlichen Entwick-
lungsstrategie (RES) von Beginn weg partizipativ.

Im November 2019 startete der Gemeinderat mit der Revision des Zonenplans
«Siedlung und Dorfkern» sowie des Zonenreglements Siedlung (rechtskraftig seit 1994).
Darin sind die Entwicklungsziele der Gemeinde Oberwil fur die kommenden 15 Jahre
grundeigentimerverbindlich festgelegt. Die Revision basiert auf folgenden im Dialog
mit der Bevolkerung erarbeiteten Grundlagen: Kommunaler Richtplan Siedlung, Land-
schaft und Verkehr (2012), Innenentwicklungsstrategie Oberwil IES (2015), Zonenplan
und Zonenreglement Landschaft (2018), Raumliche Entwicklungsstrategie RES Oberwil
(2019) sowie dem Naturinventar Siedlung (2021).

Die Entwicklungsziele werden mit den Zonenvorschriften grundeigentimerver-
bindlich festgelegt. Das eidgenéssische Raumplanungsgesetz verpflichtet die Gemein-
den, alle 15 Jahre ihre Ortsplanung zu Uberarbeiten, um sie den gednderten Rahmenbe-
dingungen anzupassen. So steht z. B. die Gemeinde in der Pflicht, die neu definierten
Baubegriffe und Messweisen gemass der «Interkantonalen Vereinbarung Uber die Har-
monisierung der Baubegriffe (IVHB)» in die Zonenvorschriften zu Gbernehmen.

Mit der Revision sollen die Standortqualitdten von Oberwil gestérkt, der Schutz
des Ortsbildes sowie die bestehenden Griin- und Freirdume gesichert und die Gewerbe-
zonen erhalten und entwickelt werden. Oberwil strebt ein moderates Bevdlkerungs-
wachstum an; es gilt, die Siedlungsentwicklung qualitativ nach innen zu lenken und Res-
sourcen haushélterisch einzusetzen. Weiter soll das Zonenreglement an die aktuellen
Bedurfnisse der Bevdlkerung, wie z. B. die Erstellung von preisgiinstigem/altersgerech-
ten Wohnraum, angepasst werden. Ebenfalls integriert werden die kantonalen Vorgaben
und Inventare betreffend die geschiitzten Bauten, die Gewasserraume und die Naturge-
fahren.

Wichtige Anderung in Bezug auf gesetzlichen Rahmenbedingungen, die Innenentwick-
lung und die Umsetzung der IVHB betreffen allgemein das gesamte Siedlungsgebiet.
Insbesondere zu erwahnen sind folgenden Anderungen:

— Anpassung der Vorschriften beziuglich neuer Definitionen der zonenspezifischen
und allgemeinen Bauvorschriften geméss IVHB. Dies betrifft vor allem fol-
gende Baubegriffe und Messweisen:

0 Geschossigkeit > neu Abschaffung des Sockelgeschosses
0 Bebauungsziffer > neu Ausnutzungsziffer
0 Neue Grin- und 6kologische Ausgleichsflachenziffer

0 Neue Definition der Fassaden- und Gebaudehdhe inkl. Sockelge-
schosshdhe

— Definition neuer Zonen mit Quartierplanpflicht als Transformationsgebiete
innerhalb der Zentrumszone und der Gewerbezone 1

— Verdichtung innerhalb der zwei- und dreigeschossigen Wohn- bzw. Wohn-Ge-
schéftszone in den Gebieten entlang der Hauptstrassen und in der Talsohle
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Aufhebung der Teilzonenplane Dorfkern und Firstenrain sowie Bereinigung
bzw. Integration der Kernzone im revidierten Zonenplan Siedlung inkl. Anpas-
sung der Gestaltungsvorschriften im Zonenreglement Siedlung (inkl. Schutz-
objekte)

— Bereinigung bezlglich des Bedarfs der OeWA-Zonen

— Integration und Bereinigung der kantonal sowie kommunal geschitzten und er-
haltenswerten Bauten geméss Bauinventar Basel-Landschaft (BIB)

Integration der geschiitzten Naturobjekte gemass revidiertem kommunalen Na-
turinventar Siedlung 2021

Integration der Gefahrenzonen Rutschung und Uberschwemmung und Anpas-
sung der Vorschriften

Integration der archéologischen Schutzzonen im Zonenplan und neue Bestim-
mung im Zonenreglement Siedlung

Integration des Gewasserraums gemass Festlegung und Aufhebung der Ufer-
schutzzone
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1 Planungsgegenstand und Ziele

1.1  Ausgangslage und Anlass der Gesamtrevision

Ausgangslage

Die Gemeinde Oberwil/BL stellt mit ihren 11'461 Einwohnerinnen und Einwohnern
(Stand: 2. Quartal 2025, Quelle: Kantonales Amt fur Daten und Statistik) ein attraktives
regionales Zentrum dar und ist dem Bezirk Arlesheim zugeordnet. Historisch geht die
Gemeinde auf eine Siedlung des landlichen Sundgaus zurtick. Heute ist sie Teil der Ag-
glomeration von Basel-Stadt. Die Gemeinde liegt auf 316 m 0. M. im Leimental. Im Nor-
den grenzt sie an die Gemeinden Allschwil und Binningen, im Osten an Reinach und
Bottmingen, im Stden an Therwil sowie im Westen an Biel-Benken und das franzdsische
Neuwiller. Oberwil weist eine Flache von 788 ha auf, wovon 45% von der Landwirtschaft,
34% als Siedlungsgebiet, 20% als Waldflache sowie 1% als unproduktive Flache genutzt
werden.

Anlass der Gesamtrevision

Gemass dem eidgendssischen Raumplanungsgesetz (RPG) sind Nutzungs- resp. Zonen-
pléane periodisch, spatestens jedoch nach 15 Jahren zu dberprifen und, wenn sich die
Verhéltnisse veréandert haben, anzupassen. Die letzte Gesamtrevision des Zonenplans
Siedlung und Dorfkern sowie des Zonenreglements sind 1994 vom Regierungsrat geneh-
migt worden und liegen 25 Jahre und somit 10 Jahre Uber den gesetzlichen Planungsho-
rizont hinaus zurtck. Seitdem haben sich sowohl die Wohn- und Arbeitsplatzbedirfnisse
der Bevolkerung, die Ubergeordnete Gesetzgebung als auch die Bodenpreise erheblich
verandert. Der Gemeinderat hat deshalb beschlossen, den Zonenplan Siedlung sowie das
Zonenreglement Siedlung gesamthaft zu revidieren, um auch fiir kiinftige Generationen
die Standortqualitéaten der Gemeinde zu sichern. Ziel der Revision ist, die hohe Wohn-
und Lebensqualitat der Gemeinde Oberwil zu erhalten und die Weichen fur die Zukunft
zu stellen. Mit der Revision legt die Gemeinde — in Zusammenarbeit mit der Begleit-
gruppe) — fest, wie und wo kunftig gebaut werden kann, wo kinftige Einwohnerinnen
und Einwohner wohnen, arbeiten und ihre Freizeit verbringen und welche Infrastruktu-
ren dazu noétig sind. Diese Entwicklungsziele werden mit der vorliegenden Revision
grundeigentimerverbindlich umgesetzt.

Bisherige Planungsschritte

Innenent-
wicklungs-
strategie

Abbildung 1: Planungsinstrumente
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Im Vorfeld der eigentlichen Revision wurden neben der Umsetzung der tGibergeordneten
Grundlagen (z. B. Kantonaler Richtplan und Regionales Raumkonzept) folgende Grund-
lagen unter Einbezug der Bevilkerung erarbeitet:

— Kommunaler Richtplan (KRP) vom 28. Mérz 2012
— Innenentwicklungsstrategie (IES) vom 15. Juli 2015

— Raumliche Entwicklungsstrategie (RES) am 12. August 2019 vom Gemeinderat
beschlossen

Kommunaler Richtplan (2012)

Der Kommunale Richtplan schafft die Grundlagen fiir eine nachhaltige Gemeindeent-
wicklung mit einem Zeithorizont von 15 bis 30 Jahren. Es gilt, lokale Qualitaten zu er-
halten und die Stérken der Gemeinde zu nutzen. Angesichts des weitgehend bebauten
Siedlungsgebietes steht bei der Siedlungsfrage die Verdichtung im Bestand im Vorder-
grund.

Innenentwicklungsstrategie 1ES (2015)

Die Innenentwicklungsstrategie zeigt die Potenziale und Rahmenbedingungen einer
gualitativ nach innen ausgerichteten Siedlungsentwicklung auf und bildet damit eine
zentrale Grundlage fur Anpassungen der Bauvorschriften sowie des Zonenplans. Der
Siedlungsraum wurde in der IES in acht Handlungsrdume differenziert, fur die jeweils
raumliche Strategien mit Entwicklungsanforderungen erarbeitet wurden.

Réaumliche Entwicklungsstrategie RES (2019)

Die RES ist ein Instrument, um vorhandenes Wissen, Planungen, Bedurfnisse und Ent-
wicklungsabsichten zu bindeln, zu koordinieren und aufeinander abzustimmen: Im Di-
alog mit der Bevolkerung wurde die gemeinsame Sicht der Entwicklungsgrundsétze er-
Ortert sowie die Revision des Zonenplans und Zonenreglement Siedlung vorbereitet.

Die erwéhnten Grundlagen bilden eine breit abgestitzte Basis fur diese Revision, da we-
sentliche Ziele und Entwicklungsstossrichtungen fur die Zukunft der Gemeinde Oberwil
analysiert und definiert worden sind. Die Planungsinstrumente werden im Kapitel 3.4
ausfuhrlicher erlautert.

1.2 Ziele

Die Ziele der Revision leiten sich aus den vorherigen Planungsinstrumenten (KRP, IES,
RES) sowie den lUibergeordneten Gesetzgebungen ab:

— Die Gemeinde Oberwil will mit der neuen Nutzungsplanung ein moderates Be-
volkerungswachstum ermdoglichen.

— Der Bedarf der Zonen fur 6ffentliche Werke und Anlagen (OeWA-Zonen) bezlig-
lich Schulraumplanung und Infrastrukturen wird gesichert.

— Im Sinne eines haushélterischen Umgangs mit den zur Verfligung stehenden
Ressourcen gilt es, die Standortqualitdten von Oberwil zu starken. Dazu gehort
der Schutz des Ortsbildes sowie der bestehenden Griin- und Freirdume, aber
auch der Erhalt und die Entwicklung der Gewerbezonen.

— Mit einer qualitativen Siedlungsentwicklung nach innen und der massvollen
Verdichtung von definierten Entwicklungsgebieten erfillt Oberwil die raumpla-
nerischen Vorgaben des Bundes sowie des Kantonalen Richtplanes.




mefron

Gesamtrevision Zonenvorschriften Siedlung | Planungsgegenstand und Ziele 11

— Aktualisierung und Integrierung der kantonalen Vorgaben und Inventare betref-
fend geschutzte Bauten, Gewasserraum und Naturgefahren.

— Des Weiteren ist das Zonenreglement an die aktuellen Bedurfnisse der Bevolke-
rung wie z. B. Erstellung vom preisguinstigen/altersgerechten Wohnraum anzu-
passen.

— Die Gemeinde steht ausserdem in der Pflicht, die neu definierten Baubegriffe
und Messweisen gemass der «Interkantonalen Vereinbarung tber die Harmoni-
sierung der Baubegriffe (IVHB)» ab 1. Januar 2015 innerhalb der Umsetzungs-
frist von 15 Jahren anzupassen. Dies betrifft vor allem folgende Baubegriffe und
Messweisen: Geschossigkeit, Ausnutzungsziffer sowie Fassaden- und Gebaude-
hohe.

1.3 Inhalt des Planungsberichts

Zur Nutzungsplanung gehort gemaéss Art. 47 der Raumplanungsverordnung neben der
Erstellung des Zonenplans und der dazugehdrigen Regelungen das Verfassen eines Pla-
nungsberichts. Er zeigt auf, wie die Nutzungsplanung die ibergeordneten Ziele und Vor-
gaben von Bund und Kanton bertcksichtigt und definiert die kommunalen und regiona-
len Ziele der Revision. Der Planungsbericht erlautert die wichtigsten Anderungen gegen-
Uber der vorigen Revision, die Prinzipien der haushalterischen Nutzung des wertvollen
Gemeindebodens und dokumentiert die Interessenabwéagung, die die Basis fur ein trans-
parentes Vorprufungs-, Mitwirkungs- und Genehmigungsverfahren bildet. Bei der Inte-
ressenabwégung wird — vor allem nach der Genehmigung der Nutzungsplanung — Aus-
kunft Giber die Absichten und Erwédgungen des Gesetzgebers gegeben. Neben der Erfas-
sung der Nutzungsreserven im Uberbauten Gebiet werden des Weiteren die méglichen
Auswirkungen der Revision dargelegt.

1.4 Bestandteile der Vorlage und Ubersicht der geanderten Dokumente

Die Nutzungsplanung richtet sich auf einen Zeithorizont von 15 Jahren aus. Folgende
Planungsinstrumente und orientierende Planungsdokumente wurden im Rahmen der
Revision des Zonenplans Siedlung sowie des Zonenreglements Siedlung erarbeitet:

Verbindliche Planungsinstrumente
— Zonenreglement Siedlung (ZRS) vom 15. September 2026
— Zonenplan Siedlung (ZPS) und Anderungsplan vom 15. September 2026
— Zonenplan Siedlung/Zonenplan Landschaft, Mutation Gewasserrdume, vom 15.
September 2026

Orientierende Planungsbeilagen

Planungsbericht vom 15. September 2026

— Mitwirkungsbericht vom 6. Januar 2026

Beilage 1: Teilbericht Gewdasser von Gruner Bohringer AG vom 16. September
2026

Beilage 2: Inventar der Naturobjekte innerhalb des Siedlungsgebiets
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2.1

Phase 1

Nov. 2019 - Feb 2020

Phase 2a - Entwurf

Feb 2020 - April 2021

Phase 2b - formelle
Verfahren

Mai 2021 - April 2024

Mai 2024 - Dez. 2025

Januar - April 2026

ab Friihjahr 2027

ab Herbst 2027

Das Verfahren

Vorabklarungen
Grundlagenbeschaffung und Organisation
Umsetzung RES / IES / komm. Richtplan
Handlungsbedarf Dorfkern, Auslegeordnung IVHB
Gewasserraum (durch Gruner Bohringer AG)

Entwirfe und Bereinigungen Nutzungsplanung
Vertiefte Analysen nach Sachthemen

Entwurf und Bereinigung des Zonenplans Siedlung, des
Zonenreglements Siedlung sowie dem Planungsbericht
nach Art. 47 RPV

1. kant. Vorprufung
Einreichung zur 1. Vorpriifung
Auswertung Vorprifung, Auswertungsbericht
Bereinigung der Entwirfe auf Grund der Vorprifung

Mitwirkungsverfahren
Einreichung zur Mitwirkung
Mitwirkung 60 Tage (Mai/Juni 2024)
Auswertung Mitwirkung, Mitwirkungsbericht
Bereinigung der Entwiirfe auf Grund der Mitwirkung

2. kant. Vorprifung
Einreichung zur 2. Vorpriifung
Auswertung Vorprifung, Auswertungsbericht
Bereinigung der Entwirfe auf Grund der Vorprifung

Gemeindeversammlung (GV)
Prasentation Nutzungsplanung an GV im
Dezember 2026

offentliche Auflage
Einreichung zur &ffentlichen Auflage
offentliche Auflage 30 Tage
Auswertung 6ff. Auflage, Behandlung Einwendungen
Bereinigung gemass Einwendungsbehandlung
Einreichung zur Beschlussfassung

Genehmigung Kanton
Erganzung Nutzungsplanungsakten
Zusammenstellung und Einreichung zur Genehmigung
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2 Organisation und Planungsablauf

Freigabe zur
kantonalen Vorprifung
April 2021

Freigabe durch
Gemeinderat
Dezember 2025

Freigabe zum
Beschluss- und
Genehmigungsverfahren
ab Sommer 2027

Abbildung 2: Ablauf Revision
Zonenplanung Siedlung

13

Die Revision der Zonenplanung richtet sich nach dem kantonalen Raumplanungs- und
Baugesetz (RPG) und gliedert sich in folgende Arbeitsschritte:
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In der Phase 1 wurden thematische Vorabklarungen, wie z.B. Umsetzung des Gewasser-
raums in die Nutzungsplanung durch die Gruner Bohringer AG, die Umsetzung des RES
und IES sowie des kommunalen Richtplans und die Auslegeordnung des 1VHB ab No-
vember 2019 durchgefuhrt (vgl. Abbildung 2). Die Gemeinde Oberwil beauftragte die
Metron Raumentwicklung AG mit der fachlichen Erarbeitung der Revision des Zonen-
plans Siedlung sowie des Zonenreglements Siedlung. In der Phase 2a wurden die Ent-
wiurfe des Zonenplans sowie das Zonenreglements Siedlung in Zusammenarbeit mit der
Arbeitsgruppe zwischen Marz 2020 und Méarz 2021 ausgearbeitet. Mit Beschluss vom
10. Mai 2021 gab der Gemeinderat von Oberwil den Zonenplan sowie das Zonenregle-
ment Siedlung fir die kantonale Vorprufung frei. Das formelle Verfahren (Phase 2b)
richtet sich nach den Anforderungen des RPG und stellt den dritten Arbeitsschritt dar.

Die 1. kantonale Vorprufung dauerte bis September 2021 (vgl. Kapitel 2.3). Die
Entwirfe wurden nach der Auswertung der Vorprifung sowie nach Absprache mit der
Gemeinde flr das darauffolgenden Mitwirkungsverfahrens bereinigt. Die Gemeinde hat
entschieden, die kantonale Vorpriufung prioritér durchfiihren zu lassen, um die Akzep-
tanz der neuen Begriffe geméss IVHB seitens des Kantons bestétigen zu lassen. Das Mit-
wirkungsverfahren findet nach der kantonalen Vorprifung statt.

Das Mitwirkungsverfahren wird im Kapitel 2.4 beschrieben. Die fristgerecht ein-
gereichten Eingaben werden ausgewertet und in Form eines Mitwirkungsberichts inkl.
Stellungnahme des Gemeinderates zusammengestelit.

Aufgrund der Mitwirkung wurden verschiedene Anderungen an der Planung vor-
genommen (vgl. Kapitel 2.4). Aus diesem Grund hat der Gemeinderat entschieden, dass
Dossier beim Kanton zu einer 2. Vorprufung einzureichen. Die Vorlage wurde aufgrund
des 2. Vorprufungsberichts vom 8. Juli 2026 in gewissen Punkten angepasst.

Mit der Verabschiedung des Uberarbeiteten Revisionsdossiers vom [Datum]
durch die Gemeinderatsversammlung (vgl. Kapitel 2.5) erfolgt die Durchfihrung der 6f-
fentlichen Auflage vom [Datum] bis [Datum]. Nach der fristgerechten Einreichung der
Einsprachen werden diese gepruft und entsprechende Einigungsverhandlungen durch-
gefuihrt. Die Stellungnahmen zu den einzelnen Antragen werden in Form eines Berichtes
zusammengestellt. Die Ergebnisse der ¢ffentlichen Auflage sowie die Einigungsverhand-
lungen werden im Kapitel 2.7 detaillierter erlautert.

Nach der Bereinigung gemass den Ergebnissen der Einigungsverhandlungen wird
das Revisionsdossier zum Beschluss sowie zur Genehmigung vom Gemeinderat bzw. Ge-
meindeversammlung freigegeben und an den Kanton eingereicht.

2.2 Die Beteiligten

Fur die Erarbeitung der Zonenvorschriften Siedlung setzte der Gemeinderat eine Ar-
beitsgruppe sowie eine Begleitgruppe ein. Diese Gruppen setzen sich zusammen aus Ver-
tretern und Vertreterinnen des Gemeinderats als strategische Leitung, Vertretungen der
Abteilung Bereich Bevolkerung, Bauten, Planung der Gemeinde Oberwil sowie Fachper-
sonen der Planungsbiiros Metron Raumentwicklung AG, MerNatur Naturschutzbiologie
GmbH und Gruner Bohringer AG.

Waéhrend der Phase 1 wurde mit der Arbeitsgruppe die Ausscheidung der Gewasser-
rdume besprochen und von der Gruner Bohringer AG in Koordination mit der Metron
AG erarbeitet.
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Gemeinderat
Strategische Leitung
Kommunikation

Gruner Bohringer AG
M. Aggeler / S. Schmid
I
und Begleitgruppe Metron Raumentwicklung AG
S. Subak / B. Suter / D. Feurstei
S. Béttcher / P. Ryf (Vorsitz) tba uler eudrstemn
MerNatur Naturschutzbiologie GmbH
L. Merkelbach / M. Halter

Projektleitung / Arbeits-

Abbildung 3: Projektorganisation

In der Phase 2 wurden — vorerst mit der Begleitgruppe — die Herleitung der Um-
setzung aus dem RES/IES und der IVHB behandelt. Parallel dazu erarbeitete die Ar-
beitsgruppe die Themen und deren Umsetzung im Entwurf des Zonenplans (Work-
shops), bevor die Vorschlage in der Begleitgruppe vorgestellt und diskutiert wurden.

Der Gemeinderat wurde am 7. September 2020 tber die Themen und Umsetzung
RES und IVHB sowie den Stand der Revision informiert. Am 1. Mérz und 19. April 2021
wurden zwei Klausuren mit dem Gemeinderat durchgefiihrt, bevor am 10. Mai 2021 die
Unterlagen fur die 1. kantonale Vorprufung durch den Gemeinderat freigegeben wurden.

Die nach der Mitwirkung Uberarbeitete Vorlage wurde im Gemeinderat am 17. No-
vember und 8. Dezember 2025 beraten. Am 12. Januar 2026 folgte die Freigabe fur die
2. Vorprifung beim Kanton und die Publikation des Mitwirkungsberichts.

Arbeitsgruppe (AG)

Pascal Ryf Gemeindevizeprésident

Marco Fabrizi Leiter Bevolkerung, Bauten, Planung
Sven Bottcher Leiter Bauten und Planung

Elisabeth Hasler Sachbearbeiterin Baubewilligungswesen
SaSa Subak Projektleiter, Metron AG

Beat Suter Stv. Projektleiter, Metron AG

Begleitgruppe (BG)

Hanspeter Ryser Gemeindepréasident

Pascal Ryf Gemeindevizeprasident, Prasident Bau-, Planungs- und
Verkehrskommission (BPVK)

Peter Thanei Gemeinderat, Mitglied BPVK

Jan Krarup Fachperson BPVK

Peter Leuthardt beratendes Mitglied Begleitgruppe

Marco Fabrizi Leiter Bevolkerung, Bauten, Planung

Sven Bottcher Leiter Bauten und Planung

Elisabeth Hasler Sachbearbeiterin Baubewilligungswesen

SaSa Subak Projektleiter, Metron AG

Beat Suter Stv. Projektleiter, Metron AG
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2.3 1. Kantonale Vorprufung

Die Entwirfe der Zonenvorschriften Siedlung wurden am 17. Mai 2021 beim kantonalen
Amt fur Raumplanung eingereicht. Mit Schreiben vom 30. September 2021 nahm der
Kanton zum Zonenplan Siedlung, zum Zonenreglement Siedlung und zum Planungsbe-
richt Stellung. Die Entwirfe wurden grosstenteils im Sinne des Vorprufungsberichts an-
gepasst. In der folgenden Tabelle sind die Anderungen beschriebent.

Instrument/Thema

Zonenplan Siedlung (ZPS)

Anpassung

Gefahrenzonen

Gewasser/Gewasserraum

Zonenreglement Siedlung (ZRS)

Die Gefahrenzonen werden neu unter den ver-
bindlichen Planungsinhalten (Genehmigungsin-
halt) aufgefuhrt.

Die Uberpriifung der Quartierplanungen hat
stattgefunden. Es ergibt sich kein Bedarf fur
eine Mutation der Quartierplanvorschriften. Zu-
satzliche Angaben finden sich im Kapitel 6.5.

Die Festlegung der Gewasserraume in den Zo-
nenplanen Siedlung und Landschaft (Mutatio-
nen) basiert auf der Gewasserraumplanung der
Gruner Bohringer AG vom 6. Mai 2020. Zur bes-
seren Lesbarkeit werden die Gewasserrdume
sowohl auf dem Zonenplan Siedlung als auch
auf dem Zonenplan Landschaft dargestellt.

Baubewilligungswesen

8§ 1 (1) Zweck, Geltungsbereich

§ 6 (7) Zone fir OeWA

§ 7 (56) Zonen mit Quartierplanpflicht

§ 9 (9) Gewasserraum

Die Gemeinde héalt an der Forderung nach ei-
nem Umgebungsplan fest. Nur so kann die Um-
setzung der Vorschriften zur Umgebungsgestal-
tung, zur Biodiversitat und zum 6kologischen
Ausgleich kontrolliert werden.

Die Zweckbestimmung wurde um den Hinweis
zur Forderung der Biodiversitat bzw. des 6kolo-
gischen Ausgleichs ergénzt.

Die Bestimmung wurde um Anforderungen an
die Umgebung ergénzt. Gefordert ist eine natur-
nahe Gestaltung im Sinne des 6kologischen
Ausgleichs.

Alle Zonen mit Quartierplanpflicht haben die
Forderung der Biodiversitat und des 6kologi-
schen Ausgleichs zu beriicksichtigen. Die allge-
meinen Zielvorgaben wurden entsprechend er-
ganzt.

Die Vorschrift wurde um Vorgaben zur Férde-
rung der Uferbereiche und einer standortge-
rechten Ufervegetation erganzt.

1 Die Nummerierung der Paragrafen und der Kapitel richtet sich nach dem
Stand der eingereichten Dokumente und kann in den vorliegenden Unterlagen
abweichen. In der Klammer ist die aktuelle Nummerierung angegeben.
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§ 12 (14) Grin- und dkologische
Ausgleichsflachenziffer

§ 13 (2) Ausnutzungsziffer

§ 14 Nutzungsibertragung

§ 23 (24)
Umgebungsgestaltung allgemein

§ 28 (30) Parkplatze

§ 37 (39) Archéologische Schutzzonen

§ 38 (40) Grundséatze der Gestaltung in

der Kernzone

§ 42 (44) Massvorschriften fur

Dachaufbauten

8 43 (45) Vorplatzbereich

§ 49 (51) Gefahrenzonen allgemein

§ 50 (52)
Gefahrenzone Uberschwemmung

§ 51 (53) Gefahrenzone Rutschung

§52(2)
Nutzungsvorschriften im Uberblick

8§ 56 (54) Quartierplanverfahren

§ 57 (--) Mehrwertabgabe

Mit der Revision wird neu eine Griunflachenziffer
gemass IVHB eingefiihrt.

Mit der Revision wird neu die Nutzungsdichte
uber die Uberbauungsziffer geméass IVHB gere-
gelt.

