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1 Ausgangslage

In der Gemeinde Oltingen wohnen aktuell 482 Einwohner. Nebst der denkmalgeschiitzten, zentralgelegenen
Pfarrkirche finden sich in der Kernzone viele geschiitzte und erhaltenswerte Bauten, welche die Ortsgeschichte

und Charakteristik der Gemeinde wiederspiegeln.

Der Dorfkern von Oltingen verfligt tiber eine relativ dichte Bebauung. Wie viele weitere Oberbaselbieter
Gemeinden weisen die neueren Wohnquartiere von Oltingen eine sehr lockere Siedlungsstruktur auf. Im
Vergleich mit Gemeinden in Stadtnihe beansprucht die Oltinger Bevolkerung rund doppelt so viel
Gebaudefliche pro Person (siehe Tab. 1).

Wie in den meisten Oberbaselbieter Gemeinden besteht auch in Oltingen ein Ungleichgewicht zwischen
Ausgaben und Einnahmen sowie dem Investitionsbedarf. Die Gemeinde vermag sich tiber die Steuereinahmen

nicht selbst zu finanzieren.

Der Verdacht liegt nahe, dass ein direkter Bezug besteht zwischen der Personendichte pro beanspruchte
Gebaudefliche und der Finanzstirke einer Gemeinde. Oltingen will mit innovativen Ideen als Vorzeigebeispiel
fir andere Oberbaselbieter Gemeinden vorangehen, indem eine effiziente Nutzung der bestehenden Baustruktur
angestrebt und so die Wirtschaftlichkeit der Gemeindeinfrastruktur erhoht und der finanzielle Spielraum
vergrossert wird. Das vorliegende Projekt beschreibt die Ziele, benennt das Zielpublikum, formuliert die

Fragestellungen, legt das Vorgehen fest, bezeichnet die Kosten und beschreibt mogliche Massnahmen.

2 Ziel

Das tibergeordnete Ziel des Projektes besteht in der Erarbeitung von Datengrundlagen fiir eine
zukunftsorientierte Planung im Hinblick auf eine sinnvolle Struktur und Bebauung der Gemeinde, ohne deren

Charakter und Lebensqualitdt zu beintrachtigen.

Im Einzelnen wird mit dem Projekt die Auslastung der bestehenden Gebaude in den verschiedenen
Nutzungszonen erfasst, verglichen und bewertet. Zudem wird mit einer EInwohnerumfrage die Bereitschaft der

Bevolkerung zur Nutzung der Reserven eruiert und ausgewertet.

Im Weiteren werden die rechtlichen Rahmenbedingungen und mogliche Restriktionen im Hinblick auf eine
verbesserte Auslastung der vorhandenen Bausubstanz beschrieben. Ein Fazit und Empfehlungen zum weiteren

Vorgehen zusammengefasst in einem Bericht runden das Projekt ab.

Die Resultate des Projektes dienen der Gemeinde als Hilfs- und Planungsinstrument fiir die kiinftige

Entwicklung der Gemeinde Oltingen.

3  Zielgruppen

Die Resultate des Projektes richten sich in erster Linie an den Gemeinderat von Oltingen. Sie konnen jedoch
auch flir die Kommunikation in der Gemeinde dienen, mit dem Ziel die Bevolkerung zu sensibilisieren und zu
motivieren, Ausbauten innerhalb der bestehenden Bausubstanz vorzunehmen. Des Weiteren konnten die

Resultate auch anderen Oberbaselbieter Gemeinden zugute kommen, welche tiber eine ahnliche Ausgangslage
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wie Oltingen verfligen.

4  These und Fragestellung
Das Projekt stiitzt sich auf folgender These ab:

Eine hohe Personendichte innerhalb der bestehenden Bausubstanz fiibrt zu einer wirtschaftlich giinstigen Lage der

Baselbieter Gemeinden.