Auf eigene Vorschriften im Reglement wird ver-
zichtet.

In der Bestimmung wird festgehalten, dass eine
Bepflanzung der Umgebung mit invasiven Neo-
phyten nicht zulassig ist.

Auf die Bestimmung wurde verzichtet.

Die letzten beiden Absatze wurden die Kom-
mentarspalte verschoben.

Bei der architektonischen Gestaltung ist auf An-
liegen fur geschutzte Tiere und Pflanzen Ruck-
sicht zu nehmen. Die Ergédnzung des Kantons
wurde Ubernommen.

Die Bestimmungen bzw. Maximalmasse richten
sich nach den Musterbestimmungen des Teilzo-
nenreglements Siedlung «Ortskern» des Amts
fur Raumentwicklung.

Das Zonenreglement schreibt eine Hohe von
maximal 1.0 m vor.

Der Hinweis auf das Bauverbot fir neue Bauten
und Anlagen in einer Gefahrenzone mit erhebli-
cher Geféhrdung wurde aufgenommen.

Die zwingenden Vorgaben und Hinweise bezlg-
lich Schutzhéhen, Wiederkehrperiode usw. wur-
den umgesetzt.

Die Vorschrift wurde um eine Bestimmung zu
Spontanrutschungen erganzt.

Die Zuordnung der ES zu den einzelnen Nut-
zungszonen erfolgt neu direkt im Zonenregle-
ment Siedlung. Der Larm-Empfindlichkeitsplan
kann dementsprechend aufgehoben werden.

Die zusatzliche Einschrankung des Zonenregle-
ments fur Quartierplane mit einer Nettoladenfla-
che von mehr als 500 m? ist nicht zulassig. Die
entsprechende Bestimmung wurde gestrichen.

Die Bestimmungen zur Mehrwertabgabe wur-
den gestrichen und in einem separaten Regle-
ment festgehalten. Die Vorschriften wurde vom
Kanton vorgepriift.

Ein erster Entwurf des Reglements wurde von
der Gemeindeversammlung am 14. Méarz 2024
zurlickgewiesen.
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Planungsbericht

Verkehr Die Abstimmung zwischen Siedlung und Ver-
kehr bzw. zwischen dem Strassennetzplan und
der Zonenplanung wurde nachgeholt. Die Er-
kenntnisse sind in Kapitel 5.5 dieses Berichts
zusammengefasst.

Kap. 3.1.3 KRIP, Objektblatt S 1.2 Der geforderte Nachweis fur die neuen WMZ
wurde nachgeholt. Die detaillierten Ausfihrun-
gen finden sich in Kapitel 5.7.

Natur- und Landschaft Die Erganzung im Bericht betreffend die ge-
schitzten Objekte geméss kantonalem Inventar
der geschutzten Naturobjekte wurde nachgeholt
(Seite 26). Die Objekte werden im Zonenplan
Siedlung als orientierender Inhalt dargestellt.

Beziiglich des kommunalen Naturschutzinven-
tars 2021 wurden die bereinigten Zonenvor-
schriften der kantonalen Naturschutzfachstelle
zur Stellungnahme eingereicht.

Kapitel 6.4 Gewasserraum Die Ausfuhrungen zu den Gewdasserraumen
wurden aktualisiert (vgl. Kapitel 6.4).

Abstimmung mit Generellem Das Kapitel 6.4 wurde um Aussagen zum GEP
erganzt. Die Gemeinde sieht eine Aktualisierung
des GEP im Anschluss an die Zonenplanrevi-

Entwasserungsplan (GEP)

sion vor.

Kapitel 6.5 Naturgefahren Die Erlauterungen zu den Naturgefahren wur-
den erganzt (vgl. Kapitel 6.5). Die gefahrdeten
Gebiete werden auf einzelnen Karten darge-
stellt.

2.4 Offentliche Mitwirkung

Die 6ffentliche Mitwirkung zur Revision der Zonenvorschriften Siedlung erfolgt vom 1.
Mai bis 30. Juni 2024. Als Auftakt der Mitwirkung dient die 6ffentliche Informations-
veranstaltung vom 7. Mai 2024: Sie soll allen Interessierten die Gelegenheit bieten, sich
Uber die Inhalte der Revision zu informieren.

Der Gemeinderat Oberwil hat die Mitwirkungseingaben auswerten und entschei-
den, ob und wie Zonenvorschriften Siedlung angepasst werden kdnnen. Die Entscheide
und Begriindungen des Gemeinderates wurden den Mitwirkenden bekannt gegeben und
sind im Mitwirkungsbericht vom 6. Januar 2026 zusammengefasst (vgl. Beilage). Auf-
grund der Mitwirkungseingaben wurden folgende Anderungen an der Vorlage vorge-
nommen:

Instrument/Thema Anpassung

Zonenplan Siedlung (ZPS)

W2 65/W2 75 Auf die Einfihrung neuer W2-Bauzonen wird
verzichtet. Die bisherige Systematik mit W2a-
und W2b-Zonen wird fortgefiihrt.
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Diverse Auf- und Umzonungen am Hang

Wohn-Geschaftszone WG2

Wohnzone W3

Kernzone

Zone mit Quartierplanpflicht

Gewerbezone

Zone fur 6ffentliche Werke und Anlagen

Zonenreglement Siedlung (ZRS)

Aufgrund der Mitwirkung hat sich gezeigt, dass
die Verdichtung der EFH-Quartiere auf starken
Widerstand stosst. Der Gemeinderat verzichtet
deshalb auf diese Auf- und Umzonungen. Die
geforderten Einwohnerkapazitaten kdnnen den-
noch erreicht werden (vgl. Kapitel 7).

Die Parzelle Nr. 307 wird neu der WG2 zuge-
wiesen. Damit werden die Grundlagen geschaf-
fen fir eine Arealentwicklung in der Nahe des
Ortszentrums und des Bahnhofs.

Die Parzelle Nr. 3828 wird neu der W3 zugewie-
sen. Fir die 6ffentliche Zone besteht kein Be-
darf mehr.

Gewisse Grunflachen im Ortszentrum von Ober-
wil werden statt der Kernzone neu der
Griinzone zugewiesen. Damit soll deren lang-
fristiger Erhalt sichergestellt werden.

Auf die Zonen mit Quartierplanpflicht Nr. 8 und
9 wird verzichtet. Das Gebiet Nr. 8 bleibt in der
OeWA-Zone, das Gebiet Nr. 9 in der W3-Zone.

Die Parzelle Nr. 102 und Teile des angrenzen-
den Grundstiicks werden neu der Gewerbezone
zugewiesen. Damit kann die Bauzone mit dem
Tramdepot arrondiert werden.

Die Parzelle Nr. 424 wird neu der OeWA-Zone
zugewiesen. Damit kann die bestehende offent-
liche Zone Richtung Osten erweitert werden.

Abkirzungsverzeichnis

Das Verzeichnis wurde um zusétzliche Begriffe
erganzt.

§ 2 Nutzungsvorschriften

Die Vorschriften wurden an den Beginn des
Reglements verschoben. Neu enthélt die Ta-
belle Angaben zur Uberbauungsziffer und zur
Grunflachenziffer geméss IVHB.

Zusétzlich enthalt Abs. 2 eine Regelung zur
Umlagerung von Nutzflache, falls auf das Dach-
bzw. Attikageschoss verzichtet wird.

87 Abs. 5 Einfiihrung Pflicht flir ein qualitatssicherndes
Verfahren bei 6ffentlichen Bauten.
§11 Einfuhrung und Beschrieb qualitétssichernder

Verfahren fur Zonen mit Quartierplanpflicht, bei
Grundstiicksflachen ab 2'000 m? und in Gebie-
ten mit direktem Umfeld zur Kernzone und zu
geschutzten oder erhaltenswerten Bauten.

In Zonen mit Quartierplanpflicht ist vor dem
Quatrtierplanverfahren zwingend ein Varianzver-
fahren durchzufuihren.

mefron
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§12 Einfuhrung Vorschrift zur Beachtung siedlungs-
klimatischer Aspekte bei Bauten, Anlagen und
Umgebung.

§14 Einfuhrung einer Grinflachenziffer gemass
IVHB.

8§15 Einfihrung einer Uberbauungsziffer gemass
IVHB.

§ 16 Abs. 3 Prazisierung Regelung fiir Klein- und Anbauten

zwischen Gebauden.

§24 Anpassung Vorschrift beziiglich Versiegelung,
Schotterflachen und Kleintierdurchléssen.

§25 Diverse Prazisierungen.

8§26 Neue Vorschrift zur Umgebungsgestaltung in
OeWA-Zonen.

§28 Vereinfachung Vorschrift zur Umgebungsgestal-

tung in den Gewerbezonen.

§29 Prazisierung Anforderungen an den Umge-
bungsplan.
§30 Forderung fir Tiefgarage ab mehr als sechs

Stammplatzen wurde gestrichen.

§55 Einfuhrung Mdglichkeit eines vereinfachten
Quartierplanverfahrens.

§ 65 Zusatzliche Aufhebung des kommunalen Richt-
plans 1964 (RP 64) vom 1. November 1966.

Anhang 1 Reduktion der Empfehlungen zum Zonenregle-
ment.

Neuer Beschrieb zum Varianzverfahren.

2.5 2. Kantonale Vorprufung

Aufgrund der zahlreichen Anderungen aus der Mitwirkung hat der Gemeinderat ent-
schieden, die Zonenplanung Siedlung noch einmal durch das kantonale Amt fir Raum-
planung vorprifen zu lassen. Die Prifung dauerte von Februar bis Juli 2026. Mit Schrei-
ben vom 8. Juli 2026 nahm der Kanton zum Zonenplan Siedlung, zum Zonenreglement
Siedlung, zu den Gewadsserraumen und zum Planungsbericht Stellung. Die Entwirfe
wurden grésstenteils im Sinne des Vorprufungsberichts angepasst. In der folgenden Ta-
belle sind die Anderungen beschrieben:

Instrument/Thema Anpassung

Zonenplan Siedlung (ZPS)

Gefahrenzonen Mit der vorliegenden Revision werden lediglich
die Gefahrenzonen innerhalb des Zonenplans
Siedlung festgelegt. Im Zonenplan Landschaft
werden keine Gefahrenzonen festgelegt.




mefron

Gesamtrevision Zonenvorschriften Siedlung | Organisation und Planungsablauf 21

Spezialzone «Gartenbau»
im Gebiet «Bleimatt»

Mit der vorliegenden Revision wird die Spezial-
zone nicht behandelt. Die zukiinftige Nutzung
des Gebiets «Bleimatt» wird in einem separaten
Verfahren geklart.

Gewasserraum

Mit einer Mutation der Zonenpléne Siedlung und
Landschaft werden firr die Gewésser Birsig,
Marchbach, Goltbrunnenbach, Lettengraben-
bach und Chuegrabenbach Gewasserraume
nach Art. 36a des Gewasserschutzgesetzes
festgelegt bzw. darauf verzichtet. Zur besseren
Lesbarkeit wird die Mutation Gewasserraume
auf einem separaten Plan dargestellt.

Wohn- und Geschéftszonen

Es werden Gebiete fiir massig stérende Be-
triebe im Zonenplan ausgeschieden.

Zonenreglement Siedlung (ZRS)?

Grundséatzliches zum
Baubewilligungswesen

Die Bestimmungen im ZRS werden mit den kan-
tonalen Vorgaben in Ubereinstimmung ge-
bracht.

§2(2)

In Abstimmung mit der kantonalen Abteilung
Ortsplanung wird an der Ausniitzungsziffer und
der Griin- und 6kologischen Ausgleichsflachen-
ziffer aus der 1. Vorprifung festgehalten.

Im ZPS werden Gebiete fur Wohn- und Ge-
schéaftszonen mit massig stérenden Betrieben
festgelegt. Diesen wird die Empfindlichkeitsstufe
11l zugewiesen.

Die Hohenbestimmungen in der Kernzone wer-
den angepasst.

§9(9)

Mit der Zonenplanrevision werden die Ufer-
schutzzonen aufgehoben.

8§11 (-)

Die generelle Bestimmung wird aufgehoben.
Vorgaben zu qualitatssichernden Verfahren fin-
den sich in den 88 7 (Zone fir 6ffentliche Werke
und Anlagen) und 55 (Zone mit Quartierplan-
pflicht).

§12 (11)

Der Hinweis auf die kantonalen Planhinweiskar-
ten wird gestrichen und in die Kommentarspalte
verschoben.

§ 13 (12)

Die Bestimmung wird erganzt, so dass auch der
Gewasserraum zur Aushutzung angerechnet
werden kann.

§ 14 (13)

Die Grunflachenziffer wird durch die Grin- und
Okologische Ausgleichsflachenziffer aus der 1.
Vorprifung ersetzt.

2 In Klammern ist die Nummerierung der aktuellsten Unterlagen angegeben.
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8§ 24, 26, 29 (23, 25, 28) Die Bestimmungen werden prazisiert und um
den Begriff «einheimisch» ergéanzt.

88 34 — 36 (33 -35) Anpassung gemass Musterbestimmungen der
kantonalen Denkmalpflege.

§ 38 (37) Prazisierung Bestimmung

§ 43 (42) Prazisierung Bestimmung bezuglich Mobilfunk-
und Solaranlagen

§ 49 (48) Prazisierung Bestimmung bezuglich Mobilfunk-
und Solaranlagen

§ 57 (56) Anpassung an Ubergeordnete Bestimmungen

§ 64 (63) Wiederholung der Ausnahmen muss im ZRS
nicht wiederholt werden.

§ 65 (64) Im ZRS sind keine baugesetzlichen Bestimmun-
gen aufzunehme.

Planungsbericht

Kapitel 3.2 Kanton Das Kapitel «Mehrwertabgabe» wurde ergénzt.

Kapitel 5.5 Verkehr Das Kapitel wurde um Ausfuhrungen zur Ab-
stimmung Siedlung und Verkehr ergénzt.

Kapitel 6.4 Larmschutz Im Kapitel wurde der Nachweis erbracht, dass
die neuesten Anforderungen an den Larmschutz
erfullt werden.

Kapitel 6.7 Klimaanpassung Das Kapitel wurde geméass den neuesten
Grundlagen angepasst.

Kapitel 7.3.4 Nachweis Dichteziele/ Die Ausfuhrungen in den Kapiteln wurden er-
Kapitel 7.3.5 Nachweis Mindestdichte Entwick- géanzt.
lungsgebiete

2.6 Beschluss Gemeindeversammlung
Die angepasste Zonenplanung Siedlung und die Mutation Gewésserraum sollen am 10.
Dezember 2026 von der Einwohnergemeindeversammlung Oberwil behandelt werden.

Die Stimmburger werden an einer Informationsveranstaltung vom 18. September 2026
und im Bericht zur Versammlung vom [Datum] tber die Vorlage informiert.

2.7 Offentliche Auflage und Einigungsverhandlungen
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sind der ergdnzenden Stellungnahme zu den Einwendungen vom [Datum] detailliert
aufgefuhrt (vgl. Beilage).

2.8 Genehmigung Kanton
Der Gemeinderat von Oberwil hat die Rechtskraft des Gemeindeversammlungsbe-

schlusses publiziert und die Genehmigungsunterlagen am [Datum] beim zustandigen
Departement des Kantons Basel-Landschaft zur Genehmigung eingereicht.
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3 Grundlagen und Rahmenbedingungen

Dieses Kapitel erlautert die Ausgangslage und die tibergeordneten Rahmenbedingungen
und zeigt auf, welche Themen fur die Zonenplanung relevant und welche Vorgaben zu
erfullen sind.

3.1 Bund

Die Einhaltung der Bundesgesetze, insbesondere des Raumplanungsgesetzes (RPG), ist
durch die Beriicksichtigung der entsprechenden Grundsétze in der kantonalen Gesetz-
gebung gewéhrleistet. Damit werden Konflikte zwischen kommunaler Planung und
Sachpléanen oder Projekten des Bundes vermieden. Die Revision passt die Zonenplanung
an die gultige kantonale Gesetzgebung sowie an die kantonalen und regionalen Planun-
gen an.

Raumkonzept Schweiz

Das Raumkonzept Schweiz ist ein Orientierungsrahmen und eine Entscheidungshilfe fur
die kunftige Raumentwicklung der Schweiz (Verabschiedung 2012 vom Bundesrat, der
Konferenz der Kantonsregierungen (KdK), dem Schweizerischen Stadteverband (SSV)
und dem Schweizerischen Gemeindeverband (SGV). Neben den schweizweit geltenden
Handlungsansétzen sind rdumlich differenzierte Handlungsansatze definiert worden.
Gemass dem Raumkonzept sind folgende Strategien zu beachten:

— Strategie 1: «Handlungsraume bilden und das polyzentrische Netz von Stadten
und Gemeinden stérken». Im Metropolitanraum Basel sollen die bestehenden
Kooperationen zwischen den Gemeinden ausgebaut und die Grenzlage besser ge-
nutzt werden.

— Strategie 2: «Siedlungen und Landschaften aufwerten». Die Landschaften sind
vor weiterer Zersiedlung zu schiitzen und der Bodenverbrauch ist einzudammen.

— Strategie 3: «Verkehr, Energie und Raumplanung aufeinander abstimmen». In
der Agglomeration Basel gilt es den Verkehr zu optimieren sowie Konflikte zwi-
schen Transit, nationaler und regionaler Erschliessung anzugehen.

-
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Abbildung 4: Kartenausschnitt «Strategie 1»
Raumkonzept Schweiz, Quelle:
https://www.are.admin.ch
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Agglomerationsprogramm Basel

Das Agglomerationsprogramm Basel ist die einzige trinationale Agglomeration der
Schweiz und ist ein wichtiges politisches Steuerungsinstrument fur die nachhaltige Ent-
wicklung von Raum und Verkehr. Die 3. Generation des AGPB mit dem Stand 24. Okto-
ber 2016 macht anhand des Zukunftsbilds 2030 Aussagen, wo die Landschaftsraume
abgebildet, die anzustrebende Siedlungsentwicklung strukturiert und zentrale Sied-
lungs- und Landschaftselemente konkret verortet werden.

Perimeter Agglomeratianspragramm

Landschaft
Landschaltsraume

Griin- und Freirume im engeren
der Agglomeratian

B aiurschutgebiate

Siedlung

Kernstadt

Regionalzentrum (im Susseren Korridar]
Innere Korridora

chwerpunkigebiste Siediung

Aussere Korridore

Léndlicher Raum

Verkehr

4vnb ypgesahane Bahnverbindung

/ :

.

e "

e ¥

x r
\); R (L y Bahnlinien

Pansl Treeeal .
S o -====--= Tramlinie
— Autobahn

Abbildung 5: Planausschnitt Zukunftsbild Ag-
glomeration Basel, 3. Generation, Quelle:
https://www.aggloprogramm.org

Es werden dabei vier Raumtypen definiert: Die Gemeinde Oberwil ist dem Korridor Lei-
mental zugeordnet und zahlt zum Raumtyp des inneren Korridors. Gemass dem Korri-
dorbericht «Leimental» vom Oktober 2016 ist die Gemeinde Oberwil von den Siedlungs-
massnahmen nicht betroffen. Lediglich eine Ubergeordnete Massnahme mit der Ex-
presstramlinie 17 (U32) sowie einer Agglo-Massnahme mit einer Fusswegverbindung
(LV56) entlang der BLT (Baselland Transport) betrifft die Gemeinde Oberwil.

3.2 Kanton

Raumkonzept Basel-Landschaft (RKBL) und kantonaler Richtplan Basel-
Landschaft (KRIP)

Das Raumkonzept Basel-Landschaft (RKBL) ist am 1. Mai 2019 mit der Genehmigung
durch den Bund in Kraft getreten. Das RKBL zeigt eine Gesamtschau der kinftigen
raumlichen Ordnung und definiert die Perimeter fur eine verstarkte Zusammenarbeit in
funktionalen Handlungsraumen. Die Gemeinde Oberwil wird dem Raumtyp «Urbaner
Verdichtungsraum der inneren Korridore» zugeordnet.

Der kantonale Richtplan (KRIP) ist ein Planungsinstrument geméass § 9 des
Raumplanungs- und Baugesetzes (RPG) vom 8. Januar 1998. Er zeigt die wesentlichen
Bestandteile der kinftigen rdumlichen Ordnung des Kantonsgebietes sowie den Stand
der Koordination aller wesentlicher raumwirksamen Tatigkeiten von Bund, Kanton und
Gemeinden, soweit sie das Kantonsgebiet betreffen. Der KRIP dient als Grundlage fur
die Revision der Nutzungsplanung und ist dabei vollumfanglich zu bericksichtigen.

Der KRIP wurde am 8. September 2010 vom Bundesrat erstmals erlassen. In der
Zwischenzeit ist er mehrmals angepasst worden. Die vom Landrat am 25. Juni 2020
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beschlossene Anpassung des Richtplans des Kantons Basel-Landschaft entspricht der
aktuellen Version.

[ Urbaner Verdichtungsraum derinneren Korridore
|11 1] Lindiiche Entwicklungsachse

Léndlicher Siedlungsraum
A/ %X Schwerpunktgebiete Arbeiten / Arbeiten + Wohnen

O Regionalzentrum

AN\ it Vorrang Natur- u. L

Landschaft mit Vorrang Land- u. Forstwirtschaft

"~ 5-Bzhn als Riickgrat der
Siedlungsentwicklung

p— ~ Hochleistungsstrasse
7] siedlungnahe Landschaft mit Vorrang Freizeit u. Erholung s

=« . Regionaler Handlungsraum
B siediungstrenngirtel als Multifunktionalriume a g

Abbildung 6: Planausschnitt Raumkonzept
Basel-Landschaft, Quelle: https://www.basel-
land.ch
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Die nachfolgende Auflistung beinhaltet jene Kapitel des KRIP, die einen Einfluss auf die
Revision der Gemeinde Oberwil haben:

Objektblatt/Kapitel KRIP Aussagen
S 1 Siedlungs- und Nutzungsstruktur

S 1.1 Siedlung Das Siedlungsgebiet bezeichnet die Gebiete, in
denen die bauliche Entwicklung in den néchsten
20 — 25 Jahren stattfinden soll und umfasst
rechtskraftig ausgeschiedene Bauzonen und
Spezialzonen mit Bauzonencharakter (inkl. Ver-
kehrsflachen).

Der Zonenplan Siedlung entspricht dem in der
Richtplan-Gesamtkarte ausgewiesenen Sied-
lungsgebiet. Geméass den Planungsgrundsatzen
wird die Gesamtflache des Siedlungsgebietes
nicht vergréssert und Einzonungen sind nicht
vorgesehen. Mit der Revision erfolgt die kiinftige
Siedlungsentwicklung im ausgewiesenen Sied-
lungsgebiet und entspricht dem Richtplanziel
der haushélterischen Nutzung des Bodens.

S 1.2 Bauzonen Mit der Revision der Zonenplanung wird der
Umfang der Bauzonen dem voraussichtlichen
Bedarf der néchsten 15 Jahre entsprochen mit
dem Ziel, die inneren Nutzungsreserven weit-
moglichst zu mobilisieren.
In den bebauten Wohn-, Misch- und Zentrums-
zonen (WMZ) sowie Arbeitszonen soll prioritar
verdichtet werden, bei unbebauten WMZ/Ar-
beitszonen ist eine dichte Bebauung vorzuse-
hen.

S 1.3 Siedlungstrenngrtel Die Siedlungstrenngirtel sichern gréssere zu-
sammenhéngende Landschaftsrdume im Ein-
zugsbereich der Siedlungsgebiete vor weiterer
Uberbauung zu Wohn- oder Arbeitszwecken.
Der «Bernhardsberg» zwischen Oberwil und
Therwil sowie «L6li» zwischen Oberwil und Biel-
Benken sind gemass der Richtplankarte als
Siedlungstrenngirtel festgesetzt und in der Re-
vision des Zonenplans sowie des Zonenregle-
ments entsprechend umgesetzt. Diese Sied-
lungstrenngtrtel sind im Grundsatz freizuhalten
und deren wichtige 6kologische bzw. Wildtier-
korridor-Funktionen sollen langfristig unangetas-

tet bleiben.
S 2 Siedlungsentwicklung nach innen
S 2.1 Hochwertige Siedlungsentwicklung Gemass der Analyse des Baubestands betragt
nach innen der Raumtyp Innerer Korridor einen Ausbaugrad

im Durchschnitt von 70% und 80%. Die potenzi-
ellen Reserven im Uiberbauten Gebiet werden
im Rahmen der Revision zugénglich gemacht
durch Transformation der Wohnnutzung unter-
schiedlicher Wohn- und Siedlungstypen sowie
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S 2.2 Entwicklungsgebiete

S 2.3 Bahnhofsgebiete
(Entwicklungsschwerpunkte)

S 2.4 Standorte fir Hochhauser

S 3 Siedlungsqualitat

Gebiete mit gewerblicher oder &ffentlicher Nut-
zung.

Die Entwicklungsgebiete bestehen aus Wohn-,
Misch- und Zentrumsgebieten sowie Transfor-
mationsgebieten/Gebiete fur 6ffentliche Nutzun-
gen. Mit dem revidierten Zonenreglement ist fur
die Inneren Korridore eine Mindestdichte von
125 Einwohnern/Beschéftigen pro Hektar zu er-
mdglichen. Die Gemeinde Oberwil kann die
Mindestdichteziele geméss dem KRIP/Raum-
konzept bereits mit der heutigen Nutzungspla-
nung erreichen. Damit jedoch die Verdichtungs-
potenziale ausgeschdpft werden kénnen, wer-
den mit dem revidierten Zonenreglement ver-
schiedene Anreize geschaffen.

Bahnhofs- und Haltestellenareale weisen ein
grosses Entwicklungspotenzial auf und sind auf-
zuwerten. Die Tramhaltestelle Oberwil wurde
gemass der Richtplankarte als Haltestelle von
kantonaler Bedeutung festgesetzt und ist aufzu-
werten. Des Weiteren sind die Umsteigebezie-
hungen zu optimieren sowie die Bereitstellung
von geniigend P+R-Parkplatzen bzw. B+R-Ve-
loabstellplatzen zu gewahrleisten.

Hochh&user sind in Tallagen von Gemeinden
des inneren Korridors geméass Raumkonzept
unter bestimmten Voraussetzungen maoglich.
Hochh&user haben erhebliche Auswirkungen
auf den Raum, weshalb erhéhte Anforderungen
an deren Planung zu stellen sind. In der Ge-
meinde Oberwil wéren Hochh&user méglich,
wenn diese eine gute Verkehrserschliessung,
insbesondere eine OV-Erschliessungsgiite B
oder besser, aufweisen.

S 3.1 Ortshildschutz

Intakte Ortsbilder sind attraktiv als Aufenthalts-,
Einkaufs- und Wohnraum. In Anbetracht der zu-
nehmenden Bautétigkeit ist es eine grosse Her-
ausforderung, die Ortskerne und ihre wertvolle
Umgebung gleichzeitig zu erhalten und weiter-
zuentwickeln.