Tab. 1: Vergleich Otlingen mit aktuell zablungskriftigen Gemeinden

Ort Einwohnerzahl Gebiudeareal in m? Gebiudeareal pro Einwohner in m?
Oltingen 482 170°000 358
Liestal 13°948 2'210°000 158
Binningen 14991 2'380°000 159
Reinach 18900 2'310°000 122

Quelle: Statistisches Amt Kanton Basel-Landschaft, Juli 2014

Liestal, Binningen und Reinach sind aktuell zahlungskriftige Gemeinden des Kantons Basel-Landschaft. Aus den
oben dargestellten Daten (Tab. 1) geht hervor, dass das beanspruchte Gebaudeareal pro Einwohner in Oltingen
um das Zwei- bis Dreifache hoher liegt, als jenes in den anderen drei Gemeinden. Die Darstellung stiitzt die
These, dass mit einer hohen Personendichte, bezogen auf das vorhandene Gebaudeareal, der finanzielle

Spielraum der Gemeinden grosser wird.
Mit dem Projekt werden deshalb folgende Fragen geklart:

e Wie viele Nutzungsreserven befinden sich innerhalb der bestehenden Gebadude in Oltingen?

Bestehen Unterschiede in den Nutzungsreserven zwischen den Nutzungszonen?

e Wie gross ist die Bereitschaft der Bevolkerung die vorhandenen Nutzungsreserven zu
beanspruchen? Bestehen Unterschiede in der Bereitschaft zwischen den unterschiedlichen

Nutzungszonen?

e Ist eine Nutzung der Reserven unter Einbezug der rechtlichen Rahmenbedingungen moglich? Wo

befinden sich allfallige Restriktionen und Barrieren?
e Was konnten kiinftige Massnahmen fiir die Gemeinde sein?

Innerhalb dieses Projektes werden keine Berechnungen zu den Auswirkungen der Gemeindefinanzen

durchgefiihrt. Diese miissten im Anschluss in einem weiteren Projekt vorgenommen werden.
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5 Vorgehen und Methodik

Anhand der Gebaudevolumen und der Anzahl der Bewohner lassen sich Aussagen zur Auslastung der
Gebaudevolumina machen. Parzellengrosse, Gebaudegrundflache, Geschossigkeit und die jeweilige Anzahl
Personen pro Gebiude bilden dabei die wichtigsten Indikatoren. Vergleiche zwischen diesen Parametern lassen
Aussagen und Vergleiche bezliglich der Gebiudeauslastung und den Verdichtungsmoglichkeiten zu. Eine
Gegenliberstellung der eruierten Daten in den einzelnen Zonen zeigt auf, welche Zonen tiber das grosste

Potential an Reserven verfligen.

Um eine moglichst erfolgreiche und effiziente, zukunftsorientierte Planung voranzutreiben, bedarf es der
zusatzlichen Eruierung der Bevolkerungsmeinung. Mittels einer Befragung in Form eines Fragebogens wird die
Bereitschaft zur Nutzung vorhandener Reserven ermittelt. Die Stichprobe wird die in den unterschiedlichen
Zonen lebende Bevolkerung reprasentativ widerspiegeln. Deshalb wird die Befragung diverse Haushalte aus
allen relevanten Zonen, wie auch Haushalte in denkmalgeschiitzten Bauten miteinbeziehen. Mit der Umfrage
werden quantitative und qualitative Daten erhoben. Im Wesentlichen werden die Bediirfnisse sowie

Barrieren/Hindernisse fiir die Umsetzung der Bediirfnisse seitens der Bevolkerung erfragt.

Im Anschluss steht die Abklarung der rechtlichen Rahmenbedingungen mit Hilfe der zur Verfligung stehenden

Gesetzgebung und des daraus resultierenden Reglements.

Die gewonnenen Informationen werden im vorliegenden Bericht zusammengefasst. In einem Plan werden die
potentiellen Reserven pro Gebdude grafisch dargestellt. Aus den gewonnen Erkenntnissen werden mogliche

Massnahmen formuliert.