Mit der Revision der Zonenplanung wird der
Dorfkernplan aufgehoben und in den Zonenplan
Siedlung integriert sowie die entsprechenden
Bestimmungen angepasst.

Mit dem Arch&ologiegesetz des Kantons Basel-
Landschaft von 1. M&rz 2003 sind die Zustén-
digkeiten Uber den Schutz und die Erforschung
von archéologischen Stétten und Objekten klar
geregelt. Zusammen mit dem Kulturférderungs-
gesetz, (KFG BL) ist der Grundauftrag des Un-
tersuchens, Dokumentieren, Archivieren,
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S 3.21S0S

S 3.3 Larmschutz

L 1 Natlrliche Lebensgrundlagen

Erhalten sowie Vermitteln gesetzlich verankert.
Im Zonenplan Siedlung sind entsprechende ar-
chéologische Schutzzonen ausgewiesen und im
Zonenreglement entsprechend geregelt.

Die Gemeinde Oberwil ist gemé&ss dem Bundes-
inventar der schitzenswerten Ortsbilder der
Schweiz (ISOS) keinem nationalen oder regio-
nalen schitzenswerten Ortsbild zugeordnet und
somit vom ISOS nicht betroffen.

Ein wirksamer Larmschutz férdert die Wohn-
und Siedlungsqualitat. Der Larmschutz ist bei
allen stadtebaulichen Wettbewerben und Pla-
nungsvorhaben als integraler Bestandteil einzu-
beziehen. Die Larmempfindlichkeitsstufen (ES)
werden gemass dem Larmempfindlichkeitsstu-
fenplan Uberpruft und im Zonenreglement mit
Ubernommen. Bei besonders larmintensiven Be-
reichen wie Hauptstrassen und Kernzonen wer-
den entsprechende spezielle Bestimmungen de-
finiert.

L 1.1 Aufwertung Fliessgewasser

L 1.2 Raumbedarf Fliessgewasser

L 1.3 Naturgefahren

L 2 Land- und Waldwirtschaft

Mit der Revision werden die Voraussetzungen
geschaffen, dass die Fliessgewasser in ihrem
naturlichen Zustand erhalten oder wiederherge-
stellt sowie aufgewertet werden. Hierzu wurde
ein Teilbericht von Gruner Bohringer AG erstellt
und in der Revision beriicksichtigt.

Die Freiraume Fliessgewasser dienen der lang-
fristigen Erhaltung des Gewdassernetzes und
seinen 6kologischen, landschaftlichen, sozialen
sowie Hochwasserschutz-Funktionen. Mit der
Revision werden die Gewasserrdume fur die
Fliessgewasser inner- und ausserhalb des Sied-
lungsgebiets verbindlich festgelegt.

Die Revision berticksichtigt die Gefahrenhin-
weiskarte und die Gefahrenkarte des Kantons
und legt die notwendigen planerischen sowie
baurechtlichen Schutzbestimmungen in den Zo-
nenvorschriften fest.

L 2.3 Wald

Damit die Waldflachen in der Gemeinde Oberwil
in ihren Ausmassen und raumlichen Verteilung
erhalten bleiben, werden in der Revision ent-
sprechende Massnahmen zur Sicherstellung
und Schutz der Flachen festgelegt.

Die Einfuhrung der Griinzone innerhalb des
Siedlungsgebietes als Pufferzone zum Walda-
real auf den Parzellen 690, 736 und 3951 (teil-
weise) dient der Verstarkung des Grinraums.
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L 3 Natur- und Landschaftsschutz

L 3.1 Vorranggebiet Natur Die Gemeinde Oberwil stellt die geschitz-
ten Naturobjekte gemass kantonalem In-
ventar der geschitzten Naturobjekte als
orientierenden Inhalt im Zonenplan dar.

L 4 Freizeit, Erholung und Sport

L 4.2 Freizeitanlagen im Fur Bauten und Anlagen fur Erholung, Freizeit

Nichtsiedlungsgebiet und Sport <5 ha ist im Rahmen des Nutzungs-
planverfahrens eine Spezialzone gemass kanto-
nalem Raumplanungs- und Baugesetz auszu-
scheiden. Die bestehenden OeWA-Zonen im
Zonenplan Landschaft wurden in der Beurtei-
lung des Bedarfs der OeWA-Zonen innerhalb
des Siedlungsgebietes mitberticksichtigt.

Mehrwertausgleich

Gemass dem eidgenoéssischen Raumplanungsgesetz sind Planungsvorteile mit einem
Satz von mindestens 20% auszugleichen (Art. 5 RPG). Das kantonale Recht regelt den
angemessenen Ausgleich fiir erhebliche Vor- und Nachteile. Die kantonalen Bestimmun-
gen gemass dem Gesetz Uber die Abgeltung von Planungsmehrwerten (GAP) vom 27.
September 2018 sind am 1. Mai 2019 in Kraft getreten. Bei Einzonungen wird gemass
GAP eine Abgabe von 20% des Bodenmehrwerts erhoben.

Das Bundesgericht hat die kantonale Bestimmung, wonach die Gemeinden nicht
berechtigt sind, weitergehende Planungsvorteile (z. B. Um- und Aufzonungen) abzu-
schépfen, mit seinem Urteil 1C_245/2019 vom 19. November 2020 (Erwagung 4.9) kas-
siert. Der Regierungsrat des Kantons Basel-Landschaft hat aufgrund dieses Entscheids
die Revision des GAP lanciert und Ende 2022 den Entwurf des revidieren Gesetzes préa-
sentiert. Die Vernehmlassung zur Revision dauerte bis Ende Méarz 2023. Aufgrund der
Riuckmeldungen hat der Regierungsrat Anpassungen vorgenommen.

In der Vorlage vom Juni 2024 an den Landrat betragt der Mehrwertabgabesatz
fir Ein-, Um- und Aufzonungen sowie bei Quartierplanungen oder bei Ausnahmeuber-
bauungen nach einheitlichem Plan 20%. Bei Um- und Aufzonungen sowie bei Quartier-
planungen bzw. Ausnahmeliberbauungen kénnen die Gemeinden den Abgabesatz ge-
stutzt auf ein kommunales Reglement auf maximal 40% erhdhen.

Die Revision des GAP wird derzeit in der Bau- und Planungskommission des
Landrats beraten. Wann der Landrat die Revision beschliessen und die Gesetzeséande-
rung in Kraft treten wird, ist noch unklar.

Die Stimmbevélkerung des Kantons Basel-Landschaft entscheidet am 27. Sep-
tember 2026 Uber die Initiative «Fairer Kompromiss bei der Mehrwertabgabe» und den
dazugehdrigen Gegenvorschlag. Sofern die Gemeinde ein Mehrwertabgabereglement er-
lassen will, muss dieses vorliegen und vom Regierungsrat genehmigt werden, bevor die
Einwohnergemeindeversammlung die Ortsplanungsrevision beschliesst.

Die Gemeinde Oberwil hat 2023/2024 einen 1. Entwurf des kommunalen Regle-
ments erarbeitet. Aufgrund offener Fragen zum Reglement und zur Revision des GAP
wurde das Reglement am 14. Mérz 2024 von der Gemeindeversammlung Oberwil an den
Gemeinderat zuriickgewiesen. In der Zwischenzeit hat der Gemeinderat entschieden, auf
den Erlass eines kommunalen Mehrwertabgabereglements zu verzichten.
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3.3 Region

Regionales Raumkonzept «Leimental»

DIFFERENZIERTE BANDSTADT
Verdichtate, in Abschnitte differenzierte und durch
Zentren akzentuierte Bandstadt entlang Tramlinie

VERDICHTUNGSGEBIET ALLSCHWIL

- Verdichtung entiang den Tram- und

Bushauptkorrdoren
ATTRAKTIVE KLEINZENTREN
,.'/ Kiginriumige Zentrumsverdichtungen im Einklang 3O
milt Dorfstruktur an Tramlinie und in Allschwil
LANDLICHE DORFER
() Intakte Dorfstrukturen, vitale Driskerne und
durchgrunte siedlungen im hinteren Leimantal

A0

BIRSIG-PARK-PERLENKETTE
Urbane Frairdume und Schlossparks als
Perlenketta” entlang dem Birsig-Flusslauf

SIEDLUNGSNAHE ERHOLUNGSRALIME 3 o
Intensiv genutzte Naherholungsraume im Einklang o o
mit landwirtschaftlicher Nutzung S
TALLANDSCHAFT / HOCHPLATEAL

Landwirtschaftliche Nutzung mit einzelnen R
touristischen Attraktions punkien (o]

OV- UND VELOTANGENTIALEN
§ - --§ Optimierte OV- und Velo-Tangentialverbindungen 3
Allschwil-Oberwil, Leimental-Birsstadt, Leimental-F o
VERKEHRSMANAGEMENT MIV
= vems Massnahmen mur Verkehrssteuerung, Vierkehrs o
wachstum siedlungsvertragiich bewsltigen

Abbildung 8: Regionales Raumkonzept Lei-
mental - Konzeptschema Leitideen Quelle:
https://region-leimental-plus.ch/

Das Regionale Raumkonzept «Leimental» dient als strategische Grundlage fir eine bes-
sere Abstimmung der Entwicklungen aller Leimentaler Gemeinden und wurde im Au-
gust 2018 verabschiedet. Im Bearbeitungsperimeter befinden sich neben Oberwil wei-
tere 12 Gemeinden. Das Raumkonzept konkretisiert die Ziele, Strategien und Massnah-
men bis ins Jahr 2035. Oberwil wird gemass der Konzeption der Bandenstadt und dem
vorderen Leimental zugeordnet. Fur Oberwil sind folgende Ziele definiert worden:

— Teilkonzept Siedlung: die Zentrumsfunktion soll gestarkt werden, Verdich-
tungsschwerpunkt Zentrum mit Mischnutzung, Erhalt und Aufwertung des 6f-
fentlichen Raums sowie kommunalen Grinraumen.

— Teilkonzeption Landschaft: Freiraum an der Birs soll langfristig fur Erho-
lung- und Freizeitnutzungen zur Verfuigung stehen, siedlungsnahen Land-
schaftsraume entlang der «Hdigelflanken» sollen als multifunktionale Freirdume
gestarkt werden.

— Teilkonzept Verkehr: Die Verkehrsbelastung soll u.a. im vorderen Leimental
kontinuierlich Uberwacht und gezielt dosiert oder gelenkt werden, Aufwertung
offentlicher Strassenraum inkl. Fuss- und Velorouten, kommunale Planungen

3.4 Gemeinde

Kommunaler Richtplan

Die Gemeinde Oberwil hat gemass § 14 RBG im Jahr 2012 einen behdrdenverbindlichen
kommunalen Richtplan erlassen. Der kommunale Richtplan zeigt in einer Gesamtschau
die kunftige rAumliche Ordnung des ganzen Gemeindegebiets und schafft die Grundla-
gen fiir eine nachhaltige Gemeindeentwicklung flir die nachsten 15 bis 30 Jahre. Es gilt,
lokale Qualitaten zu erhalten und die Starken der Gemeinde zu nutzen. Angesichts des
weitgehend bebauten Siedlungsgebietes steht bei der Siedlungsfrage die Verdichtung im
Bestand im Vordergrund.
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L ‘ Gebiet Eisweiher umnutzen
- Gebiet Lochlimatt umnutzen
- OWA-Zone Hoheslrasse umnutzen
Sportplatze Eisweiher auslagem
Ersatzstandort fur Familiengarten
D — Siedlungsgebiet in der Talsohle verdichten
Bauliche Dichte aberprufen®
: Nutzungstransfer Siedlungsgebiet Hinterbergweg
S9 Verwaltung zentralisieren
EEEmEEmEs Siedlungsbegrenzungslinien

Abbildung 9: Planausschnitt Kommunaler
Richtplan Siedlung und Landschaft von 2012,
Quelle: Gemeinde Oberwil

Zu den Sachbereichen Siedlung, Verkehr, Landschaft und Energie wurden verschiedene
Objektblatter erstellt, welche die Ziele/Strategien, Handlungsbedarf und -anweisungen,
den Realisierungshorizont und den Koordinationsbedarf aufzeigen.

Objektblatter Siedlung

- S1A/S1B Gebiet Eisweiher umnutzen

- S2 Gebiet Lochlimatt umnutzen

- S3 OWA-Zone Hohestrasse umnutzen

- S4 Sportplatze Eisweiher auslagern

- S5 Ersatzstandort fur Familiengéarten

- S6 Siedlungsgebiet in der Talsohle verdichten

- S7 Bauliche Dichte tiberprifen

- S8 Nutzungstransfer Siedlungsgebiet Hinterbergweg
- 89 Verwaltung zentralisieren

- S10 Siedlungsbegrenzungslinien

- S11 Gewasserzugange im Siedlungsgebiet sichern
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- S12 Gewerbegebiet MUhlematt

Der kommunale Richtplan dient als Grundlage und konzeptioneller Rahmen fir die
kommunale Nutzungsplanung.

Raumliche Entwicklungsstrategie (RES)

Die Raumliche Entwicklungsstrategie Oberwil (RES) von 2019 ist ein Instrument, um
vorhandenes Wissen, Planungen, Bedurfnisse und Entwicklungsabsichten zu biindeln,
zu koordinieren und aufeinander abzustimmen: Im Dialog mit der Bevdlkerung wurde
die gemeinsame Sicht der Entwicklungsgrundsétze erdrtert sowie die Revision des Zo-
nenplans und Zonenreglement Siedlung vorbereitet. Es wurden lokale Entwicklungsge-
biete definiert (Eisweiher, Langmannwerk, Entenwuhr, Gebiet Birsig/Hauptstrasse, Ge-
biet nordlich der Sagerstrasse, Wilmatt, Blachen, Hohestrasse, Lochlimatt) und Strate-
gien fiir die Zentrumsstruktur, Siedlungsentwicklung, Mobilitat, Landschaft und 6ffent-
liche Anlagen erarbeitet. Diese werden in der Revision der Nutzungsplanung nun umge-
setzt. Wichtige Umsetzungsthemen sind:

— Zentrale Orte mit 6ffentlichem Charakter verdichten und gestalten

— Ortskern erhalten

— Moderat verdichtete Quartiere

— Einpassung und Verdichtung / Hauptstrassenraume

— Urbane Erneuerung und Verdichtung Talsohle / Hauptstrassenraume

— Gewerbegebiete weiterentwickeln

— Grundsatze der Umgebungsgestaltung

Lokale Entwicklungsgebiete

1
i
|
i
1
d

Perimeter lokale Entwicklungsgebiete
Eisweiher

Langmannwerk

Entenwuhr

Gebiet Birsig/Hauptstrasse

Gebiet ndrdiich d. Sagerstrasse
Wilmatt

Blachen

Hohesirasse

Lochlimatt

=T - R T~ ¥ R N R R

Zentrumsstruktur
IR ontrzie Orte mit Gffentiichem Charakter
verdichten und gestalten
Arermnnnnaan + \emetzung zentrale Orte

Siedlungsentwicklung

I ortskern erhalten
Moderat verdichtete Gartenquartiere
Einpassung und Verdichtung

! Urbane Emeuerung und
= erdichtung Talsohle

o [ ] Hauptstrassenraume aufwerten
und verdichten

Gewerbegebiete weiterentwicklen

Abbildung 10: Planausschnitt Gesamtplan
RES Oberwil, Quelle: Gemeinde Oberwil

Innenentwicklungsstrategie

Die Innenentwicklungsstrategie (IES) ist ein Steuerungsinstrument des Gemeinderats
ohne direkte rechtliche Verbindlichkeit. Die IES (Stand: 15.07.2015) zeigt die Potenzi-
ale und Rahmenbedingungen einer qualitativ nach innen ausgerichteten Siedlungsent-
wicklung auf und bildet damit eine zentrale Grundlage fir Anpassungen der Bauvor-
schriften sowie des Zonenplans. Grundsatzlich soll mit der IES das Wachstum der
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Gemeinde uberschaubar und massvoll erfolgen. Umzonungen von Zonen fiir die 6ffent-
liche Werke und Anlagen in andere Bauzonen haben Prioritat gegentiber Neueinzonun-
gen. Das Potenzial innerhalb der bestehenden Bauzonen ist gut zu nutzen und verdich-
tetes Bauen zu férdern sowie siedlungsinterne Freirdume zu erhalten.

Der Siedlungsraum wurde im IES in acht Handlungsraume differenziert, fur die
jeweils raumliche Strategien mit Entwicklungsanforderungen erarbeitet wurden.
Fur die vertiefte Siedlungsstrukturanalyse wurde die Gemeinde Oberwil —nach Kriterien
wie Hauptnutzung, Lage innerhalb des Orts, Gebaudearten, Zonierung und Erschlies-
sungssituation — in sieben Quartiere eingeteilt:

Wohnen
Nord

Talsohle
West

Wohnen

Wohnen Gt

West

Talsohle
Ost

Abbildung 11: Ubersichtskarte Quartiereintei-
lung des IES, Quelle: Metron AG

— Zentrum (Einwohner- und Beschéftigtendichte pro ha = 92)

— Wohnen Nord (Einwohner- und Beschéftigtendichte pro ha = 65)
— Wohnen Ost (Einwohner- und Beschéftigtendichte pro ha = 77)

— Wohnen West (Einwohner- und Beschéftigtendichte pro ha = 48)
— Talsohle West (Einwohner- und Beschéftigtendichte pro ha = 118)
— Talsohle Ost (Einwohner- und Beschaftigtendichte pro ha = 83)

— Arbeiten und Einkaufen Einwohner- und Beschéftigtendichte pro ha = 68)
Naturinventar 2021

Fir die Zonenplanrevision Siedlung wurde zwischen 2020 und 2021 ein aktuelles Natu-
rinventar erstellt. Aufbauend auf dem alten Inventar von 1984/85 wurden die Naturob-
jekte erfasst, beschrieben und bewertet. Dabei lag der Fokus auf den schiitzenswerten
Lebensrdumen und Baumen innerhalb des Siedlungsgebiets. Naturobjekte ausserhalb
des Siedlungsgebiets wurden bereits 2015 im Rahmen der damaligen Zonenplanédnde-
rung erfasst. Bei der Inventarisierung wurden Objekte wie Kreuze, Brunnen, historische
Objekte und archéologische Fund nicht bertcksichtigt.
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Die besonders wertvollen Objekte aus dem Inventar werden mit der vorliegenden Revi-
sion unter Schutz gestellt. Bei der Umsetzung des Inventars wurde darauf geachtet, Dop-
pelspurigkeiten zu vermeiden. Bei bestehenden Vorschriften in der Nutzungsplanung
bzw. bei Quartierpléanen, die zum Schutz der Naturobjekte beitragen, wurde auf zusétz-
liche Vorschriften verzichtet. Ebenso wurden keine zusétzlichen Schutzzonen innerhalb
der Gewasserrdume definiert. Die neuen Festlegungen aufgrund des Naturinventars
2021 betreffen vor allem Einzelbdume und Baumgruppen. Die Nummerierung der Ob-
jekte im Anhang 5 des ZRS entspricht derjenigen des Inventars.

Parallel zur ¢ffentlichen Mitwirkung wurde die Umsetzung des Naturinventars
der kantonalen Naturschutzfachstelle zur Stellungnahme unterbreitet.

Rechtskraftige Zonenvorschriften
Die rechtskraftigen Zonenvorschriften der Gemeinde Oberwil umfassen folgende Instru-

mente:

— Zonenplan Siedlung sowie der Teilzonenplan Dorfkern vom 1. Marz 1994
vom Regierungsrat genehmigt, letzte Nachfiihrung wurde am 6. Dezember 2016
genehmigt

— Zonenreglement Siedlung am 1. Marz 1994 vom Regierungsrat genehmigt
letzte Nachfilhrung wurde am 6. Dezember 2016 genehmigt

— Zonenplan Landschaft am 5. Juni 2018 vom Regierungsrat genehmigt
— Zonenreglement Landschaft am 7. Juni 2018 vom Regierungsrat genehmigt

— Teilzonenplan Furstenrain am 22. Juli 1964 vom Regierungsrat genehmigt

1§
Gemeinde Oberwil
|

ZONENPLAN DORFKERN

Abbildung 12: Planausschnitt rechtskraftiger
Teilzonenplan Dorfkern, Quelle: Gemeinde
Oberwil
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Abbildung 13: Planausschnitt Teilzonenplan
Furstenrain, Quelle: Gemeinde Oberwil

Mutation Gewerbegebiet Mihlenmatt
Fur das Gewerbegebiet Mihlenmatt wurde 2014 ein Entwicklungskonzept in Zusam-
menarbeit mit der Gemeinde Therwil erarbeitet, das zu einer Anderung des Zonenregle-

ments sowie des Strassennetzplans geflihrt hat (RRB 1723 vom 6.12.2016).
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Abbildung 14: Entwicklungskonzept Gewer-
begebiet Mihlenmatt, Quelle: Mihlematt,
Raumplanung Holzemer GmbH, 14.04.2014
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Energiestrategie der Gemeinde Oberwil

Der Umgang mit der Energie (Energieeffizienz/Energieproduktion) gehdrt auch im Rah-
men der Revision der Nutzungsplanung zu den wichtigen Themen. 2013 hat der Gemein-
derat eine Energiestrategie erlassen, die mehrere Leitsatze umfasst. Mit der Energiestra-
tegie soll die Bevolkerung einerseits zu einem energiebewussten Leben motiviert und
andererseits ein Fundament fur eine nachhaltige und energiebewusste Raumplanung
gelegt werden. So verfolgt die Gemeinde etwa die Ziele der 2000-Watt-Gesellschaft und
mdchte die Einsparung von Energie, die Verbesserung der Energieeffizienz sowie den
Einsatz von erneuerbaren Energien fordern.

Die Energiestrategie von 2013 soll ersetzt werden. Die Region Leimental Plus
strebt eine regionale Energiestrategie an. Die Erarbeitung der regionalen Energiestrate-
gie ist Aufgabe der Fachkommission Umwelt und Energie RLP. In diesem Zusammen-
hang wird auch die kommunale Energiestrategie unter dem Lead von Oberwil in Angriff
genommen.

Im revidierten Zonenreglement Siedlung wurden entsprechende Planungsziele
fir die neuen Zonen mit Quartierplanpflicht ausformuliert. Weiter werden Empfehlun-
gen im Anhang des Zonenreglements bezuglich Warmeverbund festgehalten.

Larmempfindlichkeitsstufenplan

Der Larmempfindlichkeitsstufenplan vom 26. Januar 2016 wird in Absprache mit dem
Amt fir Raumplanung und der Larmschutzfachstelle mit der vorliegenden Revision auf-
gehoben. Die Zuordnung der Empfindlichkeitsstufen (ES) zu den einzelnen Nutzungs-
zonen erfolgt neu direkt im Zonenreglement Siedlung. Mit der Aufhebung des Plans fallt
die durchgehende Aufstufung (d. h. ES 111) entlang der Kantonsstrassen weg. Dies durfte
aber keine Folgen fir die Entwicklung der entsprechenden Grundstiicke haben. Die
meisten Parzellen sind bereits Giberbaut. Wo noch Entwicklungspotenzial besteht, wie z.
B. im Gebiet Cheibmatt, kann der Larmschutz im Rahmen der erforderlichen Quartier-
planung (ZQP 9) sichergestellt werden.

Umsetzung der Interkantonalen Vereinbarung tUber die Harmonisierung
der Baubegriffe (IVHB) im Kanton BL

Die IVHB bezweckt die einheitliche Regelung der Baubegriffe und Messweisen in der
Schweiz, wobei die Festlegung der konkret anwendbaren Masse weiterhin auf kommu-
naler Ebene durch die Gemeinden erfolgt. Die neu definierten Baubegriffe und Messwei-
sen (IVHB) sind nicht direkt anwendbar, d.h. sie missen erst ins kantonale Recht (RBG
und RBYV) Uberfuhrt werden. Der Regierungsrat hat deshalb die erforderlichen Anpas-
sungen des Raumplanungs- und Baugesetzes und der zugehdérigen Verordnung vorge-
nommen und per 1. Januar 2015 in Kraft gesetzt.

Mit der vorliegenden Revision der Zonenplanung halt die Gemeinde Oberwil die
Umsetzungsfrist von 15 Jahren seit Inkrafttreten ein. Die Gemeinde ist verpflichtet, die
kommunalen Regelungen an die mit der Ubernahme der IVHB verbundenen Anderun-
gen anzupassen. Folgende Tabelle fasst die Anpassungen kurz zusammen:

Alter Begriff Status neue ZRS Messweise
Vollgeschoss Max. Vollgeschosszahl mit Ausbau Als Vollgeschosse gelten alle diejenigen
Attika- oder Dachgeschoss Geschosse, welche in der Fassade we-

sentlich in Erscheinung treten, das Dach-
und Attikageschoss wird als Potenzial fur
ein zusatzliches Vollgeschoss definiert.

Sockelgeschosshohe Die Sockelgeschosshéhe wird neu zu
den Fassaden- und Gebaudehthen ein-
gerechnet
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Bebauungsziffer Das ZRS enthélt neu die Ausniitzungszif- Die Ausnitzungsziffer gibt in Prozent an
fer geméss Definition IVHB. das Verhaltnis zwischen der anrechenba-
ren Bruttogeschossflache der Haupt-
baute und der anrechenbaren Grund-
stucksflache an.

Nutzungsziffer Wird abgeschafft

Fassadenhthe Max. Fassadenhdhe fur Hauptbauten / m Die Fassadenhohe ist der grosste Ho-
henunterschied zwischen der Schnittlinie
der Fassadenflucht mit der Oberkante
der Dachkonstruktion und der dazugeho-
rigen Fassadenlinie.

Bei Ausbau Attika- oder Dachgeschoss
ist die Fassadenhdthe nicht anwendbar.

Gebéaudehdhe Max. Gebaudehdhe fur Hauptbauten / m Die Gebaudehodhe ist der grésste Hohen-
unterschied zwischen dem héchsten
Punkt der Dachkonstruktion und den lot-
recht darunter liegenden Punkten auf
dem massgebenden Terrain.

Neu: Grin- und 6kologische Ausgleichs- Die GAZ gibt in Prozent den Anteil der

flachenziffer (GAZ) Grin- und 6kologischen Ausgleichsflache
an der anrechenbaren Grundstticksflache
an.

Bauinventar Kanton Basel-Landschaft (BIB)

Das Bauinventar des Kantons Basel-Landschaft (BIB) wurde im Mé&rz 2008 erstellt und
dient als Grundlage fur die Unterschutzstellung der kommunalen Schutzobjekte und der
Interessensabwagung. Aufgrund der ausgefiihrten Inventarisation wurden nebst fiinf-
zehn kantonal geschiitzten Bauten zuséatzlich ein kantonal sowie vierzehn kommunal zu
schitzende Bauten nach einem einheitlichen Kriterienkatalog ausgewahlt und gewur-
digt. Die Schutzobjekte werden mit einer Ausnahme alle vollstandig in den Zonenplan
Ubernommen.

Bei der Ausnahme handelt es sich um die Schulanlage Huslimatt (Inventarnum-
mer 2771015). Bei der Anlage werden nur die Hauser der ersten Bauetappe, d. h. Sage-
strasse 8, 8a und 8b aus dem Jahr 1967 unter Schutz gestellt. Die anderen beiden Bauten
(Schulhaus Nr. 8c und das Hallenbad) werden nicht geschiitzt. Mit dem Verzicht auf die
Unterschutzstellung soll der Handlungsspielraum der Gemeinde bei der Schulraumpla-
nung erhalten werden.
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4 Entwicklungsziel, Wachstum und
Kapazitaten

4.1 Bevolkerungs- und Beschéaftigtenentwicklung

Die Raumliche Entwicklungsstrategie der Gemeinde Oberwil formuliert zur Bevilke-
rungs- und Wirtschaftsentwicklung vier Strategien. Strategie Al bezieht sich auf die
guantitative Entwicklung:

«Die Gemeinde Oberwil strebt ein moderates Wachstum zwischen den kantona-
len Vorgaben und dem Trend von etwa 12’700 bis 13'500 Einwohnerinnen und Einwoh-
ner an (Anm.: bis 2035). Die Anzahl Arbeitsplatze soll sich im gleichen Verhaltnis wei-
terentwickeln. Grosse Spriinge beim Einwohner- und Arbeitsplatzzuwachs werden
durch eine etappierte Entwicklung vermieden.»

Die Strategien A2 bis A4 beinhalten qualitative Aussagen (Zusammenfassung):
— qualitative hochwertige Entwicklung steht im Vordergrund

— Die Gemeinde soll eine aktive Rolle bei der Gemeindeentwicklung tibernehmen
mit dem Ziel, die demographische Entwicklung, die Bevdlkerungsdurchmi-
schung, eine Diversifizierung im Wohnungsangebot und die Wohnkosten positiv
zu beeinflussen

— Entwicklungen werden dem erhéhten Bedarf an altersgerechtem Wohnraum
und auch einer sozialen Durchmischung gerecht

— die Bevolkerung soll eine Verbundenheit zum Ort haben und Oberwil soll kein
reiner Schlafort sein

Im Rahmen der Nutzungsplanung wurden die Bevdlkerungs- und Beschéftigtenzahlen
aktualisiert und die Hochrechnung auf den Horizont 2037 angepasst.

Die untenstehende Tabelle zeigt die Bevolkerungsentwicklung seit 2005 in 5-Jahres
Schritten. Von 2005 bis 2015 erfuhr Oberwil ein Wachstum von rund 1-1.2% pro Jahr.
In den vergangenen 5 Jahren sank das Wachstum auf ca. 0.35% pro Jahr. Im Durch-
schnitt liegt das Wachstum in den vergangenen 15 Jahren somit bei rund 0.8 % pro Jahr.
Gemass Kapitel RK Raumkonzept, Planungsgrundsatz e, des kantonalen Richt-
plans soll das relative Wachstum der Bevolkerung und der Beschéftigten gleichmaéssig
erfolgen und zwischen 2015 und 2035 eine Zunahme von 0.72% pro Jahr ermdglichen.

Jahr Einwohner Betrachtungszeitraum Zunahme (gerundet)  Wachstum in Prozent pro
Jahr

2005: 9'905 E

2010: 101414 E -> 2005 bis 2010: + 500 E 1.0% p.a.

2015: 11'021 E -> 2010 bis 2015: + 600 E 1L.2%p.a

2020: 11200 E -> 2015 bis 2020: +200 E 0.35 % p.a.
- 2005 bis 2020: +1'300 E 0.8 % p.a.

Bei einer Fortschreibung der durchschnittlichen Wachstumsrate von 0.8% pro Jahr
wurde die Bevolkerungszahl von Oberwil bis 2037 bei ca. 12'900 liegen bzw. 13'200 bis
2040.
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Abbildung 15: Bevdlkerungs- und Arbeitsplatz-
entwicklung mit Trenddarstellung und Entwick-
lungszielen gem. kantonalem Richtplan (Quellen:
BFS ESPOP und STATPOP, BFS-Betriebsstatistik
und STATENT, Statistik Kanton BL)

Die untenstehende Tabelle zeigt die Beschéaftigtenentwicklung seit 2003 in 5 Jahres
Schritten bis 2018 (letzte verfuigbare Daten). Von 2003 bis 2008 lag das Wachstum bei
niedrigen rund 1% pro Jahr. In den folgenden 5 Jahren stieg das Wachstum mit knapp
4% pro Jahr stark an und sank in den folgenden Jahren wieder auf rund 1.3% pro Jahr.
Im Durchschnitt lag das Wachstum bei den Beschaftigten in diesem 15 Jahres Zeitraum
bei ca. 2.1% pro Jahr, was deutlich Gber dem kantonalen Entwicklungsziel von 0.72%
pro Jahr liegt.

Jahr Beschaftigte Betrachtungszeitraum Zunahme (gerundet) Wachstum in Prozent pro Jahr

2003: 2'778B

2008: 2'930B - 2003 bis 2008: +150B 1.07 % p.a.
2013: 3556 B - 2008 bis 2013: +630B 3.95% p.a.
2018: 3'786B - 2013 bis 2018: +230B 1.26 % p.a.

-> 2003 bis 2018: +1'000 B 2.09 % p.a.

Abbildung 15 zeigt neben der Bevolkerungsentwicklung auch die Entwicklung der Ar-
beitsplatze bzw. Beschéftigtenzahlen sowie den 15 Jahres Trend und im Vergleich dazu
das kantonale Entwicklungsziel. Bei einer Fortschreibung des 15 Jahres Trends von ca.
2.1% pro Jahr, wirde die Beschaftigtenzahl in Oberwil bis 2037 (ca. 15 Jahre Planungs-
horizont Nutzungsplanung) auf ca. 5’600 ansteigen. Gemass dem kantonalen Entwick-
lungsziel von 0.72% pro Jahr wiirde Beschéaftigtenzahl in Oberwil bis 2037 auf ca. 4'300
ansteigen. Je nach Betrachtung lage somit die Zunahme bei den Beschéftigten bei rund
400 bis 1'700 Beschéaftigten.
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4.2 Bauzonengroésse und Uberbauungsstand

Der Zonenplan Siedlung weist geméss dem vorliegenden Entwurf eine Flache von total
242.42 ha auf3. Davon sind 234.35 ha tiberbaut und ca. 8.07 ha uniberbaut. Die untiber-
bauten Flachen umfassen rund 5.86 ha Wohn-, Misch- und Zentrumszonen (WMZ) und
ca. 2.21 ha Zonen fur offentliche Werke und Anlagen (vgl. Tabelle 1).

Kommunale Nutzungszone Bruttoflache Bruttoflache Total
Uberbaut (ha)  untiberbaut (ha) (ha)
Wohn-, Misch- und Zentrumszone
Zweigeschossige Wohnzone W2a 14.44 1.75 16.18
Zweigeschossige Wohnzone W2b 98.41 2.60 101.01
Zweigeschossige 2.56 0.07 2.62
Wohn-Geschéftszone WG2
Dreigeschossige Wohnzone W3 17.79 1.22 19.01
Dreigeschossige 6.20 0.05 6.25
Wohn-Geschéftszone WG3
Kernzone 6.63 0.00 6.63
Zone mit Quartierplanpflicht 2.46 0.00 2.46
Rechtskraftige Quartierpléne 29.65 0.18 29.83
Total WMZ 178.13 5.86 183.99
Ubrige Bauzonen
Gewerbezone G 12.86 0.00 12.86
Zone fur offentliche Werke und 11.08 221 13.29
Anlagen OeWA
Grunzone 0.98 0.00 0.98
Strassen innerhalb ZPS 30.35 0.00 30.35
Wald innerhalb ZPS 0.44 0.00 0.44
Gewasser innerhalb ZPS 0.51 0.00 0.51
Total Gibrige Zonen 56.22 2.21 58.43
Total Bauzonenplan 234.35 8.07 242.42

Tabelle 1: Ubersicht Entwurf Zonenplan
Siedlung 2025 (Quelle: Metron)

4.3 Fassungsvermdogen der Wohn-, Misch- und Zentrumszonen

Die Gemeinde Oberwil plant verschiedene Massnahmen, um die Mindestdichten gemass
Richtplan (vgl. Kapitel Raumkonzept RK Basel-Landschaft) und ein hinreichendes Fas-
sungsvermaogen sicherzustellen. Dazu gehéren namentlich:

e SchlUsselgebiet «Kerngartenweg»
e Einfuhrung vereinfachtes Quartierplanverfahren ab 2'000 m?
e Verschiedene Auf- und Umzonungen

e Zonen mit Quartierplanpflicht (z. B. Nr. 1 bis 7)
Die quantitative Wirkung der Massnahmen wird im Kapitel 7 beschrieben.

3 Inkl. Strassen-, Gewasser und Waldflachen innerhalb des ZPS.
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Fassungsvermdogen Planungshorizont 2040
Das Fassungsvermdgen der Gemeinde Oberwil betragt rund 14’000 Personen; davon
rund 13'800 innerhalb des Zonenplans Siedlung (vgl. Kapitel 7).

Bis 2040 gewahrleistet die Gemeinde eine Steigerung der Einwohner- und Be-
schéftigtendichte im Zonenplan Siedlung auf 87 Ew+Besch/ha bzw. in den Entwick-
lungsgebieten gemass Richtplankapitel S 2.2 auf 170 Ew+Besch/ha (vgl. Kapitel 7.3.4
und 7.3.5).

Das Fassungsvermogen der WMZ ist mit den Anforderungen von Art. 15 RPG und
den meisten Vorgaben des kantonalen Richtplans vereinbar. 32% des zukinftigen
Wachstums entféllt auf die unbebauten WMZ, 68% auf die Uberbauten.

4.4 Arbeitsplatzzonen und Zonen fur 6ffentliche Werke und Anlagen

Die bestehenden Arbeitsplatzzonen werden etwas reduziert. Sie weisen geméss Entwurf
des Zonenplans Siedlung eine Flache von rund 12.86 ha auf, was rund 5% der gesamten
Bauzonenflache ausmacht. Davon sind alle Flachen tberbaut. Innerhalb der bestehen-
den Gewerbezone besteht ein Ausbaupotenzial fir mindestens 500 Beschaftigte (vgl. Ka-
pitel 7.3.3). 2023 z&hlte die Gemeinde rund 4'000 Beschéftigte.

Die Beschéftigtenentwicklung in Oberwil war in den letzten Jahren gegeniber
dem kantonalen Entwicklungsziel iberdurchschnittlich (vgl. Abbildung 15). Der Gross-
raum Basel gehort zu den starksten Wirtschaftsstandorten der Schweiz. Daher ist in die-
ser Region weiterhin ein hoher Bedarf an Arbeitszonen vorhanden. Mit dem ZPS kann
die Anzahl Beschéaftigte um mindestens 500 respektive 12.5% erhoht werden. Dieses
Wachstum steht im Einklang mit den kantonalen Vorgaben beziglich dem Beschaftig-
tenwachstum.

Im Rahmen der vorliegenden Revision der Zonenplanung Siedlung wurde der Bedarf
und die Dimensionierung der 6ffentlichen Infrastruktur evaluiert. In diesem Zusam-
menhang wird die Flache der Zone fiir 6ffentliche Werke und Anlagen leicht vergrossert.
Sie betragt total 13.29 ha.

4.5 Abschatzung Bedarf 6ffentliche Einrichtungen und Infrastruktur
Ver- und Entsorgung

Abbildung 16: Luftbildaufnahme Gymnasium
(Quelle: Kanton)

Gymnasium Oberwil
Der Kanton Basel-Land betreibt in der Gemeinde ein Gymnasium mit 49 Abteilungen
(vgl. Abbildung 16). Gemass den aktuellen Entwicklungen wird fir das Gymnasium die
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Erhoéhung der Klassen auf bis zu 65 Klassen prognostiziert. Kurzfristig kann dieser Be-
darf Gber Schulraumprovisorien abgedeckt werden. Langfristig muss die Schulanlage er-
weitert werden.

Eine grundlegende Sanierung der Anlage, deren &lteste Trakte 1972 erstellt wur-
den, hat bisher nicht stattgefunden und es besteht umfassender Instandsetzungs- und
Erneuerungsbedarf der bestehenden Bauten. Die provisorischen Pavillonbauten sind
nicht fur eine dauerhafte Nutzung ausgelegt und der entfallende Raum muss langfristig
ersetzt oder neu organisiert werden.

Der Projektperimeter fir das Gymnasium umfasst neben der bestehenden Par-
zelle 2788 und samtlicher Objekte auf dieser, eine Teilfliche auf der angrenzenden Par-
zelle 7893 (vgl. Abbildung 17). Diese Flache ist im Zonenplan als Zone fur 6ffentliche
Werke und Anlagen (OeWA) mit Zweckbestimmung Sport/Leichtathletik festgeschrie-
ben und soll durch den Kanton erworben werden.

Fur die Parzelle 2788 gibt es einen bestehenden Regionalen Detailplan von 1972.
Dieser wird durch einen neuen Kantonalen Nutzungsplan (KNP) aktualisiert und um die
Teilflache OeWA auf der Parzelle 7893 erweitert. Der KNP soll bis Ende 2025 vorliegen.
Die kommunalen Vorschriften missen nicht angepasst werden.

Parzelle
2788

Abbildung 17: Situation mit Projektperimeter
(Quelle: Kanton)

Kommunale Schulraumplanung

Aktuell wird in der Gemeinde Oberwil eine Schulraumplanung erarbeitet. Dabei wurde
eine Arbeitsgruppe eingesetzt, um den langerfristigen Bedarf (bis 2035 und daruber hin-
aus) fir alle Gebaude der Gemeinde und Anlagen fur Schule/Sport/Tagesstruktur zu
analysieren. Es stehen unterschiedliche Entwicklungsszenarien zur Diskussion. Aus die-
sem Grund wird auf die urspringlich geplante Umzonung (Teilflachen Parzellen 324
und 325) der OeWA-Zone beim Schulhaus Thomasgarten verzichtet. Geméass dem vor-
liegenden Zonenplan Siedlung stehen fur Schulanlagen (inkl. Kindergarten) die OeWA-
Zonen Nr. 3 bis 10 und Nr. 13 zur Verfiigung.
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Werkhof

Die Gemeinde Oberwil beabsichtigt mit den Nachbargemeinden einen neuen Standort
fur den Werkhof im Siedlungsgebiet von Oberwil zu definieren. Der heutige Standort an
der Ségestrasse soll sich in Zukunft zu einem Gebiet mit gemischter Nutzung entwickeln.
Die Transformation kann erst umgesetzt werden, wenn ein Ersatzstandort gesichert ist.
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5 Umsetzung in Zonenplan und
Zonenvorschriften

In diesem Kapitel des Planungsberichts wird dargelegt, wie die Planungsziele und Ent-
wicklungsabsichten in den Planungsinstrumenten umgesetzt wurden unter Beachtung
der Planungsgrundsatze gemass Art. 3 Raumplanungsgesetz (RPG) vom 22. Juni 1979.
Insbesondere werden in diesem Kapitel auch die Interessenabwégung, die Argumente
und Entscheidungsgrundlagen der einzelnen Planungsmassnahmen dargestellt.

5.1 Siedlungsqualitat

Die Siedlungsqualitat wurde im Rahmen der Innenentwicklungsstrategie (IES) und der
Raumlichen Entwicklungsstrategie (RES) erkannt und treffende Planungsziele fur die
Siedlungsgebiete definiert (vgl. Kapitel 3.4). Bei der rAumlichen Umsetzung wurde wah-
rend der Entwurfsphase der Revision ebenfalls das Ortsklima bertcksichtigt und mitden
Planungszielen abgestimmt (vgl. Kapitel 6.7). Fur die raumliche Umsetzung wurden fol-
gende Ziele verfolgt:

— Die bestehenden durchgriinten Wohnquartiere sind zu erhalten und moderat zu
verdichten

— Die Umgebungsgestaltung soll zu begriinten Strassenrdaumen beitragen

— Das Entwicklungsgebiet in der Talsohle ist qualitativ zu verdichten unter Be-
rucksichtigung der Freiraumstrukturen und Gewéasserrdume

— Die Gewerbezonen und die Kernzone bleiben unverandert

— Die Zweckbestimmungen der OeWA-Zonen wurden aktualisiert und mit der
laufenden Schulraumplanung abgestimmt

5.2 Ortsbild

Der Teilzonenplan «Dorfkern» (vgl. Abbildung 12) wird im Rahmen der Revision des
Zonenplans Siedlung aufgehoben und die Inhalte im revidierten ZPS integriert. Die Best-
immungen bezlglich der Kernzone, geschiitzte, erhaltenswerte Bauten und Bauten mit
Situationswert sowie Naturobjekte werden im Zonenreglement angepasst. Allgemein ist
der Ortskern gut erhalten. An- und Neubauten sowie Renovationen wurden sorgfaltig
und unter Bertcksichtigung des Ortsbildes erstellt.

Die bestehende Definition des Sockelgeschosses stellt ein Problem bezliglich der
Geschossigkeit dar. Die Umsetzung der IVHB schafft nun Klarheit Giber die Geschossig-
keit innerhalb der zweigeschossigen Kernzone. Das Sockelgeschoss kann neu als Voll-
oder Untergeschoss ausgebildet werden — in Abhangigkeit des massgebenden Terrains,
der Abgrabungen sowie der Terrain-Einschnitte. Die Fassaden- und Gebaudehdhen sind
neu inkl. der Sockelgeschosshdhen festgelegt. Die Massbestimmungen fur die Dachauf-
bauten sind angepasst.

Bestehende dreigeschossige Bauten bilden die Ausnahme und besitzen Bestands-
garantie.

Mit der Abstimmung des Bedarfs an OeWA-Zonen beziglich der Schulraumpla-
nung und der genauen Analyse der bestehenden Zweckbestimmungen samtlicher
OeWA-Zonen innerhalb des Siedlungsgebiets werden neu folgende Parzellen von der
OeWA- in die Kernzone umgezont: Nr.266, Nr. 268 (teilweise), Nr. 280 und Nr. 238.
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Wk .

Abbildung 18: Planausschnitt Entwurf Zonen-
plan — Dorfkern, Quelle: Gemeinde Oberwil /
Metron

Weiter werden anhand des Bauinventars der kantonalen Denkmalpflege (BIB, 2008) die
Einstufungen der Objekte im Dorfkern bzw. im Zentrum angepasst. Die Kategorie «ib-
rigen Bauten» sind neu als «Bauten mit Situationswert» definiert. Die Einstufung fol-
gender Objekte wird gedndert:

Kirchgasse Nr. 12+14: kommunal geschutzt (bisher erhaltenswerte Bauten)

Schmiedengasse Nr. 10: kommunal geschiitzt (bisher erhaltenswerte Bauten)

Schmiedengasse Nr. 13: kantonal geschitzt (bisher erhaltenswerte Bauten)

Hauptstrasse Nr. 31+33: kommunal geschitzt (bisher erhaltenswerte Bauten)

— Schmiedengasse Nr. 16+18: Bauten mit Situationswert (bisher erhaltenswerte
Bauten)

Hauptstrasse Nr. 28a: Bauten mit Situationswert (bisher erhaltenswerte Bauten)

Weitere Bauten sind nicht mehr eingestuft, da diese in der Zwischenzeit abgebrochen
wurden (siehe Abbildung 19).
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Abbildung 19: Geschitzte, erhaltenswerte
Bauten und Bauten mit Situationswert ge-
mass Entwurf, Quelle: Metron, BIB

5.3 Kommunal zu schutzende Bauten und weitere Objekte ausserhalb
der Kernzone

Gemass Koordination mit dem Amt fur Raumplanung (ARP) und der kantonalen Denk-
malpflege sind kommunal zu schitzenden Objekten gemass BIB (Méarz 2008) im Zonen-
plan einzutragen. Das Ausscheiden einzelner Objekte bedarf eines weiteren Gutachtens
fir die Interessenabwagung. Die Gemeinde soll fiir die betroffenen Objekte eine/n Ar-
chitekturhistoriker/in beauftragen. Gemass BIB sind neu weitere kommunal zu schut-
zenden Bauten im Zonenplan als geschitzte Bauten integriert worden (siehe Abbildung
20):

— Allschwilerstrasse Nr. 60

— Birkenstrasse Nr. 22

— Brigglistrasse Nr. 10

— Hallenstrasse Nr. 15

— Hohestrasse 177

— Sagestrasse Nr. 8, 8aund 8b

— Stephan Gschwind-Strasse Nr. 7

— Talstrasse Nr. 9 - 17
Auf die Unterschutzstellung der Bauten Sagestrasse 8c (Schulhaus) und 8d (Hallenbad)
wird verzichtet. Es handelt sich dabei um Bauten, die nach der 1. Bauetappe erstellt wur-

den. Mit dem Verzicht auf die Unterschutzstellung soll der Spielraum fur die Erweite-
rung der Schulanlage gewahrt werden.
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neu geschitzt

neu erhaltenswert

neu Bauten mit Situ-
ationswert

Abbildung 20: Ubersicht geschiitzte, erhal-
tenswerte Bauten und Bauten mit Situations-
wert gemass Entwurf, Quelle: Metron, BIB

Auf Empfehlung der Begleitgruppe wird ebenfalls das «Burgerhus» an der Hauptstrasse
12 als erhaltenswert eingestuft und unter Schutz gestellt.

Abbildung 21: Foto «Buirgerhus Ochse»
Quelle: Google Street-View

Auf Empfehlung der Begleitgruppe werden die Doppelhéduser an der Hofmattstrasse als
Bauten mit Situationswert geprift und ebenfalls unter Schutz gestellt.
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Abbildung 22: Foto Doppelhauser Hofmatt-
strasse, Quelle: Metron

Die von einer Unterschutzstellung betroffenen Grundeigentiimer ausserhalb des Teilzo-
nenplans Dorfkern wurden im Mai 2026 schriftlich und mtndlich durch die Gemeinde
Oberwil informiert. An der Informationsveranstaltung vom 18. September 2026 wurden
die Anwesenden darauf hingewiesen, dass mit der Unterschutzstellung Geb&udegrund-
risse festgelegt werden, die die Grenzabstdénde nach 8§ 90 RBG unterschreiten dirfen.
Gemass 8 61 Abs. 3 RBV werden die betroffenen Grundeigentiimer (inkl. Nachbarn)
schriftlich auf die Planauflage hingewiesen.

5.4 Frei- und Strassenraume

Die Qualitat der Frei- und Strassenrdume ist ein wichtiges Anliegen der Gemeinde Ober-
wil. Innerhalb der durchgriinten Wohnquartiere sind im revidierten Zonenreglement die
Vorschriften zu der Umgebungsgestaltung Giberarbeitet. Unversiegelte und begriinte Be-
reiche des Vorlands sind dadurch angestrebt. Bestehende Baumalleen werden als erhal-
tenswerte botanische Objekte aufgenommen. Steingarten entlang der Strassen vermin-
dern die Aufenthaltsqualitét in den Strassenrdumen und entsprechen nicht der ortsiib-
lichen Begriinungs-Praxis. Sie werden als nicht zuldssig festgelegt.

Abbildung 23: Nicht ortstiblicher Steingarten ~ Abbildung 24: Ortsibliche Begriinung entlang der
Strassen
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5.5 Verkehr

Abstimmung Siedlung und Verkehr

Mit der Zonenplanrevision erhéhen sich die Einwohnerkapazitaten gemass Kapitel 7 um
bis zu 2'600 Personen. Die Berechnung umfasst alle relevanten Nutzungséanderungen
gemass den Kapiteln 5.6 und 5.7 (d. h. Aufzonungen, Umzonungen, Nutzungsédnderun-
gen). Nimmt man den aktuellen Motorisierungsgrad von 484 Personenfahrzeuge auf
1000 Einwohner (Stand 2023) als Grundlage, kdnnte die Gesamtzahl der Personenwa-
gen in Oberwil aufgrund der Revision bis ins Jahr 2040 um ca. 1’260 Fahrzeuge steigen.
Die entspréache einem zuséatzlichen Fahrtenaufkommen von 3’150 Fahrten pro Tag ver-
teilt auf das ganze Siedlungsgebiet (2.5 Fahrten pro Tag pro Fahrzeug) bzw. von 315
Fahrten pro Tag in den Spitzenstunden am Morgen bzw. am Abend (jeweils 10% des
gesamten Fahrtenaufkommens). Diese Verdnderungen sind im Vergleich zum bestehen-
den Verkehrsaufkommen so klein und diffus, dass sie vom bestehenden Verkehrsnetz
aufgenommen werden kénnen.

Strassennetzplan
Der Strassennetzplan der Gemeinde Oberwil vom 6. Dezember 2016 bezeichnet alle
Strassen, Fuss- und Wanderwege und beschreibt deren Funktion.

8 34 Abs. 5 des RBG fordert eine Abstimmung des Strassennetzplans und der Zo-
nenplanung. Die Gemeinde Oberwil muss darlegen, ob die geplanten Um- und Aufzo-
nungen auch eine Revision des Strassennetzplans notwendig machen.

Die geplanten Um- und Aufzonungen betreffen Gebiete, die bereits heute durch
das bestehende Strassen- und Fusswegnetz gut erschlossen sind. Neue Verbindungen
bzw. Anderungen an der Strassenhierarchie sind nicht notwendig. Der bestehende Stras-
sennetzplan ist nach wie vor aktuell. Es besteht kein Anpassungsbedarf.

Parkierung
Vorschriften zur Parkierung sind im Zonenreglement Siedlung in § 29 enthalten.

5.6 Ubersicht Zonenreglement Siedlung (ZRS)

Das ZRS wurde anhand des kantonalen Muster-Zonenreglements, des Muster-Zonen-
reglements «Ortskern», der IVHB sowie des rechtskraftigen Reglements angepasst und
neu gegliedert. Die Bestimmungen zum Ortskern wurden in das neue ZRS integriert.

Wichtige Bestimmungen werden nachfolgend erlautert.

Allgemeines

Paragraf Stichwort Erlauterungen

81 Zweck, Geltungsbereich Anpassung gemass dem Muster-Zonenregle-
ment Siedlung und der kantonalen Vorprifung.
Ausserhalb des Siedlungsgebiets kommen die

Zonenvorschriften Landschaft zur Anwendung.

Zonen im Siedlungsgebiet

Paragraf Stichwort Erlauterungen
§2 Nutzungsvorschriften im Darstellung aller Bauzonen mit den zugehdrigen
Uberblick Baumassen (IVHB-konform).

Anhand von realisierten Bauten wurden die zo-
nenspezifischen Vorschriften bezuglich Ziffern,




mefron

Gesamtrevision Zonenvorschriften Siedlung | Umsetzung in Zonenplan und Zonenvorschriften 53

Fassaden- und Gebaudehéhen geprift und defi-
niert. Grundséatzlich wurde somit die heutige Be-
baubarkeit unter Berlicksichtigung der Geschos-
sigkeit pro Zone beibehalten.