5.1 Datengrundlagen und Datenerhebung

Sdmtliche Datengrundlagen, welche fiir Berechnungen und Darstellungen herangezogen werden, stammen von
der GIS-Fachstelle des Kantons Basel-Landschaft, welche offentlich zugdnglich unter www.geo.bl.ch einzusehen
sind. Hierbei ist nicht genau ersichtlich, ob Dachstocke ebenfalls in die Verzeichnung der Stockwerke
miteinfliessen. Anhand von ein paar Stichproben ist jedoch anzunehmen, dass offensichtlich nur bewohnte
Dachstocke ebenfalls als Stockwerkverzeichnet sind. Des Weiteren stammen die zur Kartenerstellung
notwendigen AV-Daten auf Anfrage ebenfalls von der kantonalen GIS-Fachstelle. Die Einwohnerkontrolle der
Gemeinde Oltingen vom 21. Juli 2014 liefert die benotigten Angaben zur Einwohneranzahl pro Haushalt. Die
den Berechnungen zugrundeliegende, durchschnittliche Wohnfliche von 45 m? pro Person in der Schweiz ist der
Seite des Bundesamtes fiir Statistik unter der Rubrik Bau- und Wohnungswesen zu entnehmen. Die
Zusammensetzung dieses Mittelwertes ist jedoch nicht klar ersichtlich, so dass allfallige Differenzen zum im

Bericht verwendeten Begriff der Geschossfliche pro Person bestehen konnen.

Die Erarbeitung des Fragebogens stammt aus eigenen Uberlegungen. Allen Haushalten der Kernzone und den
Wohnzonen W1, W2 und WG2 wird personlich ein Exemplar in den Briefkasten eingeworfen. Mittels einer
kurzen Information auf der Vorderseite des Fragebogens erhalten die Einwohner eine Erlduterung zur Erhebung
und werden dazu angehalten, den Fragebogen bis zum 31. August 2014 auf der Gemeinde einzureichen. Die

Teilnahme an der Umfrage ist freiwillig.

Eine Besprechung mit der kantonalen Ortsbildpflege verhilft zur Eflangung einer Expertenmeinung bezliglich

des Projektes und der Datendarstellung insbesondere in Anbetracht der nationalen Bedeutung von Oltingen.
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5.2 Zeitplan

Tab. 2: Zeitplan
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Kalenderwoche Was Zeitlicher Rahmen
29 - 31 Aufbereitung Daten 2 - 2.5 Wochen
32-33 Fragebogen: 1.5 Wochen:
*  Erstellung 2 Tage
*  Abkldarung mit der Gemeinde ¥, Tag
*  Vorbereitung, Durchfiihrung 1 Tag
*  Auswertung 2-3 Tage
34 Priifung rechtliche Rahmenbedingungen 1 Woche
35-38 Auswertung: 4 - 4.5 Wochen:
* Darstellung im GIS 2-3 Wochen
* Fazit Y% Woche
*  Ausblick, Vorschlige fiir Massnahmen 1 Woche
39 Uberarbeitung Y5 - 1 Woche

Das Projekt wird von Jasmin Ganter im Rahmen eines Praktikums bearbeitet. Frau Ganter absolviert das

Studium Master of Science in Sport Sciences (Sportwissenschaft) and Minor in Geography an der Universitit in

Basel.

Begleitet wird das Projekt durch Markus Vogt der Firma Vogt Planer. Vogt Planer ist von der Gemeinde

Oltingen mit der Durchfiihrung eines Zukunftstages mit dem Gemeinderat beauftragt. Die Resultate des

Projektes dienen auch als Grundlage fiir diesen Zukunftstag vom 20. September 2014.