Die Fassaden- und Geb&audehdhen sind nun in-
klusive der heutigen Sockelgeschosshéhen defi-
niert.

Die Geb&audelange wurde abgeschafft, da die
Abstande geméss § 52 RBV Uber die Fassa-
denlange geregelt sind.

Neu werden den Bauzonen die Empfindlich-
keitsstufen geméss Larmschutzverordnung im
ZRS zugewiesen. Damit kann der LArmempfind-
lichkeitsstufenplan vom 1. Méarz 1994 aufgeho-
ben werden.

§4

Wohn- und Geschéftszonen

Im ZPS und im ZRS werden in den Wohn- und
Geschéftszonen Gebiete fur massig stérende
Betriebe definiert. Fur diese gilt die Empfindlich-
keitsstufe 111.

§5

Kernzonen K

§ 5 Abs. 2 wurde aus dem rechtskréaftigen Reg-
lement Ubernommen.

§7

Zonen fir 6ffentliche Werke und
Anlagen OeWA

Die Bestimmungen in den Absétzen 4 und 5 be-
treffen die OeWA-Zonen Nr. 2 und 3, die sich im
Dorfkern befinden. Es gelten die erhéhten An-
forderungen fir die architektonische Gestaltung
gemass den Kernzonenbestimmungen bzw. die
Pflicht zur Durchfuihrung eines qualitatssichern-
den Verfahrens (OeWA-Zone Nr. 3).

§8

Griinzonen

Mit den neuen Griinzonen sollen Grunflachen
innerhalb des Siedlungsgebiets langfristig gesi-
chert werden (z. B. Parzellen Nr. 268, 322 oder
690).

§9

Gewasserraum

Neue Bestimmungen zum Gewasserraum. Mit
der Festlegung des Gewésserraums kann die
bisherige Uferschutzzone aufgehoben werden.

Allgemeine Bauvorschriften

Paragraf Stichwort Erlauterungen

§10 Eingliederung der Bauten in die  Ubernahme aus rechtskraftigem Reglement.
Umgebung

§11 Siedlungsklimatische Aspekte Die neue Bestimmung sichert die Beriicksichti-

gung siedlungsklimatischer Aspekte von Bau-
vorhaben, welche Bauten, Anlagen und die Um-
gebung betreffen. In Anbetracht des Klimawan-
dels ist die prominente Ergédnzung einer Bestim-
mung zweckmassig und dient der Weiterent-
wicklung des Siedlungsgebiets hin zu einem Kli-
maangepassten Lebensraum.
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§12

Anrechenbare
Grundstiicksflache

Fur die bessere Lesbarkeit wird die kantonale
Definition im ZRS wiederholt.

§13

Griin- und 6kologische Aus-
gleichsflachenziffer (GAZ)

Zur Sicherstellung von ausreichenden Grinfla-
chen im Siedlungsgebiet wird in allen Bauzonen
(ausgenommen OeWA-Zone) eine GAZ vorge-
schrieben. Zur GAZ z&hlen naturliche und/oder
bepflanzte Bodenflachen und unterirdische Bau-
ten mit einer Mindestiberdeckung von 40 cm.
Naturnah gestaltete Dachflachen Wasserfla-
chen, begriinte Dachflachen oder kronenbil-
dende Baume kdnnen teilweise auch an die
GAZ angerechnet werden.

§14

Ausnitzungsziffer (AZ)

Die Nutzungsdichte eines Grundstlicks wird neu
mit der Ausniltzungsziffer geregelt. Sie ersetzt
die heutige Bebauungs- und Nutzungsziffer. Fur
die bessere Lesbarkeit wird die kantonale Defi-
nition im ZRS wiederholt.

Zur AZ zéhlen alle Vollgeschossflachen, be-
stimmte Flachen in den Dach- und Unterge-
schossen und Flachen von unbeheizten Zwi-
schenklimardumen (z. B. Wintergarten). Min-
destens einseitig offene Eingangsbereiche, Bal-
kone oder Sitzplatze zahlen nicht dazu.

§15

Ermittlung der Fassaden- und
Gebaudehohe

§ 16 definiert die Fassaden und Geb&udehothen
gemass IVHB (vgl. unten). Die heutige Sockel-
geschosshohe ist nicht mehr anwendbar, son-
dern wird in die neuen Hoéhen integriert.

Fir Klein- und Anbauten gilt neu eine Gebaude-
héhe von 3.5 m.

Der Abs. 5 wurde aus dem rechtskraftigen Reg-
lement GUbernommen.

Brostung

" giebelsaitige - 7
Fassadenhdhe Fh
fiir Talfassade

Fassadenhdhe Fh

for Talfassade Fassadenhthe Fh
far

traufseitige

— I

massgebendes Terrain

technisch bedingte Dachaufbaute

| Bristung

Fassadenhdhe Fh
fur Seitenfassade
= Gebludehdhe

giebelseitige
Fassadenhdhe Fh
= Gebaudehthe

Fassadenhdhe Fh
fur Talfassade

- Fassadenlinie
. Fassadenflucht

. Schnitlinie Fassadenflucht mit
O~ Oberkante Dachkonstruktion

§16

Abgrabungen und
Terrain-Einschnitte

Die Bestimmung zu den Abgrabungen und Ter-
rain-Einschnitten wurde ausgehend von der
rechtskréaftigen Regelung angepasst.
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§17

Vollgeschosszahl

§ 18 entspricht den kantonalen Vorgaben des
Muster-Zonenreglements Siedlung. Die Ge-
schossigkeit bzw. die Anzahl Vollgeschosse in
den Bauzonen bleibt erhalten.

§18

Hoéhenfixpunkt

Die Regelung zum Héhenfixpunkt entspricht
dem bisherigen Recht.

Gestaltung der Bauten und Umgebung

Paragraf

Stichwort

Erlauterungen

D.1

Allgemeine Gestaltungsvorschriften

§19

Dachgestaltung

Die Bestimmung zur Dachgestaltung wurde an-
hand der rechtskréaftigen Bestimmung ange-
passt. Solar- und Photovoltaikanlagen (PVA)
sind neu als Bedachungsmaterial zugelassen.

§20

Dachaufbauten und
Dacheinschnitte

Die Bestimmungen zu den Dachaufbauten und -
einschnitten wurden Uberarbeitet. Die Summe
der Breiten der Dachaufbauten, Dachein-
schnitte, Dachflachenfenster und Glasziegel-
gruppen darf neu bis zu zwei Drittel der Fassa-
denlénge betragen.

§21

Attikageschoss

Die Flache des Attikageschosses darf neu 60%
der darunterliegenden Geschossflache betra-
gen. Die Bestimmung zur einseitig durchgehen-
den Dachterrasse wurde aufgehoben.

D.2

Vorschriften zur Umgebungsgestaltung

§23

Umgebungsgestaltung
allgemein

Die Vorschriften zur Umgebungsgestaltung stel-
len ein wichtiges Thema der Revision dar. Die
Gestaltung der Abstellplatze und des Parzellen-
anstosse zu den Strassenraumen wurde dabei
neu definiert, um unversiegelte Flachen zu for-
dern. In Abs. 4 wurden Bestimmungen zur For-
derung der Durchlassigkeit der Grundstiicke fur
Kleinlebewesen aufgenommen.

§28

Umgebungsplan

Der Umgebungsplan ist notwendig, um die Um-
setzung der Bestimmungen im ZRS zur Umge-
bungsgestaltung zu kontrollieren. In Abs. 2 wird
aufgefiihrt, welche Angaben der Plan enthalten
muss.

§29

Parkplatze

Die Regelung wurde aus dem rechtskraftigen
Reglement ibernommen. Auf die Vorgabe zur
Erstellung einer Einstellhalle wird verzichtet. Die
Versorgung mit Grunflachen wird neu tber die
GAZ (vgl. 8§ 13) gesichert.

§30

Anlagen zur
Aussenbeleuchtung

Die Bestimmung wurde aus dem rechtskréftigen
Reglement ibernommen und erganzt.

mefron
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§31

Baume entlang kommunaler
Strassen und Wege

Baumreihen und Alleen entlang kommunaler
Strassen und Wege werden neu im ZRS einge-
fuhrt. Diese Naturobjekte sind gemass dem
kommunalen Naturinventar 2021 im Zonenplan
eingetragen.

D.3

Vorschriften zu den Schutzobjekten

8832 -37

Die Schutzvorschriften wurden mit Hilfe der
kantonalen Vorgaben fur die Schutzobjekte

(d. h. geschitzte und erhaltenswerte Bauten,
Bauten mit Situationswert, geschiitzte Brunnen
und Wegkreuze, archaologische Schutzzonen)
definiert.

Die geschutzten Naturobjekte geméss 8 37 wur-
den aus dem rechtskraftigen ZRS Gibernommen
und um Objekte aus dem kommunalen Naturin-
ventar 2021 ubernommen. Die geschitzten Na-
turobjekte sind im Anhang 5 des ZRS aufgelis-
tet. Die Objekt-Nr. entspricht der Nummerierung
im Naturinventar.

D.4

Gestaltungsvorschriften fir die Kernzone

88 39 — 49

Die im rechtskréaftigen Zonenreglement vorhan-
denen Gestaltungsvorschriften fiir die Kernzone
sind weiterhin im Reglement enthalten und wur-
den gemass dem Muster-Teilzonenreglement
des Kantons angepasst. Dabei wurden im § 43
die Massvorschriften fiur Dachaufbauten in Ko-
ordination mit der kantonalen Denkmalpflege
genauer definiert.

§ 48 enthalt neu Vorgaben fiir technische Anla-
gen.

D.5

Vorschriften zu den Gefahrenzonen

88 50 - 52

Die vorhandenen Vorschriften zu den Gefahren-
zonen wurden gemass der kantonalen Vorgabe
«Umsetzung der Naturgefahrenkarte in die kom-
munale Nutzungsplanung» vom Juni 2011 er-
ganzt. Nach der kantonalen Vorprifung wurden
die Vorschriften zusatzlich prazisiert.

Quartierplanungen und Ausnahmeuberbauungen

Quatrtierplanverfahren

Paragraf Stichwort Erlauterungen
E.l1 Quartierplanung
§53 Ordentliches Quartierplanungen (Sondernutzungsplanungen)

ermdglichen massgeschneiderte planerische
Lésungen. Sie sind ein passendes Planungs-
instrument flr Vorhaben, die sich Uber ein gros-
ses Areal erstrecken. 8 53 enthdlt die
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grundlegenden Anforderungen an eine Quartier-
planung.

§54

Vereinfachtes
Quatrtierplanverfahren

Neu kdnnen Quartierplane gemass Erlass des
Gemeinderates im vereinfachten Verfahren in
allen Bauzonen aufgestellt werden. Die Min-
destflache flr das vereinfachte Verfahren be-
tragt 2'000 m2. Der Gemeinderat kann gegen-
Uber der Grundzone ein zusatzliches Vollge-
schoss gestatten. Mit dem vereinfachten Ver-
fahren wird ein Planungsinstrument fir die Ent-
wicklung mittelgrosser Areale geschaffen.

E.2

Quartierplanpflicht

§ 55

Zonen mit Quartierplanpflicht
ZQP

Sicherung von hoher Gestaltungsqualitét in be-
stimmten Arealen durch die Ausscheidung von
Zonen mit Quartierplanpflicht. Fir die einzelnen
ZQP werden in Abs. 2 spezifische Ziele und
Vorgaben definiert.

In Zonen mit Quartierplanpflicht ist vor dem
Quartierplanverfahren ein Varianzverfahren
durchzufihren.

E.3

Ausnahmetberbauung nach
einheitlichem Plan

§ 56

Ausnahmeiiberbauung nach
einheitlichem Plan

Unter Beriicksichtigung 6ffentlicher und privater
Interessen kénnen bei Uberbauungen nach ei-
nem einheitlichen Plan Ausnahmen von den
Bauvorschriften genehmigt werden. Die Min-
destflache betragt 2'000 m2. In Abs. 5 sind die
zulassigen Abweichungen definiert.

Bei Ausnahmeliberbauungen nach einheitli-
chem Plan kann neu das Attika- und Dachge-
schoss als Vollgeschoss ausgebaut werden
(vgl. unten). Die entsprechenden Héhenvor-
schriften wurden angepasst.

GH 11.00 m
~

D ——

§ 57

Dachaufstockungen innerhalb
von Aushahmetuberbauungen
nach einheitlichem Plan

Ubernahme aus rechtskraftigem Reglement.
Regelung der Bauweise und der Dachaufsto-
ckungen bei den bestehenden Ausnahmeuber-
bauungen Nr. 5, 12, 13 und 15 gemass Zonen-
plan Siedlung.
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Vollzugs- und Schlussbestimmungen

58

Paragraf Stichwort

Erlauterungen

F.1 Vollzugsbestimmungen

§58 -63

Die Schlussbestimmungen wurden anhand des
Musterzonenreglements definiert. Neu wurden
die Bestimmungen um Festlegungen zu den
Gebihren (8 58), Zustandigkeiten (§ 60) und
Strafen und Bussen (8§ 62) in das Kapitel inte-
griert.

F.2 Schlussbestimmungen

§64 Aufhebung friherer

Beschliisse

Neben der rechtskraftigen Zonenplanung Sied-
lung werden auch die zwei Teilzonenplane
«Dorfkern» und «Firstenrain», der Larmemp-
findlichkeitsstufenplan und der kommunale
Richtplan RP 64 aufgehoben.

Beschlisse und Genehmigung

In diesem Kapitel sind die Verfahrensdaten der Revision aufgefiihrt.

Anhéange
Anhang Stichwort Erlauterungen
Anhang 1  Erlauterungen und Der Anhang 1 wurde angepasst und umfasst
Empfehlungen zum Hinweise zum Anschluss an den Wéarmever-
Zonenreglement bund Oberwil-Therwil und zum Varianzverfah-
ren.
Anhénge 2 Dachformen, -aufbauten und Die Anhange 2 und 3 enthalten Erlauterungen
und 3 -einschnitte und Masse zu den Dachformen, -aufbauen und
-einschnitten.
Anhang 4  Skizze Fassaden- und Anhang 4 enthalt eine Erlauterungsskizze zur
Gebéaudehdhen Definition der Fassaden- und Gebaudhdhe.
Anhang 5  Liste der geschiitzten Naturob-  Im Anhang 5 sind die Naturobjekte aufgelistet
jekte gemass § 38 ZRS und mit Angaben zur Art und Standort des Ob-
jekts versehen.
Anhénge 6 Artenliste standortgerechte Die Anhénge 6 und 7 beinhalten neu die Arten-
und 7 Baume bzw, einheimische liste fiir die standortgerechten Baume und ein-
Straucher heimische Straucher.
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5.7 Anderungen Zonenplan Siedlung (ZPS)

Die Anderungen im ZPS sind im Detail auf dem beiliegenden Anderungsplan im Mass-
stab 1:3000 dargestellt. Die Anderungen konzentrieren sich auf den Ortskern und den
Talboden entlang der Therwilerstrasse/Bottmingerstrasse. Nachfolgend werden die
wichtigsten Anderungen beschrieben.

Zweigeschossige Wohnzonen W2a/W2b

An den bisherigen zweigeschossigen Wohnzonen wird festgehalten. Auf die in der 1. Vor-
prufung vorgeschlagenen Aufzonungen wird verzichtet. Die geméss der kommunalen In-
nenentwicklungsstrategie (IES) beabsichtigte moderate Verdichtung der Gartenquar-

tiere kann auch mit den bisherigen Bestimmungen ermdoglicht werden.

Dreigeschossige Wohnzone W3

Urbane Erneuerung und Nachverdichtung Talsohle

Abbildung 25: Auszug IES (links) und Ande-
rungsplan neuen W3 im ZPS (rechts)

Entlang der Therwilerstrasse wird die Wohnzone W3 erweitert. Damit soll die laufende
Quartiererneuerung (d. h. Sanierungen und Ersatzneubauten) im Talboden (Gebiet 2b)
unterstutzt und der planungsrechtliche Rahmen fur eine mittelfristige Umstrukturie-
rung des Quartiers geschaffen werden. Die Umzonungen stehen im Einklang mit der IES
(vgl. Abbildung 25).

Der Teilzonenplan Furstenrain auf der Parzelle Nr. 726 soll aufgehoben werden.
Das Grundstiick wird neu der Wohnzone W3 zugeteilt. Die vorhandene Bebauung ent-
spricht der vorgesehenen Zonierung. Die Anpassung des privaten Vertrags ist zu prufen.

Fur die 6ffentliche Nutzung der Parzelle Nr. 3828 besteht kein Bedarf mehr. Die
Parzelle wird ebenfalls der W3 zugewiesen.

Wohn-Geschéaftszonen zwei-/dreigeschossige WG2/WG3
In der Raumlichen Entwicklungsstrategie der Gemeinde Oberwil (RES) wurde entlang

der Ortsdurchfahrten und im Gebiet zwischen Birsig und der Hauptstrasse ein Potenzial
fir hohere Dichten mit einer gemischten Nutzung (d. h. Wohnen und Arbeiten) eruiert.
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Damit dieses Potenzial realisiert werden kann, sind verschiedene neue Wohn-Geschafts-
zonen WG2/WG3 vorgesehen. Die rechtskraftige Zentrumszone unterliegt einer Quar-
tierplanpflicht und ist fur die kleinteiligen Parzellen nicht umsetzbar. Die neue Zonie-
rung entspricht dem heutigen Bebauungstyp.

Ein wichtiger Entwicklungsperimeter stellt die gewerblich genutzte Parzelle Nr.
307 dar. Hier sind eine Verdichtung und Umnutzung in unmittelbarer Nahe des Orts-
kerns und der OV-Haltestelle vorgesehen.

Gewerbezone

Die reine Gewerbezone beschréankt sich aufgrund verschiedener Umzonungen zukiinftig
auf das Gebiet sudlich des Birsig. Fur die dffentliche Nutzung der Parzelle 102 besteht
kein Bedarf mehr. Sie wird neu der Gewerbezone zugewiesen und ermdglicht eine Ar-
rondierung des Gebiets im Sudosten.

Auch wenn die Gewerbezone flachenmassig verkleinert wird, besteht in ihr nach
wie vor Entwicklungspotenzial (vgl. Kapitel 7.3.3). Dieses Potenzial kann vor allem bei
unternutzten Flachen (z. B. auf Parkpléatzen) oder durch Aufstockungen realisiert wer-
den. Zudem lassen sich auch in den Kern- und Wohn-Geschéftszonen Arbeitsplétze rea-
lisieren.

Zone mit Quartierplanpflicht ZQP

Der Ortskern von Oberwil soll geméass RES spezifisch weiterentwickelt und als Orte zur
Begegnung, zum Einkaufen, Wohnen und Arbeiten gestarkt werden. Diese Planungsab-
sichten sollen durch die ZQP 1 bis 5 (vgl. Abbildung 26) mit ihren Zielvorgaben umge-
setzt werden. Fir die Gestaltung von Bauten und Freirdumen gelten besonders hohe An-
forderungen.

Das Gebiet beim heutigen Werkhof wird zwei Zonen mit Quartierplanpflicht zu-
gewiesen (ZQP 6 und 7). Das Areal bildet ein Schliisselgebiet fur die qualitative Aufwer-
tung innerhalb der Talsohle und im Zusammenhang mit der Entwicklung des Eiswei-
hers. Im ZRS wurden entsprechende Planungsziele aufgenommen.
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Abbildung 26: Auszug Anderungsplan mit
ZQP 1 bis 5im Ortskern
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Quartierplane

Die rechtskraftigen Quartierplane werden im ZPS dargestellt. Neu wird der QP 18
«Therwilerstrasse» aufgefiihrt. Die Gesamtiiberbauung GU 00 «Ruti» wird als QP O
«RUti» bezeichnet.

Zone fur 6ffentliche Werke und Anlagen OeWA

In der Ortsplanungsrevision wurde der Umgang mit den bestehenden OeWA-Zonen (vgl.
Abbildung 27) anhand der Ziele aus dem RES, dem erwarteten Bevélkerungswachstum
sowie der laufenden Schulraumplanung tberpruft.
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Abbildung 27: Ubersicht OeWA-Zonen im
ZPS mit Zweckbestimmungen (Liste)
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Die fur die Revision wichtigsten Resultate dieser Uberpriifung lassen sich wie folgt zu-
sammenfassen:

Eisweiher (Nr. 5)

Der nordliche Teil der OeWA-Zone soll zuklnftig fur 6ffentliche Spiel- und Griinraume,
Aussenraumerweiterungen und offentliche, unversiegelte Parkplatze zur Verfligung ste-
hen. Ermdglicht wird dies durch die Verlagerung der Sportanlagen in die OeWA-Zone
«Entenwuhr» bzw. in die Stidhélfte der OeWA-Zone Nr. 5.

Lochlimatt (Nr. 8)

Der Bedarf an der Reserve OeWA-Zone wurde geprft. Die bebaute Parzelle beherbergt
das Feuerwehrmagazin der Gemeinde Oberwil. Die unbebaute Parzelle ist im Privatbe-
sitz und dient als Reserve fur Schul-, Sport- und Freizeitanlagen sowie fur eine Zivil-
schutzanlage.

Langmannwerk (Nr. 12)

Die unbebaute Flache in der OeWA soll als strategische Reserve fiir Schul-, Sport- und
Freizeitanlagen zur Verfuigung stehen. Teile des Grundstiicks kdnnen weiterhin als Fa-
miliengarten betrieben bzw. zwischengenutzt werden.

Hohestrasse (Nr. 14)

Die bestehende OeWA-Zone befindet sich abseits des Ortszentrums und wird fur die
Schulraumplanung nicht benotigt. Andere denkbare 6ffentliche Nutzungen umfassen
den Bau eines Alters- und Pflegeheims bzw. Erholungs- und Freizeitaktivitaten. An der
offentlichen Zone wird festgehalten.

Aufgrund der Analyse kann festgehalten werden, dass die vorliegenden OeWA-Zonen
genugend Flachenreserven aufweisen, um alle Bedurfnisse der Gemeinde Oberwil abzu-
decken. Die Reserve OeWA Hohestrasse wurde in den Szenarien fur die Schulraumpla-
nung bereits nicht mehr bericksichtigt.

Die OeWA-Zonen innerhalb des Ortskerns werden reduziert bzw. der Kernzone
bzw. Griinzone zugeteilt. Betroffen sind die Parzellen Nr. 266, 268, 280 und 322.

Der Bedarf fiir eine OeWA-Zone auf der Parzelle Nr. 3826 ist nicht mehr gegeben.
Die Parzelle wird der angrenzenden Wohnzone W3 zugewiesen.

In der Zweckbestimmung der OeWA-Zone im Eisweiher muss das Jugendhaus
erwahnt werden. Die Reserve und die Zweckbestimmung der OeWA-Zone Blachen im
Zonenplan Landschaft bleibt fur eine kiinftige regionale Sportanlage erhalten. Eine
Machbarkeitsstudie in Zusammenarbeit mit der Gemeinde Therwil ist in Bearbeitung.

Grunzone

Die Grinzonen dienen der Erholung, der Gliederung sowie dem 6kologischen Ausgleich
und dem Biotopverbund. Neu werden die Parzellen Nr. 268, 322, 690 und 3951 der
Griunzone zugewiesen. Die neuen Grinzonen soll als Pufferzone zum Waldareal und als
Okologische Ausgleichsflache im Siedlungsgebiet dienen.

Schutzobjekte

Kulturhistorisch wertvolle Gebdude und erhaltenswerte Naturobjekte werden mit der
Zonenplanung neu unter Schutz gestellt und im ZPS dargestellt.
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Gefahrenzonen

Basierend auf Art und Mass der Naturgefahren werden im ZPS verschiedene Gefahren-
zonen ausgeschieden. Die Gefahrenzonen sind mit farbigen Schraffuren den Bauzonen
Uberlagert.

Die Umsetzung der Naturgefahren erfordert ebenfalls die Festlegung von Gefah-
renzonen in Gebieten mit Quartierplanungen (QP Nr. 15). Die Uberlagerung ist jedoch
so gering (2 m2), dass auf eine Mutation der Quartierplanvorschriften verzichtet wird.

Gewasserraum

Die Raumbedurfnisse der Gewasser sind mittels Gewasserzonen festzuhalten. Die Fest-
legung der Gewasserrdume in Oberwil basiert auf der Gewasserraumplanung der Gruner
Bohringer AG, die im separaten Bericht vom 16. September 2026 dokumentiert ist.

Die Gewasserraume werden sowohl im Zonenplan Siedlung wie auch im Zonen-
plan Landschaft umgesetzt (Mutation Gewasserraum). Neben dem Gesamtplan, der von
der Gemeindeversammlung beschlossen wird, liegen zur besseren Nachvollziehbarkeit
der Gewasser orientierende Plane im Massstab 1:1'000 vor.

5.8 Abstimmung mit Zonenvorschriften Landschaft

Der Regierungsrat des Kantons Basel-Land hat mit Beschluss Nr. 2018-854 vom 5. Juni
2018 die Zonenvorschriften Landschaft mit Auflagen genehmigt. Im Beschluss wurde
die Gemeinde Oberwil aufgefordert, innert finf Jahren

a) in den Vorranggebieten Landschaft geméss KRIP entsprechende Schutzzonen
und dazugehdrende Bestimmungen beschliessen zu lassen.

b) Naturschutzzonen mit verbindlichen Schutzbestimmungen festzulegen oder
den Schutz im Rahmen von § 10 NLG sicherzustellen.

c) Die Zone fur offentliche Werke und Anlagen (OeWAZone) «Nr. 5, Sport, Leicht-
athletik» und die Spezialzone Gartnerei im Gebiet «Wilmatt» zu Giberprifen. So-
fern fur diese kein Bedarf besteht, sind sie geeigneten Zonen zuzuweisen.

Die funfjahrige Frist ist am 31. Dezember 2023 ungenutzt abgelaufen. Die Gemeinde
Oberwil plant, die Auflagen nach Abschluss der Zonenrevision Siedlung in einem sepa-
raten Verfahren umzusetzen.

5.9 Stand Erschliessung

Die Baureserven innerhalb des Siedlungsgebiets gelten geméss Stand Erschliessung
(vgl. Abbildung 28) alle als erschlossen.
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X7 unbebaut, erschlossen
_7 # unbebaut, nicht erschlossen

Abbildung 28: Stand Erschliessung Bauzonen
(Quelle: GeoView BL)
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6 Berucksichtigung der Ubergeordneten
Randbedingungen

Im folgenden Kapitel wird erlautert, wie die Revision die Ubergeordneten Rahmenbe-
dingungen bericksichtigt. Die Berticksichtigung der Anliegen aus der kantonalen Vor-
prifung wird in Kapitel 2.3 erlautert.