6  Rechtliche Rahmenbedingungen

6.1 Bundesebene: Raumplanungs- und Baugesetz (RPG)

Der Art. 3 des Bundesgesetzes liber die Raumplanung legt die Planungsgrundsitze fest. Es gilt die Landschaft

insbesondere Fruchtfolgeflichen zu schiitzen, weshalb kiinftig Bauzonen zu begrenzen und eine Verdichtung

nach innen voranzutreiben sind. Nach Art. 3, Abs. 3, lit. a

bis

des RPG gilt es, ungeniigend genutzte Flachen in

der Bauzone besser zu nutzen, wobei Massnahmen zur moglichen Verdichtung der Siedlungsflache getroffen

werden missen. Soll zur Verdichtung ein zusatzliches Gebaude auf einem bereits bebauten Grundstiick errichtet

werden, so muss nach §91 des RBG der Mindestabstand zwischen den Geb4uden eingehalten werden. Art. 15

des RPG schreibt die Festlegung der Bauzonen unter Berticksichtigung deren Bedarf fiir die nachsten 15 Jahre

vor. Zudem betont dieser Artikel die Relevanz der Schonung der Fruchtfolgeflachen.
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6.2 Kantonale Ebene: Richtplan Basel-Landschaft

Seit 1995 verzeichnete der Kanton Basel-Landschaft in den darauffolgenden zehn Jahren ein Flachenwachstum
der Siedlungszonen um 10%. Die Bevolkerung hingegen nahm im selben Zeitraum lediglich um 5% zu (S1.2, A).
Dies lasst darauf schliessen, dass der Flachenbedarf pro Person in den letzten Jahren deutlich gestiegen ist. Um
den weiteren Boden- und Landschaftsverlust vorzubeugen, fand im Mai dieses Jahres eine Revision des
Raumplanungsgesetzes (RPG) statt, wonach eine weitere Ausbreitung der Siedlungszonen verhindert und eine
»Verdichtung nach innen“ vorangetrieben werden sollen. Fiir die nachsten 10 bis 15 Jahre soll deshalb eine
Siedlungsentwicklung fast ausschliesslich in bereits bestehenden, rechtskriftigen Bauzonen stattfinden, wie es

auch im Konzept der Riumlichen Entwicklung des Kantons Basel-Landschaft (KORE) festgehalten ist (S1.1, B).

In den letzten 25 Jahren erfuhr der Kanton Basel-Landschaft einen Neuwohnungszuwachs von 50%, davon
erfolgten rund 90% in untiberbauten Bauzonen (S2.1, A). In landlichen Gebieten gilt es deshalb die inneren
Reserven in der bereits vorhandenen Bausubstanz, insbesondere den Kernzonen, besser auszunutzen (S.2.1, A).
Hingegen muss mit unbebauten Bauzonen im landlichen Raum haushalterisch umgegangen werden (S2.1, B).
Infolgedessen erhoht sich der Steuertrag pro m* Bauzone und verhilft der jeweiligen Gemeinde zu einer besseren
Wirtschaftlichkeit (52.1, C). Mit geeigneten Massnahmen haben landliche Gemeinden fiir eine dichtere
Bebauung in untiberbauten Wohnbauzonenreserven zu sorgen (S2.1, D). Der Gemeindeentwicklung nach
aussen sollte somit stets zuerst eine Entwicklung nach innen vorangehen. Bei Mutationen der Zonenvorschriften

zwecks einer Nutzungserhohung diirfen Wohn- und Umweltqualitat nicht verringert werden (52.1, D).

Zur Erhaltung von regionaltypischen Landschaftsbildern gilt es Ortsbilder und Kulturdenkmiler zu schiitzen
und diese optimal in die umliegenden Bauten einzubetten. Das Ortsbild von Oltingen ist von nationaler
Bedeutung, weshalb die Verordnung tiber das Bundesinventar der schiitzenswerten Ortsbilder der Schweiz
(VISOS) zum Tragen kommt (52.2, D). Die Verordnung stiitzt sich auf Art. 5 des Bundesgesetzes vom 1. Juli
1966 tiber den Natur- und Heimatschutz (NHG). Der Bundesrat entscheidet hierbei tiber die Aufnahme,
Abanderung und Streichung von Objekten im Bundesinventar. Zweck des NHG ist es unter anderem ,,das
heimatliche Landschafts- und Ortsbild, die geschichtlichen Statten sowie die Natur- und Kulturdenkmaler des
Landes zu schonen, zu schiitzen sowie ihre Erhaltung und Pflege zu fordern (Art. 1, lit. a des NHG, 2013).