6.1 Richtplan Kanton Basel-Landschaft

Der KRIP des Kantons Basel-Landschaft ist bei der Revision der Nutzungsplanung voll-
umfénglich zu bertcksichtigen. Dies gilt sowohl fiir die generellen Zielsetzungen als auch
fur die konkreten textlichen Richtplaninhalte und die planerischen Festsetzungen (vgl.
Kapitel 3.2).

6.2 Luftreinhaltung

Der Vollzug der eidgenéssischen und kantonalen Luftreinhaltebestimmungen steht im
Vordergrund. In der Gemeinde Oberwil sind Luftbelastungen zu mindern und der
Frischlufttransport gebietsweise zu sichern. Es sind jedoch keine wesentlichen zusétzli-
chen Emissionen vorhanden.
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B2 Luftbelastung vermindern

B2 Luftbelastung vermindem
B1 Frischlufttransport sichern

| 11| B1 Frischlufttransport sichern

Abbildung 29: Planausschnitt Lufthygiene-
karte, Quelle: hitps://geoview.bl.ch/

Als ortsklimatisches Thema wird die Lufthygiene v.a. im Bereich der Quartierplanver-
fahren im Zonenreglement umgesetzt. Ziel ist es, dass erneuerbare Ressourcen wie z.B.
Solarenergie und Geothermik vermehrt genutzt werden sowie emissionsarme Energie-
versorgung wie Fernwédrme oder Erdgas in Betracht bezogen werden. Immissions-
schutzpflanzungen wie z.B. Baumbestdnde im Strassenraum tragen nicht nur zur
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besseren Lufthygiene bei, sondern werten den Strassenraum gestalterisch auf (vgl. Ka-
pitel 5.4).

6.3 Larmschutz

Das Siedlungsgebiet der Gemeinde Oberwil weist gemass dem Larmempfindlichkeits-
stufenplan vom 26. Januar 2016 zwei Empfindlichkeitsstufen aus:

— Empfindlichkeitsstufe (ES) 11 in Zonen, in denen keine stérenden Betriebe zuge-
lassen sind, namentlich in Wohnzonen sowie Zonen fir 6ffentliche Bauten und
Anlagen

— Empfindlichkeitsstufe (ES) 111 in Zonen, in denen méssig stérende Betriebe zu-
gelassen sind, namentlich in Wohn- und Gewerbezonen (Mischzonen) sowie
Landwirtschaftszonen.

7 KO N TR
S NN >
SR ETR
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Empfindlichkeitsstufe (ES) Il

Empfindlichkeitsstufe (ES) llI

Abbildung 30: Planauszug Larmempfindlich-
keitsstufenplan vom 26.02.2016, Quelle: Jer-
mann Ingenieure + Geometer AG

Die Empfindlichkeitsstufen (ES) legen die zuldssigen Belastungswerte fiir Nutzungszo-
nen fest (L&rmschutzverordnung Art. 43). Neu werden die ES direkt im Zonenreglement
Siedlung den jeweiligen Nutzungszonen zugewiesen. Der bisherige Stufenplan soll auf-
gehoben werden.

6.3.1 Revision der Larmschutzbestimmungen

Die larmtechnischen Anforderungen an Bauzonen sind in Art. 24 des Umweltschutzge-
setzes (USG) des Bundes geregelt. Aufgrund der Revision des USG und des dazugehdri-
gen Verordnungsrechts (Larmschutzverordnung) gelten seit dem 1. April 2026 neue Re-
gelungen bei der Anderung von Nutzungsplanen.

Fuhren Anderungen von Nutzungsplanen in Bauzonen zu zusatzlichem Wohn-
raum, sind diese nur zuléssig, wenn die Immissionsgrenzwerte (IGW) eingehalten wer-
den konnen (Art. 24 Abs. 3 USG). Abweichungen sind moglich, wenn

e an der Plandnderung ein Uberwiegendes Interesse zur Siedlungsentwicklung
nach innen besteht;
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e innerhalb der Bauzone oder in der Nahe ein die Dichte und Nutzungsart der
Zone entsprechender und fur die betroffene Bevolkerung zugénglicher Freiraum
vorhanden ist, welcher der Erholung dient; und

e Massnahmen, insbesondere bei Strassenverkehrsanlagen sowie bei Geb&auden
und deren Umfeld, festgelegt werden, die in akustischer Hinsicht zu einer ange-
messenen Wohnqualitat beitragen.

Revision und zusatzlicher Wohnraum

Die vorliegende Gesamtrevision der Zonenplanung Siedlung beinhaltet zahlreiche An-
derungen, die zu mehr Wohnraum fuhren. In einigen kdénnen die IGW eingehalten wer-
den. Anderungen, die zu mehr Wohnraum fuihren und bei denen die IGW der neuen
Bauzonen nicht eingehalten werden kdnnen, sind in Abbildung 31 dargestellt und im
Anhang dieses Planungsberichts aufgefihrt (vgl. Kapitel 8.1).
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Die betroffenen Parzellen befinden sich an der Binningerstrasse, der Mihlegasse, der
Stephan Gschwind-Strasse und der Therwilerstrasse.

Fur die Beurteilung der Grenzwertiiberschreitung wurde der kantonale Immissi-
onskataster verwendet, der die LArmbelastung an Geb&uden oder auf der Baulinie von
unbebauten Parzellen beinhaltet, verursacht durch Strassenverkehrslarm oder Eisen-
bahnlarm.

Nachweis Bewilligungsvoraussetzungen gemass Art. 24 Abs. 2 3 USG
Die Anderungen kénnen trotz Uberschreitung der IGW beschlossen werden, wenn ein
Uberwiegendes Interesse an der Siedlungsentwicklung nach innen besteht (Buchstabe
a.), in der Nahe des Planungsgebiets entsprechender und zuganglicher Freiraum zur Er-
holung vorhanden ist (Buchstabe b.) und Massnahmen festgelegt werden, die in akusti-
scher Hinsicht zu einer angemessenen Wohnqualitat beitragen (Buchstabe c.). Es mis-
sen alle drei Voraussetzungen erfullt werden.

Fur die drei Nachweise wurde der Fachbericht der Fachhochschule OST «Bauzo-
nen in larmbelasteten Gebieten» vom Juli 2025 beigezogen.

Uberwiegendes Interesse zur Siedlungsentwicklung nach innen

Ein Uberwiegendes, 6ffentliches Innenentwicklungsinteresse lasst sich geméss Krass,
Leiser, Maag (2025)4 u. a. mit folgenden Grundlagen und Rahmenbedingungen begriin-
den:

Nr. Grundlage zur Begriindung eines tUber- Planungsinstrumente / weitere Indikato-
wiegenden Innenentwicklungsinteressesren

1 Festlegung in Ubergeordneten formellen Kantonaler Richtplan, regionaler Richtplan,
Planungsinstrumenten kommunaler Richtplan

2 Festlegung in informellen Raumliche Entwicklungskonzept, Strategien
Planungsinstrumenten etc.

3 Nachgewiesener Bauzonendimensionierung auf den Bedarf
Innenentwicklungsbedarf der ndchsten 15 Jahre gemass Art. 15 RPG

4 Standortgite Mobilitat und Erschliessung (OV-Erschlies-

sung, Fuss- und Veloanbindung etc.)
Nahversorgungsangebote (Schulen, Ein-
kaufsmdglichkeiten, alltdgliche Dienstleis-
tungen etc.)

Weitere Standortqualitdten (Freiraumange-
bot, geringe Immissionen etc.)

ZuNr. 1:

Die Gemeinde Oberwil gehtrt geméass dem kantonalen Richtplan zum Raumtyp «Inne-
rer Korridor» (Richtplankapitel RK). Auf diesen Raumtyp entfallt mehr als zwei Drittel
des bis 2035 erwarteten Bevolkerungswachstums des Kantons Basel-Landschaft. Fur die
Region Leimental, zu der Oberwil gehort, geht der kantonale Richtplan von einer Zu-
nahme der Einwohnerzahl zwischen 2015 — 2035 um 10'580 Einwohner aus (Kapitel S
1.2). Um das Wachstum auf gut erschlossene Standorte zu lenken, sind im kantonalen
Richtplan sogenannte «Entwicklungsgebiete» mit Mindestdichten fir Einwohner und
Beschéaftigte ausgeschieden worden (Kapitel S 2.2). Die kantonalen Entwicklungsgebiete
umfassen weite Teile des Talbodens in Oberwil zwischen der Binninger- und Therwi-
lerstrasse.

4 Krass, Leiser, Maag, 2025: Bauzonen in larmbelasteten Gebieten. Kompen-
dium fur die Planungs- und Beurteilungspraxis zum Umgang mit Artikel 24
USG.
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Im kommunalen Richtplan von 28. Méarz 2012 hat die Gemeinde Oberwil die kiinftige
raumliche Ordnung des ganzen Gemeindegebiets festgelegt. Bei den Zielen zur Siedlung
(Kapitel 3.1) wurde definiert, dass verdichtetes Bauen hauptséchlich in der Néhe von
Haltestellen des offentlichen Verkehrs angestrebt wird. In der Nutzungsplanung ist die
Siedlungsentwicklung zu bericksichtigen. Geméass dem kommunalen Richtplan Sied-
lung/Landschaft befindet sich die fur eine Siedlungsentwicklung nach innen geeigneten
Gebiete im Talboden entlang des Birsig und des Marbachs (vgl. Abbildung 32).

W
oy

Siedlungsgebiet in der Talsohle verdichten

Abbildung 32: Auszug Kommunale Richtplan
Siedlung/Landschaft Oberwil 2012

ZUNr. 2:

Zur Konkretisierung der raumlichen Entwicklung, insbesondere auch der Innenentwick-
lung, hat die Gemeinde Oberwil unter Einbezug der Bevdlkerung 2015 eine Innenent-
wicklungsstrategie (IES) und 2019 eine rdumliche Entwicklungsstrategie (RES) erarbei-
tet. Beide behérdenverbindliche Planungsinstrumente legen den Fokus auf die Innen-
entwicklung im Bereich des Talbodens und zeigen konzeptionell auf, wie diese konkret
umgesetzt werden kdnnte und wie das formelle Instrument der Zonenplanung bei der
néchsten Revision angepasst werden musste.

ZU Nr. 3:

Aufgrund der Vorgaben des kantonalen Richtplans und der vorhandenen Baulandreser-
ven muss das erwartete Wachstum fiir die nachsten 15 Jahre innerhalb des bestehenden
Siedlungsgebiets aufgenommen werden. Gemass RES wird mit einer Zunahme der An-
zahl Einwohner bis 2035 auf 12'700 bis 13'500 und der Anzahl Beschéaftigen auf 4'200
bis 6'400 gerechnet. 2026 z&hlte die Gemeinde 11'500 Einwohner. Nur mit der Entwick-
lung der unbebauten Baulandreserven (ca. +800 E) kann das erwartete Bevilkerungs-
wachstum nicht abgedeckt werden (vgl. Kapitel 7). Es braucht dazu auch eine Verdich-
tung des bestehenden Siedlungsgebiets.




Gesamtrevision Zonenvorschriften Siedlung | Berlicksichtigung der tbergeordneten 70
Randbedingungen

ZUNr. 4:

Der Talboden eignet sich aufgrund seiner Standortgite ideal fur eine Siedlungsentwick-
lung nach innen: Das Gebiet weist eine gute bis sehr gute OV-Erschliessung auf. Kanto-
nale Radrouten verbinden es mit den Nachbargemeinden und fiihren Richtung Basler
Innenstadt. In der Nahe befinden sich die Einkaufsmdglichkeiten des Ortszentrums und
Schul- und Freizeitanlagen. Die Erholungsgebiete entlang des Birsig bzw. oberhalb des
Siedlungsgebiets sind zu Fuss gut erreichbar.

Zwischenfazit

Sowohl auf kantonaler wie auch auf kommunaler Stufe ist das Interesse an einer Innen-
entwicklung mehrfach dokumentiert. Oberwil kann das geméss kantonalem Richtplan
erwartete Bevolkerungs- und Beschaftigtenwachstum nur aufnehmen, wenn zusatzliche
Potenziale im bestehenden Siedlungsgebiet geschaffen werden. Der Talboden eignet sich
aufgrund seiner Standortgunst fur eine Siedlungsentwicklung nach innen.

Freiraum zur Erholung

Unter dem Begriff «Freiraum» sind grundsatzlich Raume zu verstehen, die nicht mit
Hochbauten bebaut sind. Dazu gehdren griine Freirdume wie Gebdudeumschwung,
Park- und Griinanlagen, Wald, Landwirtschaftsgebiet, Gewasser aber auch dffentlich zu-
gangliche Platze und multifunktional nutzbare Verkehrsraume. Abbildung 33 enthélt

eine nicht abschliessende Ubersicht verschiedener Freiraumtypen.

Freiraumtyp Beschrieb Beispiele
« Stadtplatze;
{_\Ilgen]eine Sind in der Rggel_ fur alle Nutzer- « Parkanlagen;
offentliche gruppen zuganglich und nutzbar und . .
Freirdume dienen der allgemeinen Erholung « Freizeiteinrichtungen;
 Fluss- und Seeufer
« Klein- und Gemeinschaftsgarten;
Zweckgebundene Werden zu einem bestimmten Zweck * Sportanlagen;
offentliche angelegt und genutzt (nicht bzw. « Freizeit- und Badeanlagen;
Freiraume bedingt nutzungsoffen) « Kinderspielplétze;
» Friedhofe
Bedingt 6ffentliche Freiraume, die im elSchuen:

Institutionelle
Freirdume

Zusammenhang mit institutionellen
Bauten und Anlagen stehen; sie sind in
der Regel einem bestimmten Personen-
kreis vorbehalten, sind aber haufig
offentlich zuganglich

* Krankenhauser;
» Offentliche Verwaltungen;
« Wohnheime, Alters- und Pflegeheime

Platze- und
Fussgangerraume

Dienen dem Aufenthalt, der Fort-
bewegung und Orientierung im
Strassenraum; es sind Durchgangs-,
Begegnungs- und Bewegungsraume

« Begegnungszonen
« Fussgangerzonen
» Stadtplatze

¢ Quartierplatze

* Promenaden

g Freiraume, die prioritar anderen
5 Strassenraume und  Nutzungen dienen, aber z.B. auch « Strassen
‘®  Verkehrswege wichtige Verbindungsfunktionen * Boulevards
d_". zwischen anderen Freirdumen erfiillen
Q
5 . Griinrdume und Gewasser; lineare * Wald
S ’ i
= Landschaftiiche Griinraume erfiillen Verbindungs- * Gewasser
S Gran-und funktion zwischen Siedlung und offener li Griinré
£  Gewasserraume Landschaft ¢ lineare Grunraume
O Aancsona « Landwirtschaftsland
* Umgebung von Siedlungen
: .
Stehen v.a. Bewohnenden und ° D-u ch grosse V\{o'hnuberbauungen
o ; % 7 eingefasste Freiflachen
g Halboffentliche Angestellten zur Verfligung, kbnnen . i
S Freirdume aber auch teilweise &ffentlich » Freiflachen auf Industrie- und
i zugénglich sein Werkgelanden
:..: « Aussenraume genossenschaftlicher
) Siedlungen
2 priv ate Freiriume Meist nicht offentlich zugénglich, in der ¢ Gérten und Hofe
o Regel privat genutzt

« Dachgarten und Terrassen

Abbildung 33: Ubersicht Freiraumtypen
(Quelle: SIA, Freirdume nachhaltig planen,
bauen und Pflegen, 2025)
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Fur den Nachweis gemass Art. 24 Abs. 3 USG sind die ¢ffentlichen Freiraume von Inte-
resse, da nur sie der Allgemeinheit zur Verfigung stehen. Private und halbéffentliche
Freirdume durfen mitbertcksichtigt werden, wenn sie 6ffentlich zugéanglich sind bzw.
von der Offentlichkeit genutzt werden diirfen. Private Freirdume wie Garten oder Ter-
rassen sind keine Freirdume im Sinne des USG.

Freiraume im Sinne von Art. 24 Abs. 3 USG mussen der Erholung dienen. Die
Erholung lasst sich in folgende drei gleichwertige Typen einteilen:

e Spiel und Bewegung
e Entschleunigung und Rickzug

e Begegnung und Kommunikation

Ausgangssituation
Die Situation in Oberwil ist gepragt durch Durchgangsstrassen, die die angrenzenden
Wohngebiete mit Larm belasten (vgl. Ubersichtsplan im Anhang). Es bestehen zahlrei-
che siedlungsinterne Freirdume. Diese sind jedoch grosstenteils zweckgebunden (u. a.
Schulen/B, Sportanlagen/S, Friedhof/Fr und Familiengérten/F und somit nicht fiir eine
breite Nutzung ausgerichtet. Beim Eisweiher besteht ein grosser, 6ffentlicher Spielplatz
mit Verpflegungsmoglichkeiten. Weitere Spiel- bzw. Grillplatze befinden sich in den Ge-
bieten «Auf der Wacht» bzw. «Alme». Im Arbeitsplatzgebiet von Oberwil besteht ein
Indoor-Spielplatz, der taglich gedffnet ist. Das Hallenbad Oberwil beim Schulhaus His-
limatt steht ausserhalb des Schulbetriebs der gesamten Bevélkerung zur Verfigung.
Die Uferbereiche der Birsig und des Marbachs fihren durch das Siedlungsgebiet
und verfiigen Uber eine gewisse Erholungsinfrastruktur (Uferwege, Banke). Die umlie-
gende offene Landschaft und die Waldflachen sind Gber quer zum Talboden verlaufende
Fuss- und Radwege relativ gut mit dem Siedlungsgebiet verbunden. Viele Erschlies-
sungsstrassen in den Quartieren miinden in Waldwege und stellen somit den Zugang zu
den Waldflachen sicher. Die offene Landschaft von Oberwil zeichnet sich durch zahlrei-
che Strukturen aus. Den Erholungssuchenden steht ein engmaschiges Flurwegnetz mit
entsprechender Infrastruktur (d. h. Banke, Grillstellen) zur Verflgung. Einige Landwirt-
schaftsbetriebe bieten auch Hofladen an.

Beurteilung der vorhandenen Freiraume
Die vorhandenen Freirdume werden nach den Kriterien Néhe, Dichte und Nutzungsart,
Zugéanglichkeit und Erholung beurteilt. Pro Kriterium ergibt sich folgendes Bild:

Gebiet Anderung Néhe der Freirdume
(Gehdistanz maximal 500 m)

Binningerstrasse e Allgemeine o6ffentliche Freirdume (Spielplatze «Auf der

Wacht», «Eisweiher»

e Zweckgebundene o6ffentliche Freiraume (Sportanlage FC
Oberwil)

e Institutionelle Freiraume (Schulhduser Thomasgarten,
Wehrlin, Gemeindeverwaltung)

e Platze- und Fussgéngerraume (Platz beim Coop)

e Strassenrdume und Verkehrswege (Binningerstrasse, All-
schwilerstrasse)

e Landschatftliche Griin- und Gewasserraume (Gewasser
Birsig und Marbach)
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Stephan Gschwind-Strasse

¢ Allgemeine 6ffentliche Freirdaume (Spielplatze «Eiswei-
her», Indoor-Spielplatz, Hallenbad)

e Zweckgebundene o6ffentliche Freiraume (Sportanlage FC
Oberwil, Sportanlage Schule Hislimatt, Familiengérten)

e Institutionelle Freiraume (Schulhduser Thomasgarten,
Wehrlin, Am Marbach, Hislimatt, Gemeindeverwaltung)

e Platze- und Fussgéangerraume (Platze bei katholischer
Kirche, Gemeindeverwaltung, Coop)

e Strassenrdume und Verkehrswege (Binningerstrasse, All-
schwilerstrasse)

e Landschaftliche Grun- und Gewasserraume (Gewasser
Birsig und Marbach, Landschaftsraum Fraumatt/Bern-
hardsweg)

Therwilerstrasse Nord

e Allgemeine o6ffentliche Freirdume (Spielplatze)

e Institutionelle Freirdaume (Familiengérten Lochlimatt)

e Platze- und Fussgéangerraume (Platz bei Coop)

e Strassenrdume und Verkehrswege (Therwilerstrasse, Bin-
ningerstrasse, Allschwilerstrasse)

e Landschatftliche Griin- und Gewasserraume (Gewasser
Birsig und Marbach, Landschaftsraum Ldchlimatt, Neu-
satz, Lattematt)

Therwilerstrasse Sud

e Allgemeine 6ffentliche Freirdume (Spielplatze «Eiswei-
her», Hallenbad)

o  Zweckgebundene o6ffentliche Freiraume (Sportanlage FC
Oberwil, Sportanlage Schule Hislimatt, Familiengérten)

e Institutionelle Freirdume (Schulhduser Am Marbach, Ge-
meindeverwaltung)

e Strassenraume und Verkehrswege (Therwilerstrasse, Bin-
ningerstrasse)

e Landschaftliche Grin- und Gewasserraume (Gewasser
Birsig und Marbach, Landschaftsraum Ritagge-
berg/Schnagge)

Gebiet Anderung

Dichte und Nutzungsart
(8 m? pro Einwohner bzw. 4 m? pro Beschéftige)

Alle Gebiete

Mit den zusétzlichen Anderungen kénnte Wohnraum fiir bis zu
150 Einwohner geschaffen werden. Dies entspricht einem zu-
séatzlichen Freiraumbedarf von rund 1'200 m? (150 x 8 m?).
Die Gemeinde Oberwil hat in ihrem kommunalen Richtplan
festgehalten, dass im Gebiet Eisweiher zuséatzliche Grinfla-
chen fiir die Allgemeinheit entstehen sollen. Im Rahmen einer
Testplanung wurde die Machbarkeit eines Parks mit einer Fla-
che von bis zu 15'000 m? und verschiedenen Nutzungen
nachgewiesen (siehe Plan unten).

Die Realisierung des Parks hangt von der Verlegung der be-
stehenden Spielplatze des FC Oberwil in das Gebiet «Enten-
wuhr» ab. Die Verlegung ist im Moment aus finanziellen Grin-
den sistiert.
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\ AN I

Auszug Entwicklungsleitbild Eisweiher®“s mit Park

Bis zur Realisierung des neuen Parks im Gebiet «Eisweihers»
missen die zusatzlichen Einwohner die bestehenden sied-
lungsinternen Freirdume nutzen.

Gebiet Anderung

Zuganglichkeit

Alle Gebiete

Die in Fussdistanz liegenden Freirdume sind alle durch Fuss-
und Velonetze gut erreichbar. Hindernisse wie Strassen,
Bahnlinien oder Gewdasser kdnnen sicher Gberquert werden.
Freirdume im Sinne von Art. 24 Abs. 3 USG miissen grund-
satzlich kostenfrei zuganglich sein. Der Zutritt zum Hallenbad
bzw. zum Indoor-Spielplatz ist nicht unentgeltlich. Damit ste-
hen diese Angebote nicht als Freiraume im Sinne des USG
zur Verflgung.

Gebiet Anderung

Erholung

Alle Gebiete

Die in Fussdistanz liegenden, fir die Allgemeinheit zugangli-
chen Freirdume bieten den Nutzern verschiedene Erholungs-
formen an. Offentliche Spielplatze und Grillplatze eignen sich
zum Spielen und Bewegen von Kleinkindern und als Treff-
punkt fir Familien. Die Wege im Wald, in der offenen Land-
schaft und entlang der Gewasser kénnen zum Spazieren, Jog-
gen und Velofahren genutzt werden. Offentliche Platze oder
Sitzgelegenheiten im Freien kdnnen einerseits der Begegnung
und Kommunikation dienen und andererseits als Orte der Ent-
schleunigung oder des Riickzugs genutzt werden.
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Zwischenfazit

In der N&he der Anderungsgebiete befinden sich unterschiedliche Freiraume, die ver-
schiedene Erholungsfunktionen tibernehmen kénnen. Diese umfassen vor allem 6ffent-
lich zugangliche Spielplatze und Naherholungsgebiete in der offenen Landschaft und im
Waldgebiet. Gemass dem behdrdenverbindlichen kommunalen Richtplan ist eine Ver-
grosserung des offentlich zugénglichen Freiraums im Gebiet «Eisweiher» und die Siche-
rung von Gewasserzugangen innerhalb des Siedlungsgebiets vorgesehen, womit auch die
guantitativen Anforderungen an neue Freirdume erfullt werden kdnnen.

Verbesserungsansatze
Im Hinblick auf eine weitere Verbesserung der Freiraumversorgung sind folgende An-
sétze denkbar:

e Die bestehenden zweckgebundenen Freiraume werden durch geeignete Massnah-
men fir weitere Nutzungen und Nutzer gedffnet.

e Im Gebiet «Eisweiher» wird geméass kommunalem Richtplan der bestehende 6ffent-
liche Freiraum vergrossert. In diesem kdnnten auch neue Lebensraume fur Fauna
und Flora entstehen sowie Klimaanpassungsmassnahmen realisiert werden.

e Das Erholungspotenzial der Gewasser wird durch Aufwertung der Ufer (z. B. punk-
tuelle Uferzugange) besser ausgeschopft.

e Dielarmbelasteten Strassenrdume werden zusammen mit den Massnahmen flir eine
angemessene Wohnqualitat aufgewertet (z. B. Begriinung, grossere Gebaudevorzo-
nen fur Erdgeschossnutzungen).

Massnahmen fur angemessene Wohnqualitat

Eine akustisch angemessene Wohnqualitat bedeutet, dass die Wohniberbauung so ge-
staltet ist, dass die Nutzer mdglichst wenig von Larm beléstigt werden und von einer
mdglichst hohen Klangqualitat profitieren.

Massnahmen tragen in akustischer Hinsicht zur Wohnqualitat bei, indem sie
Larm am Wohnort reduzieren oder sich positiv auf den Klangraum der Wohnumgebung
auswirken. Die Larmbelastigung sinkt dadurch, was sich wiederum positiv auf das Wohl-
befinden auswirkt.

Ersteres kann hauptsachlich durch larmreduzierende Massnahmen an den Stras-
senverkehrsanlagen und in der Verkehrsfilhrung erfolgen. Hinzu kommen auch Mass-
nahmen im Zusammenhang mit der Nutzung und Wartung der Geb&ude und der Aus-
senrdume. Allen Massnahmen gemeinsam ist, dass in der Wohnzone weniger Larm vor-
handen ist.

Letzteres wird durch Massnahmen im Strassenraum, an den Geb&dudefassaden
und der Aussenraumgestaltung erreicht. Sie verandern die akustischen Verhéltnisse vor
Ort, die durch die Architektur und Freiraumgestaltung mitbestimmt werden, und beein-
flussen, wie Menschen diese R4ume nutzen. Personen kdnnen einen bestimmten Frei-
raum daher als angenehmer oder spannender empfinden. Diese Massnahmen wirken
grundsatzlich unabhéngig von einer Pegeldifferenz im Verkehrslarm.

Nachfolgend werden fur die in Abbildung 31 dargestellten Gebiete die Massnah-
men an den Verkehrsanlagen bzw. im Wohnumfeld beschrieben. Diese orientieren sich
am Fachbericht von Krass, Leiser, Maag (2025). Es handelt sich dabei um Massnahmen,
die bereits umgesetzt wurden bzw. im Rahmen eines Bauprojekts ergriffen werden kon-
nen. Der Vollstandigkeit halber werden auch jene Massnahmen aufgefihrt, die nicht im
Rahmen einer Ortsplanungsrevision vorgeschrieben werden kénnen bzw. nicht in der
Kompetenz der Gemeinde Oberwil liegen.
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Massnahmen an Verkehrsanlagen

Die Ubersicht in Abbildung 34 zeigt, dass die Massnahmen an Verkehrsanlagen zum
heutigen Zeitpunkt eingeschréankt sind. Am einfachsten lassen sich larmarme Strassen-
belége einbauen. So wird mit der bis Ende Dezember 2028 laufenden Erneuerung der
Therwilerstrasse auch ein larmmindernder Asphaltbelag eingebaut. Von einem &hnli-
chen Einbau ist auch bei der Erneuerung der Binninger- und der Stephan Gschwind-
Strasse auszugehen.

Massnahmen

Fahrverbote und verkehrsfreie Zeiten
Forderung des Langsamverkehrs
Optimierung der Erschliessungsanlagen
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Abbildung 34: Ubersicht Massnahmen an
Verkehrsanlagen

Weitere Massnahmen, wie z. B. Geschwindigkeitsreduktionen, sind zu prifen. So besteht
seit dem Sommer 2026 im Ortszentrum von Oberwil eine Tempo 30-Zone. Diese kénnte
in Zukunft allenfalls ausgedehnt werden. Dabei sind aber die Anliegen des motorisierten
Individualverkehrs bzw. des 6ffentlichen Verkehrs zu bertcksichtigen. So wird die Ste-
phan Gschwind-Strasse von der Baselland Transport AG fur ihre Buslinien genutzt.

Fahrverbote auf den drei Strassen sind aufgrund ihrer Erschliessungsfunktion
(Kantonsstrassen, Therwilerstrasse auch Versorgungsroute) nicht umsetzbar. Fir mul-
tifunktionale Strassenrdume eignen sich am ehesten die Binniger- und die Stephan
Gschwind-Strasse im Gegensatz zur verkehrsorientieren Therwilerstrasse. Vor der Ein-
fihrung der multifunktionalen Strassenrdume mussten aber zuerst die Auswirkungen
auf die tbrigen Verkehrstrager untersucht werden.

Die Potenziale beim Langsamverkehr bzw. bei der Optimierung der Erschlies-
sungsanlagen sind zum gréssten Teil ausgeschépft. Alle Gebiete verfiigen Uber ein gut
ausgebautes Netz an Fuss- und Radwegverbindungen ins Ortszentrum bzw. in die Nach-
bargemeinden. Die Groberschliessung ist vorhanden; bei den meisten Grundstiicken
auch die Feinerschliessung. Bei grésseren Arealentwicklungen werden die Erschlies-
sungsanlagen erfahrungsgemass zusammengefasst.
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Massnahmen an Geb&auden und im Wohnumfeld

Wahrend die Mdglichkeiten bei den Verkehrsanlagen eingeschrankt sind, gibt es zahl-
reiche Massnahmen an den Gebduden und im Wohnumfeld, die zu einer Verbesserung
der Larmsituation beitragen kdnnen (vgl. Abbildung 34).

Massnahmen

Nutzungsverteilung und Erdgeschossnutzung
Massnahmen an der Gebaudehille
Investitionen in die Aussenraumgestaltung
Materialwahl der Aussenrdaume

Stadtebauliche Setzung
Optimierungen im Gebaudebetrieb und -unterhal

Wassergerausche und Vegetation
Zeitliche Begrenzung der Nutzung
Einschrankung der Nutzungsvielfalt

Gebiet

Binningerstrasse

x
x
x
x
x
x
x

x
x
x
>
>

Stephan Gschwind-Strasse

Therwilerstrasse

x
x
x
x
x
x
>
>

Massnahme umgesetzt X
Massnahme zu priifen
Massnahme nicht méglich/geprift n

x

Abbildung 35: Ubersicht Massnahmen an
Gebauden und im Wohnumfeld

Alle drei Gebiete bieten gute Voraussetzungen, um mit einer optimierten Gebaudeform
bzw. Gebaudestellung dazu beizutragen, dass der Larm nicht oder schwécher in die
Wohn- oder Mischzonen eingetragen wird und auf der larmabgewandten Geb&udeseite
ruhige Aussenraume entstehen (vgl. Abbildung 36). Auch bauliche Hindernisse wie Ein-
friedungen oder Garagen kénnen als Larmriegel eingesetzt werden. Bei der Uberbauung
dieser Gebiete muss bei der stadtebaulichen Setzung der Larmschutz immer mitgedacht
werden.

Larmempfindliche Raume wie Schlafzimmer sollten bevorzugt an den ruhigen Ge-
baudeseiten angeordnet werden. Bei grossen Wohnungen kénnen entlang der Strassen
die Kiuchen und die Nebenrdume (z. B. Nassrdume, Reduits) angeordnet werden. In
Mischzonen kdnnen Betriebsrdume im Erdgeschoss bzw. entlang der larmbelasteten Ge-
baudeseite platziert werden. In den betroffenen Gebieten befinden sich die Strassen
meistens dstlich (Binniger- und Therwilerstrasse) bzw. nérdlich der betroffenen Grund-
sticke (Stephan Gschwind-Strasse). Zusammen mit einer optimalen stéadtebaulichen
Setzung kann bereits eine gute Wohnqualitat erreicht werden.

Je nach Projekt lassen sich mit festen Briistungen, schallabsorbierenden Balkon-
oder Deckenunterseiten, Einfriedungen und Tiefgarageneinfahrten weitere Larmreduk-
tionen erzielen. Der Gestaltung dieser Massnahmen ist jedoch besondere Aufmerksam-
keit zu schenken. Ein zu offensichtliches Auftreten dieser Massnahmen kdnnte die sub-
jektive Wahrnehmung der Larmproblematik eher verschéarfen.
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Abbildung 36: Beispiele fur larmoptimierte
Gebaudesetzungen mit ruhigem Innenhof,
Therwilerstrasse (Quelle: Google Maps)

Mit den geplanten Bestimmungen zur Umgebungsgestaltung im Zonenreglement
Siedlung/ZRS (vgl. § 13, 88 23 — 31) sind die Grundeigentimer verpflichtet, auf ihren
Grundstucken begrunte und nicht versiegelte Flachen bereitzustellen. Damit tragt das
ZRS zur Bereitstellung eines attraktiven Wohnumfelds bei und die Massnahmen werden
als umgesetzt betrachtet. Mit der Griin- und 6kologischen Ausgleichsflachenziffer ge-
maéss § 13 ZRS sollen larmmindernde Flachen wie Naturbdden erhalten werden. Die mit
der Umgebungsgestaltung einhergehende Bepflanzung (z. B. Baume, Hecken, Strau-
cher) tragt ebenfalls zu einer angenehmen Wohnumgebung bei.

Die Vegetation im Strassenraum kann die akustische Situation ebenfalls verbes-
sern und bildet zudem attraktive Freiraumverbindungen. Wo es die Platzverhaltnisse
erlauben, wurde der Strassenraum in Oberwil bereits begrint (vgl. Abbildung 37). Zu-
sammen mit der Begriinung der anstossenden Parzellen kann so dem verkehrsorientier-
ten Charakter der Strassenraume entgegengewirkt werden.

Die betroffenen Gebiete liegen in Wohn- bzw. Wohn- und Geschéftszonen. In letz-
teren wird die geschéaftliche Nutzung durch die Betriebszeiten geregelt. Eine zeitliche
Begrenzung der Wohnnutzungen macht keinen Sinn.

Mit der Nutzungsverteilung kann bereits auf Larmquellen im Wohnumfeld rea-
giert werden. Zusatzliche Einschrankungen auf Stufe Zonenplanung sind deshalb nicht
notwendig. Allenfalls kénnen im Rahmen von Folgeplanungen (z. B. Quartierplanun-
gen) notwendige Einschrankungen festgelegt werden.
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Abbildung 37: Begriinte Therwilerstrasse
(Quelle: Google maps)

Zwischenfazit

In der Gemeinde Oberwil Iasst sich eine akustisch angemessene Wohnqualitat umsetzen.
Dabei spielen die Massnahmen im Wohnumfeld eine zentrale Rolle. Bei der zukiinftigen
Uberbauung der Gebiete gemass Abbildung 31 ist der stadtebaulichen Setzung der Ge-
b&ude und der Nutzungsverteilung ein besonderes Augenmerk zu schenken. Zudem sind
die Vorgaben zur Umgebungsgestaltung gemass dem neuen ZRS konsequent umzuset-
zen.

Die Massnahmen an den Verkehrsanlagen werden unterschiedlich beurteilt:
Waéhrend der flachendeckende Einbau larmarmer Strassenbeldge nur eine Frage der Zeit
ist, durften Fahrverbote bzw. verkehrsfreie Zeiten eher unrealistisch sein. Temporeduk-
tionen auf der Binningerstrasse bzw. der Stephan Gschwind-Strasse missten zuerst ver-
tieft Uberprift werden. Bei dieser Uberpriifung miissten die Vorteile einer Larmreduk-
tion mit den Nachteilen z. B. beim Betrieb des 6ffentlichen Verkehrs gegeneinander ab-
gewogen werden.

Fazit

Zusammenfassend kann festgehalten werden, dass die Voraussetzungen fiir die Ande-
rungen gemass Art. 24 Abs. 3 USG bei der vorliegenden Zonenplanung erfullt sind. Es
besteht ein auf kantonale rund kommunaler Ebene dokumentiertes Interesse an einer
Siedlungsentwicklung nach innen. Fir die kiinftigen Nutzer stehen zahlreiche, vielfaltige
und o6ffentlich nutzbare Freirdume zur Verfigung. Mit den vorgesehenen grundeigenti-
merverbindlichen Massnahmen in der Zonenplanung Siedlung und bei der Erneuerung
der Therwilerstrasse (Einbau larmmindernder Deckbelag) kann eine angemessene
Wohnqualitat sichergestellt werden.

6.4 Gewasserschutz

Gewasserraum
Die Gemeinden in der Schweiz sind angehalten, die Raumbedurfnisse fir Gewéasser mit-
tels Gewasserrdumen festzuhalten. Die Festlegung der Gewasserrdume in Oberwil ba-
siert auf der Gewasserraumplanung der Gruner Bohringer AG, die im separaten Bericht
vom 16. September 2026 und in erlauternden Planen dokumentiert ist.

Die Gewasserraume werden sowohl im Zonenplan Siedlung wie auch im Zonen-
plan Landschaft umgesetzt. Dazu hat die Gruner Bohringer AG pro Gewasser erlau-
ternde Plane erstellt. Der Gemeindeversammlung Oberwil wird dagegen ein
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Gesamtplan mit allen zu beschliessenden Gewdasserraumen vorgelegt (Zonenplan Sied-
lung/Zonenplan Landschaft, Mutation Gewasserraum).

In Oberwil werden fir folgende Gewaésser die Gewasserrdume festgelegt:

Birsig

Marbach (offizieller Gewassername ist Marchbach, in Oberwil wird er jedoch
Marbach genannt)

Chuegrabenbach

Lettengrabenbach

— Goldbrunnenbach

Abbildung 38: Gewassernetz in Oberwil,
Quelle: Gruner Bohringer AG

Fur diese Fliessgewasser wurden nach Angaben des kantonalen Gewdassernetzes sowie
weiteren Kriterien Gewasserraumbreiten festgesetzt und mit den Zonen des neuen Zo-
nenplans Siedlung abgestimmt. Weitere Informationen hinsichtlich der Umsetzung des
Gewasserraums sind dem Planungsbericht des Bliros Gruner Bdhringer AG zu entneh-
men.

Abstimmung mit Generellem Entwasserungsplan (GEP)

Da in der Zonenplanung Regelungen Uber die Dichte und Art der baulichen Nutzung
getroffen werden, sind diese mit den im Generellen Entwasserungsplan (GEP) festgeleg-
ten Anforderungen fur den Umgang mit dem Regenwasser abzustimmen. Der aktuelle
giltige GEP von Oberwil wurde am 19. September 2002 von der Gemeindeversammliung
bewilligt und am 17. Dezember 2002 vom Regierungsrat genehmigt. Es ist vorgesehen,
den GEP nach Rechtskraft der Zonenvorschriften Siedlung an die Zonenplanung anzu-
passen. Die massgebenden gesetzlichen Grundlagen dazu finden sich im
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Gewasserschutzgesetz (GSchG, Artikel 7) bzw. in der Gewasserschutzverordnung
(GSchV, Artikel 5, 6 ff.) des Bundes, im Gesetz Uiber den Gewasserschutz des Kantons
(GschG BL, 8§ 3, 4 ff.) sowie im landréatlichen Dekret Gber den Generellen Entwésse-
rungsplan.

6.5 Naturgefahren

Bauten und Anlagen, die sich geméss den Gefahrenkarten des Kantons in gefahrdeten
Gebieten befinden und/oder projektiert werden, sind entsprechend in der Nutzungspla-
nung mit geeigneten Vorschriften zu schiitzen. Der Kanton sieht verschiedene Gefahren-
karten fur verschiedene Naturgefahren vor (z. B. Rutschung, Wasser, Oberflachenab-
fluss). Die Gefahrenkarten des Kantons dienen als Entscheidungsgrundlage in der
Raumplanung und im Baubewilligungsverfahren und Geben eine detaillierte Ubersicht
Uber die Gefahrdungssituation, die in funf Gefahrenstufen unterteilt wird:

— rot: erhebliche Gefahrdung

— blau: mittlere Gefdhrdung

— gelb: geringe Gefahrdung

— gelb-weiss schraffiert: sehr geringe Gefahrdung (Restgefahrdung)

Gemass den kantonalen Vorgaben werden die Naturgefahren in der Zonenvorschriften
(d. h. Zonenplan und Zonenreglement Siedlung) mittels Gefahrenzonen umgesetzt. Die
Vorschriften umschreiben den Umgang mit Naturgefahren hinsichtlich Bauten und An-
lagen, Baubewilligungskriterien und ggf. durchzufiihrenden Untersuchungen fir evtl.
Schutzmassnahmen vor. In den folgenden Abschnitten werden die einzelnen Gefahren-
karten fur die Gemeinde Oberwil erlautert.

Die Umsetzung der Naturgefahrenkarte in die Nutzungsplanung erfordert eben-
falls die Festlegung von Gefahrenzonen in Gebieten mit Quartierplanungen. Im Rahmen
der Revision wurde Uberprift, ob die Gefahrenzonen dem Gesamtkonzept und den im
Quartierplanvertrag geregelten Rechten und Pflichten widersprechen. Dabei wurde fest-
gestellt, dass nur beim Quartierplan Muhlegasse (QP Nr. 15) eine Uberlagerung im Um-
fang von 2 m2 zwischen dem QP-Perimeter und der Gefahrenzone «Uberschwemmung
erhebliche Gefahrdung» vorliegt (vgl. Abbildung 39). Die Uberlagerung ist so gering,
dass auf eine Mutation der Quartierplanvorschriften verzichtet wird. Das Gebiet «Mih-
legass» wird somit auch mit einer Gefahrenzone tberlagert.

Abbildung 39: Perimeter Quartierplan Mih-
legass (links) und Gefahrenzonen Uber-
schwemmung (rechts)
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Gefahrenkarte Rutschung

R/
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G Atschwimate "%
=
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Rutschung

* »+ Gefahrenhinweis Erdfall

keine natiirliche Gefahrenquelle
B Gefahrdung erheblich
B Gefahrdung mittel

Gefahrdung gering

Restgefahr

Abbildung 40: Planausschnitt Gefahrenkarte
Rutschung, Quelle: https://geoview.bl.ch/

Mittlere bis geringe Gefahrdungssituationen kommen in verschiedenen Quartieren von
Oberwil vor (vgl. Abbildung 40). Allfallige Rutschungen bei der Ziegelei sind auf den
alten Abbaustandort zuriickzufiihren. Die betroffenen Gebiete werden im Zonenplan
Siedlung als Gefahrenzone Rutschung dargestelit.

Gefahrenkarte Wasser

, /\/ Gefahrenhinweis Ufererosion
7/, Gefahrenhinweis Murgang

Ll is R
— Gefahrenhinweis Hangwasser

B Gefahrdung erheblich
B Gefahrdung mittel
Gefahrdung gering
Restgefahr

Abbildung 41: Planausschnitt Gefahrenkarte
Wasser, Quelle: https://geoview.bl.ch/
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Die mittlere und geringe Gefdhrdungssituation konzentriert sich vor allem zwischen den
Gewassern Birsig und Marbach sowie entlang der seitlichen Zufliisse. Die betroffenen
Gebiete werden im Zonenplan Siedlung als Gefahrenzone Uberschwemmung darge-
stellt.

Gefahrdungskarte Oberflachenabfluss
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0.1 = h <= 0.25 Fliesstiefe in [m]

I 0.25 == h Fliesstiefe in [m]
Gletscher

. B Gewdasser
Abbildung 42: Planausscnnitt Leranraungs-

karte Oberflachenabfluss, Quelle: https://ge-
oview.bl.ch/

Die Gefahrdungskarte Oberflachenabfluss (vgl. Abbildung 42) zeigt fur die Gemeinde
Oberwil bedeutende potenzielle Abflisse und Uberschwemmungsflachen von Oberfla-
chenabfluss im Siedlungsgebiet auf (z. B. Gebiete Bahnhofstrasse, Stephan Gschwind-
Strasse).

Fur Sturzfluten, welche die Dimensionierungswerte des 5-jahrigen Regenereig-
nisses von Kanalisationen (z = 5) Ubersteigen, ist ein moglichst schadenfreier Abfluss
aus dem Siedlungsgebiet Uber Kanalisationen, Entwasserungsleitungen, Verkehrsfla-
chen und Gewasser sicherzustellen. Die Notwendigkeit von allfélligen Lenkungs- und
Schutzmassnahmen sollte durch eine vertiefte Gefahrenbeurteilung und Risikoabwa-
gung geklart werden. Diese Abklarungen sollen mit der Aktualisierung der Generellen
Entwasserungsplanung (GEP) abgestimmt werden.
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6.6 Energie

Der Umgang mit der Energie (Energieeffizienz/Energieproduktion) gehdrt auch im Rah-
men der Nutzungsplanungsrevision zu den wichtigen Themen. Erneuerbare Energien
und Energieeffizienz schonen die Umwelt; Wirtschaft und Bevolkerung profitieren von
einem gemassigten Klima und héherer Lebensqualitat. Gestlitzt auf die umfassende kan-
tonale Gesetzgebung zum Thema Energie sind im Zonenreglement Siedlung spezifische
Festsetzungen definiert.

Bei Zonen mit Quartierplanpflicht werden explizit Ziele und Vorgaben definiert
und es wird beispielsweise ein Energiekonzept verlangt. Dieses soll bspw. aufzeigen, wie
der Energiebedarf minimiert, die Energie rationell genutzt, erneuerbaren Energien ein-
gesetzt oder die Gebaudehulle optimiert werden kann. Geht es um die Ausarbeitung von
Quartierplanvorschriften bei Quartierplanverfahren, ist u.a. das Kriterium des Energie-
konzeptes zu beachten.

Gemass des Warmeverbundskatasters ist die Gemeinde Oberwil gebietsweise an
Fernwarmeleitungen angebunden, die sich entweder in max. 20 m Distanz oder 20 bis
50 m Distanz befinden.

5
P, " b
e R 555

Distanz zu Fernwarmeleitung 20-50

m. Anschluss im Einzelfall zu priifen
Abgebildet sind Parzellen, die

sich in einem Abstand zwischen

20 und maximal 50 Meter zur nachsien
Leitung eines Warmeverbunds befinden.
Aufgrund der griisseren Distanz

zur néchsten Leitung ist im Einzelfall
Zu priifen, ob das fragliche Objekt

an den betrefienden Warmeverbund
angeschlossen warden kann. Der
abschlisssende Entscheid lisglt

beim jeweiligen Betreiber, der

Distanz zu Fernwarmeleitung max.

20 m. Anschluss wahrscheinlich
maglich, Abgebildet sind Parzellen,

die sich in einem Abstand von maximal
20 Meter zur nachsten Leitung eines
Warmeverbunds befinden. Aufgrund
der kurzen Distanz zur nachsten
Leitung ist es wahrscheinlich,

dass ein Objekt, das sich innerhalb
dieses Perimeters befindet, an

den betreffenden Warmeverbund angeschlossen
werden kann. Der abschliessende

Entscheid liegt beim jeweiligen

Betreiber, der neben der reinen

Distanz auch den Warmebezug des
fr:ar?lichan Objekis und die Leisiungsreserve
auf dem betreflenden Leitungsabschnitt
beriicksichtigt.

neben der reinen Distanz auch den
‘Warmebezug des fraglichen Objekis
und die Leistungsreserve auf dem
betreffenden Leitungsabschnit

benicksichtigh

Abbildung 43: Planausschnitt Warmever-
bundkataster, Quelle: https://geoview.bl.ch/
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6.7 Klimaanpassung

Ein gunstiges Ortsklima tragt massgeblich zum Erhalt der Lebensqualitdt und zum
Schutz der Gesundheit der Bevolkerung bei. Wie in den untenstehenden Klimaanalyse-
karten ersichtlich wird, sind insbesondere die Gebiete im Talboden bereits heute von
starker Hitzebelastung betroffen. Der Versiegelungsgrad ist in diesen Gebieten hoch, die
Begriinung, Verschattung und Durchliftung gering. Durch die bevorstehende Erwaér-
mung nehmen die Warmebelastung sowie die Hitzeinseleffekte bis 2035 weiter stark zu.
Ohne flankierende Massnahmen wiirde die angestrebte Innenentwicklung mit dem Ver-
lust von Griinrdumen und zunehmender Versiegelung zu einer unguinstigen Entwicklung
des Siedlungsklimas beitragen.

Abbildung 44: Klimaanalysekarte am Tag
2020 (links) und 2035 (rechts, Prognose)

Die Gemeinde Oberwil muss gemass den Klimaanalysekarten die Warmebelastung im
Zentrum und in den Gewerbegebieten reduzieren. Dabei sind die Kaltluftleitbahnen sid-
lich des Siedlungsgebietes zu beachten. Um fir ein angenehmes Klima zu sorgen, sind
weitere Versiegelungen und wahllose Verdichtungen zu vermeiden, die Park- und Grin-
anlagen zu erhalten bzw. zu erweitern sowie Schattenzonen, beispielsweise durch Arka-
den, zu fordern.

Bei der Durchliftung ist auf die Erhaltung sowie die Verbesserung der bestehenden Luft-
leitbahnen zu achten. Faktoren fur die ideale Durchluftung sind:

Ausdehnung des Grin- und Freiflachenanteils

Bauhdhen niedrig halten bzw. reduzieren

Neubauten langs zur Luftleitbahn ausrichten
— Beseitigung baulicher Hindernisse, die Kaltluftstau verursachen

— Randbebauung 6ffnen

Auf Grundlage der Analyse, der Bewertung resp. Interessensabwagung zwischen
RES/kommunaler Richtplan, Topografie/Lage, Freiraum/Umgebungsgestaltung, Be-
darf OeWA-Zonen, Bebauungsstruktur, Gewassernetz und Hochwasser wurde folgende
Synthesekarte erarbeitet:

B > 15vis 20
I > 20 bis 22
I > 22 bis 23

Keine
Warmebelastung
(Behaglichkeit)

[ > 23bis 24
[ > 24bis 25
> 25 bis 27

Schwache
Warmebelastung

[ 1>27bis33
[ 1>33vis3s

Massige
Warmebelastung

[1>3sbis37
[ 1>37vis38
[ >38bis 39
> 39 bis 40
I > 40 bis 41

Starke
Warmebelastung

I > 41bis 45

Extreme
Warmebelastung
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Abbildung 45: Synthese Klimaanalyse Ober-
wil

Mit der Synthesekarte beabsichtigt die Gemeinde Oberwil, die Nutzungsplanung und
Planungsziele fur neue ZQP aufeinander abzustimmen und das Inventar Naturobjekte
von lokaler Bedeutung aktualisieren. Des Weiteren werden im Rahmen der Nutzungs-
planungsrevision ortsklimatische Aspekte im Zonenreglement verankert. Dabei werden
die Planungsziele in den Zonen fiur Quartierplanpflicht im Zentrum sowie Sagestrasse
bertcksichtigt und die OeWA-Zonen «Eisweiher» und «Entenwuhr» als Entlastungsge-
biete entwickelt.

Im Zonenreglement Siedlung werden beztglich der Klimaanpassung folgende Punkte
festgelegt:

— spezifische Regelung in ZRS (vgl. § 11)

— Grin- und 6kologische Ausgleichsflachenziffer (GAZ) in fast allen Bauzonen

— generell niedrige Geschosszahlen

— unversiegelte Abstellplatze und ein Baum pro 3 Stellplatzen in den Wohn-,
Wohn-Geschéaftszonen und der Gewerbezone

— Erhalt/Erganzung von Baumreihen/Alleen und geschutzte Einzelbdume
— Berucksichtigung ortsklimatischer Aspekte bei den Quartierplanen

— Empfehlungen bzgl. Nichtversiegelung/Entsiegelung von Wegen und Platzen
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7 Berechnung Fassungsvermogen

7.1 Einleitung Fassungsvermogen

Das Fassungsvermogen der Gemeinde Oberwil wird hauptsachlich durch die Einwoh-
nerkapazitaten des Zonenplans Siedlung bestimmt. Im Mai 2025 lebten von total 11'426
Einwohnerinnen und Einwohnern deren 11'317 innerhalb des Zonenplans Siedlung
(ZPS) und 78 innerhalb des Zonenplans Landschaft. Bei 31 Personen war der Wohnort
nicht bekannt.

Die Einwohnerkapazitat des ZPS setzt sich aus den Kapazitaten der unbebauten
und der bebauten Bauzonen zusammen. Die nachfolgenden Berechnungen stitzten sich
auf den aktuellen Entwurf des ZPS und der SIA-Norm 422:2009 «Bauzonenkapazitat»
ab. Geméss der Norm wird die Kapazitat mit folgender Formel berechnet:

AEw =F x AZ x Ag % Py + B,

A Ew Kapazitat fur zusatzliche Einwohner (fir die nachsten 15 Jahre)

F Anrechenbare Grundstiicksflache (Annahme: gleich Parzellenflache)

AZ Ausnutzungsziffer (Annahme: Erfahrungswerte aus anderen Gemeinden)
Ac Ausbaugrad (Annahme: Vollstandige Ausniitzung bei unbebauten Parzellen)
Pw Wohnanteil (Annahme: 75% in Mischzonen)

Be Flachenbedarf pro Einwohner (Annahme: 50 m?)