6.3 Kommunale Ebene unter Beriicksichtigung des kantonalen Raumplanungs- und

Baugesetzes (RBG): Zonenreglement Siedlung

Nach §15 des kantonalen Raumplanungs- und Baugesetzes (RBG) haben die Gemeinden eine
Siedlungsentwicklung nach innen zu fordern. Trotz verdichteter Bauweise muss stets eine hohe Siedlungs- und
Wohnqualitat gewahrleitet werden. Das Zonenreglement der Gemeinde schreibt fiir alle Siedlungszonen
Nutzungsmasse vor. Von zentraler Bedeutung fiir Interventionsmassnahmen, im Sinne einer Ausschopfung des
Gesamtpotentials, zur Erhhung der Einwohnerzahl, sind die zuldssigen Zahlen beziiglich Geschosszahl,
Bebauungsziffer, Gebaudelinge, Gebaude- und Fassadenhohe wie auch reglementkonforme Dachformen.
Insbesondere die Kernzone unterliegt strikten Reglementvorschriften. Fiir Dachbauten wie etwa Fenster liegen
Maximalwerte der zuldssigen Frontflache vor. So gilt es fiir die Bewohnung eines Dachstockes zu priifen, ob
mittels der Maximalwerte der Frontflache eine rechstkonforme Belichtung von mindestens 1/10 der
Bodenfliche moglich ist (§73, Abs. 1, RBG). Die Nutzung eines Raumes als Wohn- oder Arbeitsraum setzt eine
Mindestraumhohe von 2.30 m voraus (§74, Abs. 1, RBG). In Raumen mit Dachschrige muss dafiir mindestens
auf einer Fliche von 6 m” eine Hohe von 2.30 m gewihrleistet sein (§74, Abs. 3, RBG). Eine Abweichung der
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Dachbauten in den in der Kernzone kann in Ausnahmefillen unter Absprache mit den zustandigen kantonalen
Fachstellen durch den Gemeinderat bewilligt werden. Eine Kompensation von fehlendem Lichteinfall im
Dachstock bedingt durch zu geringe Fensterflachen, konnte allenfalls beim Bestehen von Giebelwanden durch
dessen Verglasung oder Einbau von Giebelfenstern erfolgen. Vollverglasungen der Giebelwinde sind in der
Kernzone jedoch nicht erlaubt. Bestehende Bauten in der Kernzone, welche die zuldssigen Nutzungswerte
Uberschreiten, konnen im Rahmen des bereits bestehenden Bauvolumens renoviert, umgenutzt und ausgebaut
werden. Geschiitzte Bauten diirfen nur im Sinne der Wahrung des urspriinglichen Originals renoviert und
umgebaut werden. Bauliche Massnahmen unter kantonalem Schutz stehender Bauten diirfen nur in Absprache
und unter Einwilligung der kantonalen Denkmalpflege erfolgen. Der Umbau von erhaltenswerten Bauten hat
unter Rekonstruktion des Gebaudekubus, der Dachform, der Firstrichtung sowie den Stilelementen zu erfolgen.
Anbauten in der Kernzone diirfen nur auf der strassenabgewandten Seite des Gebaudes erfolgen und hochstens

zwei Vollgeschosse verzeichnen.

Bei der Anwendung des vereinfachten Quartierplanverfahrens kann der Gemeinderat das Nutzungsmass relativ
um 10% erhohen. Das Gebdudeprofil diirfte um ein weiteres Vollgeschoss gegentiber der Grundzone erweitert
werden und von den vorgeschriebenen Gebaudeldngen abweichen. In den Zonen W1, W2 und WG2 kann der
Gemeinderat flir die Realisierung von Einliegerwohnungen die Bebauungsziffer um 2% erhohen. Die Wohnung
muss jedoch Uber einen separaten Eingang verfligen und unabhangig von der Hauptbaute genutzt werden. Dies
konnte eine attraktive Interventionsmassnahme fiir die Einwohnersteigerung sein, da so mehr Haushalte im
selben Gebaude wohnen konnen und eine, auch wenn nur sehr geringe, Mehrbebauung von 2% moglich ist.
Eine Kumulation mit anderen Mehrnutzungen ist jedoch nicht gestattet. Im kommunalen Raumplanungs- und
Baugesetz werden die Gemeinden dazu angehalten, mittels Quartierplinen oder Uberbauungen nach
einheitlichem Plan eine hohe Siedlungs- und Wohnqualitat trotz verdichteter Bauweise sicherzustellen (§15, Abs.
3, RBG). Die Wohnungszahl pro Baukorper ist sowohl in der Kernzone wie auch in den Wohnzonen nicht
festgelegt, was eine bessere Ausniitzung der bereits vorhandenen Bausubstanz begiinstigt. Uberbauungen nach
einheitlichem Plan stellen eine weitere Moglichkeit dar, um eine Erhohung der zulassigen Bebauungsziffer und

Gebaudelange zu bewirken.

Bei der Nutzung der inneren Reserven gilt es die gesetzlichen Vorschriften beziiglich der Park- und Abstellplatze
zu berticksichtigen. Pro Wohnung sind ein Stammplatz und 0.3 Besucherplitze vorgeschrieben. Bei
Vorhandensein eines Verkaufsgeschifts ist die weitere, vorgeschriebene Anzahl an Parkplatzen flir das Geschaft
miteinzuberechnen (§70 der RBV gemass Anhang 11/1).

7  Resultate

7.1 Aktuelle Bebauung und Nutzungsreserven in Oltingen

7.1.1 Anzahl Einwobner nach Zonen

Bei Betrachtung der Einwohnerverteilung von Oltingen (Abb. 1) wird schnell ersichtlich, dass der grosste Anteil
der Einwohner seinen Wohnsitz in der Kernzone hat. 71 Personen wohnen ausserhalb der Bauzone in
landwirtschaftlichen Betrieben. Beim Vergleich der drei Wohnzonen W1, W2, und WG2 wohnen am meisten
Personen in der Zone W1 und nur geringe Anteile in den Zonen W2 und WG2. Dies muss jedoch vor dem
Hintergrund der totalen Fliche der jeweiligen Zonen betrachtet werden, wobei die Wohnzone W1 iiber die

grosste Fliche der drei Wohnzonen verfiigt und die Zonen W2 und WG2 wesentlich geringere Flachen
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aufweisen. Die Zone fiir 6ffentliche Werke und Anlagen (OW) und die Gewerbezone G1 sind in den selben
Grossenordnungen vertreten wie die Zonen W2 und WG2. In der Zone fiir 6ffentliche Werke und Anlagen
handelt es sich hierbei ausschliesslich um die Pfarrei und die Bewohner der Wohnungen im Schulgebiude. Bei
den Einwohnern der Gewerbezone G1 handelt es sich vermutlich um Inhaber und Angehorige der dort

angesiedelten Gewerbe.

Anzahl Einwohner pro Zone
Siedlungs- und Landschaftszone

OW EKZ ®mW1 EBWG2 ™Gl ®W2 Mausserhalb Bauzone

Abb. 1: Anzabl Einwobner pro Zone in der Siedlungs- und Landschaftszone

7.1.2 Uberbaute Flichen in den einzelnen Zonen

Zur Bemessung der tiberbauten Flachen (Abb. 2) wurden die Gebaudegrundflachen aller Wohn- und
Nebengebaude inkl. Unterstanden und Trafostationen erfasst. Nicht erfasst wurden Brunnen und geteerte
Flachen wie etwa ein Vorplatz oder Grundstlickswege. Als Referenzfliche diente die Summe aller bebauten
Parzellenflachen der jeweiligen Zone. Verfiigten Parzellen sowohl iiber Anteile in der Siedlungs- wie auch in der

Landwirtschaftszone, wurde nur der Siedlungszone angehorende Teil miteinbezogen.