Liegen fir gewisse Gebiete konkrete Angaben zu Projekten vor, wird A E anders, z. B.
Uber die Anzahl Wohnungen, gerechnet. Abweichungen von der Formel werden in den
nachfolgenden Kapiteln erlautert.

7.2 Kapazitaten in unbebauten Bauzonen
7.2.1 Schlusselgebiet

Beim Schlisselgebiet Kerngartenweg handelt es sich um die grésste Wohnzone der Ge-
meinde, welche noch unbebaut ist (vgl. Abbildung 46, ca. 9'300 m?2). Es liegt ein aus
einem Studienauftrag hervorgegangenes Richtprojekt mit rund 100 Wohnungen vor, das
mit einem Quartierplan umgesetzt werden soll. Die durchschnittliche Haushaltsgrosse
im Kanton Basel-Landschaft betrug 2024 2.2 Personen pro Haushalt. Es wird angenom-
men, dass in den nachsten 15 Jahren das Einwohnerpotenzial vollstandig umgesetzt wer-
den kann. Die A Ew berechnet sich wie folgt (vgl. Tabelle 2):

Schllsselgebiete Bauzone Anzahl (4] A Ew
kommunal Wohnungen Haushaltsgrosse

Kerngartenweg W3 100 2.2 220

Total Areal Schliisselgebiet 220

Tabelle 2: Ubersicht Schliisselgebiet
(Quelle: Metron)
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Abbildung 46: Schlisselgebiet Kerngarten-
weg, Parzelle Nr. 751

7.2.2 Ubrige unbebaute Wohn-, Misch- und Zentrumszonen
Bei den Ubrigen unbebauten WMZ wird angenommen, dass in den nachsten 15 Jahren

das Einwohnerpotenzial vollstandig umgesetzt werden kann. Die A E berechnet sich wie
folgt (vgl. Tabelle 3):

Weitere unbebaute WMZ F Az Ao Pw Be AEW
(ha)

Zweigeschossige Wohnzone W2a 1.75 0.55 1 1 50 193
Zweigeschossige Wohnzone W2b 2.60 0.65 1 1 50 338
Zweigeschossige Wohn-Geschéftszone 0.07 0.80 1 0.75 50 8
WG2

Dreigeschossige Wohnzone W3 0.29 0.90 1 1 50 52
Dreigeschossige Wohn-Geschaftszone 0.05 1.00 1 0.75 50 8
WG3

Total weitere uniuberbaute 5.86 599

Wohn- und Mischzonen

Tabelle 3: Ubersicht weitere WMZ ohne
Schlisselgebiete, (Quelle: Metron)

Einzelne unbebaute Parzellen weisen eine Flache von mehr als 2'000 m2 auf und kénn-
ten auch im Rahmen eines vereinfachten Quartierplanverfahrens tberbaut werden. Dies
durfte zu mehr Einwohnern fiihren als oben angegeben. Da nicht Kklar ist, ob und wo
dieses Instrument eingesetzt wird, ist eine Abschétzung des Einwohnerpotenzials nicht
maoglich.

metfron
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B bebaut
X 7 unbebaut, erschlossen N
7 # unbebaut, nicht erschlossen
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Abbildung 47: Ubersicht unbebaute Grund-
stlicke in Oberwil (Quelle: GeoViewBL), Peri-
meter Zonenplan Siedlung gestrichelte Linie

7.3 Kapazitaten in Uberbauten Bauzonen
7.3.1 Uberbaute Wohn-, Misch- und Zentrumszonen

Die A E in den Uberbauten Bauzonen ergibt sich theoretisch aus der Differenz zwischen
der Einwohnerkapazitét, die geméass neuem ZPS maglich wére (E, Berechnung nach der
obigen Formel) und den effektiv vorhandenen Einwohnerzahlen in den jeweiligen
Bauzonen (Ez2o25, Stand Mai 2025). Dabei muss jedoch berlicksichtigt werden, dass das
Potenzial nur teilweise genutzt werden wird und die Umsetzung tber einen léngeren
Zeitraum erfolgt. FUr die néchsten 15 Jahre wird angenommen, dass ein Funftel des Po-
tenzials umgesetzt wird. Der Ausbaugrad wird mit 0.9 angenommen (Bericksichtigung
Bestand).

Beim Quartierplan Zentrum | besteht noch eine Nutzungsreserve von 2'950 m2
Bruttogeschossflache. Dies entspricht einem Einwohnerpotenzial von 59 Personen bei
den Zonen mit Quartierplanpflicht.

Bein den Zonen mit Quartierplanpflicht 6 und 7 wird von einer gemischten Nut-
zung mit 75% Wohnanteil und einer Ausnutzungsziffer von 1.0 ausgegangen. Mit dem
obigen Wohnflachenbedarf ergibt sich ein Potenzial von 103 Personen.

Bei den rechtskraftigen Quartierplanen ist mit keiner Bevélkerungszunahme zu
rechnen.

Die Resultate sind in Tabelle 4 zusammengefasst.
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Uberbaute F AZ As Pw Be EwW  EWps A Ew
WMz (ha)

W2a 14.44 0.55 0.9 1 50 1'430 446 197
W2b 98.41 0.65 0.9 1 50 11’514 5’600 1'183
WG2 2.56 0.80 0.9 0.75 50 276 208 14
W3 17.79 0.90 0.9 1 50 2'882 1'705 235
WG3 6.20 1.00 0.9 0.75 50 837 507 66
Kernzone 6.63 1.00 0.9 0.75 50 895 581 63
Zone mit Quar- 2.46 361 199 32

tierplanpflicht

Rechts. QP 29.65 1'978 1'978 0
Total 178.13 20'173 11'224 1'790
unbebaute

WMZ

Tabelle 4: Uberbaute WMZ, (Quelle: Metron)

Auch bei bebauten Parzellen kdnnte das vereinfachte Quartierplanverfahren ab einer
Grundstucksflache von mindestens 2'000 m2 zum Einsatz kommen. Auch bei den be-
bauten Parzellen ist nicht klar, ob und wo das Verfahren eingesetzt wird. Auf eine Ab-
schétzung des Potenzials wird deshalb verzichtet.

7.3.2 Fazit Einwohnerkapazitaten

Basierend auf den bisherigen Berechnungen betrégt die Einwohnerkapazitat der Ge-
meinde Oberwil bis ins Jahr 2040 total 14’000 Personen (vgl. Tabelle 5). Davon entfallen
13’800 auf den ZPS und 200 auf den Zonenplan Landschaft bzw. Wohnort nicht be-
kannt.

Die Gemeinde Oberwil strebt geméss ihrer RAumlichen Entwicklungsstrategie
(RES) bis 2035 ein moderates Wachstum von etwa 12'700 bis 13'500 Einwohner an. Mit
der vorliegenden Zonenplanung Siedlung kann dieses Wachstum aufgefangen werden.

2025° 2040
Einwohner in WMZ-Zonen heute / Kapazitét in 15 Jahren 11’224 13’800
Einwohner ausserhalb WMZ-Zonen/Wohnort nicht bekannt 202 200
Einwohner Gemeinde heute / Kapazitat in 15 Jahren 11’426 14'000
Fortschreibung Bevolkerungsentwicklung 13200
(0.8% p. a., 2005 — 2020)
Planungsannahme Einwohner in 15 Jahren 12’700

(0.72% p. a., kant. Richtplan)
Tabelle 5: Ubersicht Einwohnerkapazitaten
(Quelle: Metron)

7.3.3 Uberbaute Arbeitsplatzzonen

In der Gewerbezone diirfen gemass ZRS bis zu 16 m hohe Gebaude erstellt werden. In
dieser Zone befinden sich noch 5'840 m2 unbebaute Flachen (vgl. Abbildung 48). Auf
diesen Standorten kénnten, wenn z. B. auch Hallen mit dartiberliegenden drei Biiroge-
schossen realisiert werden, bis zu 538 neue Arbeitspléatze (VZA) geschaffen werden.

5 Mai 2025
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Abbildung 48: Grundstiicke in der Gewerbe-
zone mit Ausbaupotenzial (blaue Fléche)

Gebéaudeflache geméass Abbildung ... 3'363 m?
Hallenflachen 3'363 m?
Flachenbedarf pro Besch in Halle 100 m?/Besch
Buroflache (total 3 Vollgeschosse) 10'089 m?
Flachenbedarf pro Besch in Buroflache 20 m?/Besch
Potenzial Besch (3'363/50 + 10°089/20) 538

Tabelle 6: Ubersicht Potenzial VZA in der Ge-
werbezone

Der ZPS ermd@glicht an den erwdhnten Standorten in der Gewerbezone einen Ausbau der
Arbeitsplatze um 538 VZA. Damit kann das Entwicklungsziel geméss dem kantonalen
Richtplan (0.72% p. a.) erreicht werden. FUr einen weiteren Ausbau der Arbeitsplétze
stehen die Gibrigen Gewerbe- und Mischzonen zur Verfugung.

7.3.4 Nachweis Dichteziele

Die Gemeinde Oberwil ist Teil des Leimentals. Das Leimental wird im kantonalen Richt-
plan als funktionaler Handlungsraum definiert (vgl. Richtplankapitel RK Raumkon-
zept). Fur den funktionalen Handlungsraum gibt der Richtplan ein Dichteziel vor. Dieses
betragt 85 Ew+Besch/ha. Gleichzeitig wird Oberwil dem Raumtyp «Verdichtungsraume
der inneren Korridore (Innerer Korridor)» zugewiesen. Fur diesen gilt ein Dichteziel von
95 Ew+Besch/ha.

Mit dem vorliegenden ZPS werden folgende Dichteziele erreicht:

Flache ZPS (ohne Strassen, Gewasser, Griinzonen, Wald) 210.14
Anzahl Einwohner ZPS 2025 11'317
A Ew bis 2040 (Potenzial Schlisselgebiet, unbebaute und tiberbaute WMZ) 2'609
Besch absolut bis 2040 (Schatzung) 4’300
Dichte Ew+Besch/ha 87

Tabelle 7: Nutzungsdichte in den WMZ
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Wie Tabelle 7 zeigt, konnen die geforderten Dichteziele fiir den Handlungsraum erreicht
werden (87 > 85 EW+Besch/ha). Fur den Raumtyp werden 92% des Dichteziels erreicht
(87 < 95 Ew+Besch/ha). Dabei muss bertcksichtigt werden, dass sich das Einwohner-
potenzial in den EFH-Quartieren schwer abschétzen lasst. Sollten die Wohnquartiere am
Hang stéarker als angenommen verdichtet werden, dirfte auch das Dichteziel zum
Raumtyp erreicht werden.

7.3.5 Nachweis Mindestdichte Entwicklungsgebiete

Der Talboden von Oberwil wird im kantonalen Richtplan als Entwicklungsgebiet defi-
niert (vgl. Kapitel S 2.2. und Abbildung 49). Mit den Entwicklungsgebieten soll die Ver-
dichtung nicht flachendeckend, sondern primar an geeigneten Standorten (d. h. gute
OV-Erschliessung) erfolgen und gewisse Mindestdichten ermdaglichen. Fiir Oberwil gilt
eine Mindestdichte von 125 Ew+Besch/ha.
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Abbildung 49: Ausschnitt Richtplankarte mit
Entwicklungsgebieten

Mit dem vorliegenden ZPS werden folgende Dichteziele erreicht:

Flache WMZ + Transformationsgebiete in Entwicklungsgebieten in ha 24.72
Anzahl Einwohner Entwicklungsgebiete 2025 2'800
A Ew bis 2040 (Potenzial Schlusselgebiet, Zone W3 und 50% aus Zonen WG2/WG3) 495
Besch absolut bis 2040 (Schatzung) 900
Dichte Ew+Besch/ha 170

Tabelle 8: Nutzungsdichte in den Entwick-
lungsgebieten

Das Dichteziel von 125 Ew+Besch/ha in den Entwicklungsgebieten wird mit 170 Ew+Be-
sch/ha erreicht.
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7.4 Diskussion der Resultate

Die Gemeinde Oberwil wies im Mai 2025 eine Wohnbevélkerung von 11'426 Personen
auf. Mit der vorliegenden Zonenplanung Siedlung wird ein Fassungsvermoégen auf rund
14'000 ermdglicht. In den néchsten 15 Jahren kann die Bevolkerung um rund 2'600 Per-
sonen bzw. 21% zunehmen.

Das prognostizierte Wachstum verteilt sich auf das Schlisselgebiet Kerngarten-
weg (220 Personen), die unbebauten Wohn-, Misch und Zentrumszonen/WMZ (599
Personen) und die Uberbauten WMZ (1'790 Personen). Das grosse Potenzial in den Uber-
bauten WMZ ergibt sich aus den geméass Zonenplan Siedlung méglichen und den tat-
séchlichen Einwohnerdichten. Zahlreiche Gebiete am Hang weisen selbst fur Einfamili-
enhausquartiere tiefe Einwohnerdichte auf (vgl. Abbildung 50).
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Abbildung 50: Einwohnerdichten im Jahr
2023 (Anzahl Einwohner pro ha)

Im Zusammenhang mit der Siedlungsentwicklung der Gemeinde Oberwil wurden im
Rahmen der kantonalen Vorpriufung verschiedene Fragen aufgeworfen. Diese weisen
Uber die laufende Revision hinaus und lassen sich wie folgt beantworten:

1. Istdie Planung so auch fur einen Planungshorizont von mehr als 15 Jahren robust?

Ja. Die Gemeinde Oberwil verfiigt auch nach der vorliegenden Zonenplanrevision Uber
strategische Reserveflachen. Dazu gehdren gemass der Raumlichen Entwicklungsstrate-
gie (RES) vom 12. August 2019 u. a. die Gebiete «Langmannwerk» (Nr. 2) und «Ho-
hestrasse» (Nr. 8). Im kantonalen Richtplan ist im Gebiet «Léchlimatt» ein potenzielles
Siedlungserweiterungsgebiet von rund 4.5 ha Grésse ausgeschieden worden.

Sollte der Wachstumsdruck auch nach dem aktuellen Richtplanhorizont (ab dem
Jahr 2035) anhalten, konnten die Gebiete «Entenwuhr» bzw. «Wilmatt» im Talboden
fur die Siedlungsentwicklung hinzugezogen werden. Angesichts der Zeitrdume handelt
es sich dabei aber lediglich um langfristige und hypothetische Uberlegungen.
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2. Sollten nicht mehrund gréssere Aufzonungen in Betracht gezogen/ermdoglicht wer-
den?

Nein. In den W2-Zonen am Hang besteht bereits mit der rechtskraftigen Zonenplanung
ein grosses Entwicklungspotenzial (d. h. Differenz zwischen mdéglichen und tatséchli-
chen Einwohnerdichten). Eine Anderung der Grundzonierung ist nicht zweckmassig.
Auch in den Wohn- und Mischzonen im Talboden wird auf grossflachige Aufzonungen
verzichtet. Stattdessen setzt die Gemeinde Oberwil zur Férderung der Innenentwicklung
auf qualitatssichernde Planungsverfahren wie Quartierplanungen (vereinfachtes Ver-
fahren, Zonen mit Quartierplanpflicht) oder Ausnahmeliberbauungen nach einheitli-
chem Plan.

3. Was ist, wenn in der nachsten Planungsperiode in einem grossen Teil des auf W3
aufgezonten Perimeters dies baulich umgesetzt wird? Eine erneute Aufzonung
(z. B. auf W4) scheint dann kaum mehr umsetzbar.

Gestutzt auf Quartierplanungen und Ausnahmeiiberbauungen kénnen auch mit der vor-
liegenden Zonenplanung viergeschossige Bauten in den W3-Zonen realisiert werden. Zu
den langfristigen Entwicklungsmaéglichkeiten siehe Antwort zur Frage Nr. 1.
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4. Was ist das aktuelle Selbstbild und was sind die aktuellen Entwicklungsabsichten
der Gemeinde? Wie werden mit der vorliegenden Planung die kommunalen Ent-
wicklungsabsichten umgesetzt?

Die Gemeinde Oberwil strebt geméss RES ein moderates Wachstum an. Dieses soll
durch eine etappierte und hochwertige Entwicklung umgesetzt werden. Die raumlichen
Entwicklungsstrategien geméass RES (Seiten 13 bis 15) werden mit der Zonenplanung
Siedlung wie folgt bericksichtigt:

Réaumliche Entwicklungsstrategie RES Berlicksichtigung in Zonenplanung

D1 Zentrale Orte mit 6ffentlichem Charakter Festlegung von Zonen mit Quartierplan-

verdichten und gestalten. Die zentralen pflicht und spezifischen Zielvorgaben.
Orte werden spezifisch anhand der ort- Historische Gebaude entlang der Haupt-
lichen Gegebenheiten weiterentwickelt strasse werden gemass ihrer Bedeutung
und als attraktive Orte zur Begegnung, unter Schutz gestellt.

zum Einkaufen, Wohnen und Arbeiten ge-
starkt. Entlang der Hauptstrasse soll eine
Verflechtung von historischen und neuen
Gebéauden moglich sein, die sorgfaltig
einzupassen und zu gestalten sind.

D2 Ortskern erhalten Die Kernzonenbestimmungen und die
Schutzobjekte sichern den historischen
Ortskern. Pragende Grinrdume werden
der Griinzone zugewiesen.

D3 Gebéaude und Strassenraum sind in diesen Teilweise Aufzonung auf WG3.
Bereichen aufeinander abzustimmen. Ziele g, punktuelle Verdichtungen stehen die In-
der Siedlungsentwicklung entlang der strumente einfacher Quartierplan bzw. Aus-

Hauptstrassen sind mdglichst geschlossene nahmeiiberbauung zur Verfiigung.
Bebauungen, die die Larmabschirmung

begunstigen, und eine siedlungsorientierte
Gestaltung der Strassenraume. Grundsatz-
lich sind entlang der Hauptstrassen und da-
mit im Einzugsbereich des offentlichen Ver-
kehrs hohere Dichten und eine gemischte
Nutzung (Wohnen und Arbeiten) anzustre-
ben.

Die Umgestaltung der Strassenrdume kann
nicht im Rahmen der Zonenplanung geplant
werden. Dazu sind andere Planungsinstru-
mente (u. a. Betriebs- und Gestaltungskon-
zepte) anzuwenden.

D5 Ziel ist eine differenzierte und hochwertige Teilweise Aufzonung auf W3.

Erneuerung und Verdichtung. Auch nicht- g punktuelle Verdichtungen stehen die In-
strende Arbeitsnutzungen sind nach wie  strymente einfacher Quartierplan bzw. Aus-

vor mdglich vor allem wenn ein Bezug zum nahmeiiberbauung zur Verfiigung.
Quartier besteht. Soziale Aspekte (wie ge-

mischtes und auch kostenguinstiges Woh-
nungsangebot, Angebote fiir unter-schiedli-
che Lebensphasen etc.) sollen bei der Ent-
wicklung berucksichtigt werden. Die Erneue-
rung und Verdichtung soll mit qualitatssi-
chernden Verfahren erfolgen und die stadte-
bauliche Gesamtsicht ist zu gewéahrleisten.
Insbesondere die Erneuerung grosserer
Arealliberbauungen im Rahmen von Quar-
tierplanungen bildet eine Chance; sie soll
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D6

D7

D8

durch die Gemeinde aktiv begleitet werden.
Das gute Angebot an Freirdumen, etwa die-
Flussufer oder die Freiflachen der Areal-
Uiberbauungen, sind zu erhalten.

In diesen Wohnquartieren zielt die Innenent- Grundsatzlich gleicher Umgang wie mit den

wicklung auf eine ortsvertragliche und orts-
spezifische Verdichtung der bestehenden
Siedlungsstruktur. Neubauten und Umbau-
ten haben sich gut in den Bestand einzufi-
gen und die vorhandenen Siedlungsqualita-
ten sollen bewahrt werden.

In den lockeren Gartenquartieren soll eine
Verdichtung begrenzt moglich sein, bspw.
durch Ersatzneubauten oder Umbauten,
welche anstelle einer z.B. mehrere
Wohneinheiten schaffen. Die vorhandenen
Siedlungsqualitaten und Quartierstrukturen
(offene Bauweise, primér 2 Geschosse,
kleinparzelliert, hoher Grunflachenanteil)
sollen bewahrt werden.

Im bestehenden Arbeitsplatzgebiet

sudlich der Sagestrasse sollen kunftig pri-
mar wertschdpfungs- und arbeitsplatzinten-
sive Nutzungen angesiedelt und weitere
Detailhandelsgeschéfte vermieden werden.
Die Gemeinde Oberwil verfolgt das Ziel,
das Gebiet als Standort fir Gewerbe und
KMUs auszurichten. Eine Durchmischung
mit Wohnnutzungen ist ebenfalls zu vermei-
den und eine verdichtete Bauweise (Mehr-
geschossigkeit) ist anzustreben.

Lokale Entwicklungsperimeter

Gebieten in D7.

FUr punktuelle Verdichtungen stehen die In-
strumente einfacher Quartierplan bzw. Aus-
nahmeulberbauung zur Verfiigung.

Zur Wahrung der vorhandenen Qualitaten
wird auf pauschale Aufzonungen verzichtet.
Mit gezielten Vorgaben zur Umgebungsge-
staltung (u. a. Vorgartenbereiche, GAZ, Na-
turobjekte) soll dem Verlust an Grinflachen
entgegengewirkt werden.

Mit der Umzonung der Parzelle 102 werden
die Nutzungsmaglichkeiten in der Arbeits-
zone erweitert.

Im Rahmen der Zonenplanrevision wurde
ein Ausbaupotenzial fur tber 500 zusatzli-
che Arbeitsplatze eruiert.

Die Einfiihrung der GAZ und die Unter-
schutzstellung von Einzelbaumen und
Baumreihen tréagt zur Aufwertung der Umge-
bungsqualitat bei.

1.

«Eisweiher»: offentliche Nutzungen, insbe-
sondere fir 6ffentlichen Grinraum sowie
Spielrdume fur die Aussenraumerweiterung
von Kindergarten und Schule «Am Mar-
bach» und das Jugendhaus.

«Langmannwerk»: strategische Reservefla-
che, bis auf weiteres Status-quo erhalten.

«Entenwuhr»: Neuer Standort fur eine
Sporthalle (Turnverein Oberwil bzw.
Unihockey Basel Regio und Handballclub
Oberwil) sowie Verlagerung der Sportfla-
chen und neue Garderoben mit Clubraum-
lichkeiten (FC Oberwil).

Der Siedlungsraum zwischen Birsig und
Hauptstrasse birgt ein Potenzial fiir einen
attraktiven, vielfaltigen und verdichteten,

Die Flache verbleibt in der 6ffentlichen Zone
und steht den erwéhnten Nutzungen zur
Verfugung.

Es besteht kein Umzonungsbedarf. Die Fla-
che verbleibt in der 6ffentlichen Zone.

Die Flache verbleibt in der 6ffentlichen Zone
(gemass Zonenplan Landschaft) und steht
den erwéhnten Nutzungen weiterhin offen.
Konkrete Bauprojekte liegen nicht vor.

Das Gebiet wird mehrheitlich aufgezont und
einer dreigeschossigen Mischzone zugewie-
sen.

mefron
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zentralen Ortsteil. Die Mdglichkeiten einer
Verdichtung sollen tberprift werden.

5. Die gewerblich genutzten Parzellen nordlich Das Gebiet nérdlich des Birsig wird der
der S&gerstrasse bergen ein Potenzial zur Mischzone WG2 zugewiesen. Fur die Par-
Umnutzung in eine gemischte Zone. Die zellen sudlich des Birsig werden Zonen mit
Moglichkeit einer Verdichtung und Umnut-  Quartierplanpflicht und entsprechenden Ziel-
zung (Wohnen und Arbeiten) soll Gberpriift vorgaben festgelegt.

werden.

6. «Wilmatt» sowie 7. «Blachen» stellen Derzeit besteht kein Einzonungsbedarf. Die
strategische Reserveflachen fir kiinftige Zukunft der Spezialzone «Gartenbau» im
Entwicklungen dar. Gebiet «Bleimatt» soll im Rahmen einer se-

paraten Planung geklart werden.

8. Hohestrasse sowie 9. «Léchlimatt»: OWA- Es besteht kein Umzonungsbedarf. Beide

Zonenbedarf und etwaige Umnutzung ge-  Flachen verbleiben in der 6ffentlichen Zone.
mass kommunalem Richtplan im Rahmen
der Zonenplanrevision prufen.
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8 Anhang
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8.1 Ubersicht Anderungen im Zusammenhang mit Art. 24 Abs. 3 USG
Parzelle Nr. Zonierung alt Zonierung neu zusétzlicher Wohnraum? ES IGW ES uberschritten?
2588 WG2 WG3ES Il ja 11l ja
647 WG2 WG3ES Il ja 11l ja
7686 WG2 WG3ES I ja 1l ja
236 WG2 WG3ES Il ja I ja
237 WG2 WG3ES I ja 1l ja
301 WG2 WG3ES I ja Il ja
302 WG2 WG3ES I ja Il ja
294 WG2 WG3ES I ja Il ja
4177 WG2 WG3ES Il ja I ja
291 WG2 WG3ES I ja Il ja
295 WG2 WG3ES I ja Il ja
1794 WG2 WG3ES I ja 1 ja
285 WG2 WG3ES Il ja I ja
307 Gl WG2ES I ja 1l ja
6905 WG2 WG3ES I ja 1l ja
304 WG2 WG3ES I ja I ja
303 WG2 WG3ES I ja 1l ja
825 WG2 WG3, ES Il ja 1 ja
887 WG2 WG3, ES Il ja 1 ja
886 WG2 WG3, ES il ja 11 ja
5970 WG2 WG3, ES Il ja 1 ja
5917 WG2 WG3, ES Il ja 1 ja
877 WG2 WG3, ES Il ja I ja
871 WG2 WG3, ES Il ja 1l ja
870 WG2 WG3, ES I ja 11l ja
27 w2 w3 ja I ja
29 W2 W3 ja 1l ja
2648 w2 w3 ja I ja
132 w2 w3 ja I ja
1941 w2 w3 ja I ja
1936 W2 W3 ja Il ja
2578 W2 W3 ja Il ja
8238 W2 W3 ja Il ja
8237 W2 W3 ja Il ja
8236 W2 W3 ja Il ja
8235 W2 W3 ja Il ja
2199 w2 w3 ja I ja
2198 w2 w3 ja I ja
2197 w2 w3 ja I ja
2196 w2 w3 ja I ja
2195 w2 w3 ja I ja
2194 w2 w3 ja I ja
123 W2 W3 ja Il ja
3616 W2 W3 ja Il ja
1839 W2 W3 ja Il ja
1819 W2 W3 ja Il ja
43 W2 W3 ja 1 ja
41 w2 w3 ja I ja
2255 w2 w3 ja I ja
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8.2 Ubersichtsplan Ausgangssituation
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