Uberbaute Fliche innerhalb der Zonen

Siedlungszone
100%
80% + — — — — — —
2 0
§ 60%
]
& 40%
20% nicht tiberbaut
()
¥ {iberbaut
0%

W1 W2 G1 KZ WG20OW
Zone

Abb. 2: Uberbaute Fliichen innerhalb der Siedlungszonen
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Im Vergleich zu den Ubrigen Zonen verfiigt die Kernzone mit 65% an tiberbauter Flache iiber den grossten
Anteil bebauter Flache. Alle tibrigen Zonen verzeichnen lediglich einen tiberbauten Anteil zwischen 10 und 18%,

wobei die Wohnzone WG2 den hochsten Wert einnimmt.

Somit wird ersichtlich, dass die drei Wohnzonen W1, W2, WG2, wie auch die Gewerbezone und die Zone fiir
offentliche Werke tiber grosse, unbebaute Flichenreserven verfiigen. Es muss jedoch zwischen den
Bebauungsziffern der einzelnen Zonen differenziert werden. Fiir die Kernzone gilt ein Maximalwert von 40%,
wohingegen in den Wohnzonen im gesetzlichen Rahmen lediglich 26% erlaubt sind. Fiir die Gewerbezone
existiert keine Bebauungsziffer. In der Zone fiir 6ffentliche Werke bestimmt die Funktion der jeweiligen Anlagen
die hochstzulassige Bebauungsziffer. Des Weiteren befindet sich in der Zone fiir 6ffentliche Werke und Anlagen
im Gebiet der Kirche St. Nikolaus eine Denkmalschutzzone, welche Griinflichen wahren und eine Uberbauung
verhindern soll, zum Schutze der Kirche als Sehenswiirdigkeit. Im Sinne einer Ausniitzung der Bebauungsziffer

fir die Schaffung von mehr Wohnraum wiren somit die Wohnzonen W1, W2, WG2 von Interesse.

Abb. 3: Schiitzenswerte Kirche St. Nikolaus Abb. 4: Kantonal und kommunal geschiitzte Gebiude der Kernzone; Aufnabmeort
Kreuzung Herrengasse und Hauptstrasse, Blick Richtung Siidost

7.1.3 Anzabl Einwohner pro Wohngebiude

Vor dem Hintergrund, dass die Einwohner der Zone fiir 6ffentliche Werke lediglich in zwei Gebauden wohnen,
ist die Interpretation der Daten dieser Zone mit Vorsicht zu geniessen (Abb. 6). Am meisten Einwohner pro
Haus finden sich in der Kernzone. Die Wohnzonen W2 und WG2 weisen mit ein bis zwei Personen je Gebaude
einen niedrigen Wert auf. Die Wohnzone W1 hingegen besitzt eine durchschnittliche Einwohnerzahl von fast
drei Personen pro Gebiude. Die Differenz der drei Wohnzonen konnte sich wie folgt erkldren: In der Zone W1
sind mehr Geb4ude und Einwohner vorhanden als in den Zonen W2 und WG2. Zudem kénnte die Zone W1
fiir Familien mit Kindern attraktiver sein, als fur alleinstehende Personen oder Paare, was eine erhohte Zahl

Personen pro Gebiude bedingen wiirde.

Ein Vergleich der Gebaude zwischen der Kern- und den drei Wohnzonen zeigt, dass in der Kernzone vermehrt
Mehrfamilienhauser vorzufinden sind, wohingegen die drei Wohnzonen fast ausschliesslich Einfamilienhauser
verzeichnen. Dies bedingt die hohere Anzahl Einwohner pro Wohngebaude der Kern- gegentiber den

Wohnzonen.
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Abb. 5: Einfamilienhaus der Wobnzone WG2 mit mittlerem Potential an inneren Reserven und mittlerer Ausniitzung der zuldssigen
Bebauungsziffer; Aufnabmeort Angerweg

Anzahl Einwohner pro Wohngebiude
Siedlungszone
4.5
4.0 -
9
A 35 7
B30 -
e 2.5 1
&,
520 -
£ 15
_E 10 -
0.5 1
0.0 -
ow KZ W1 WG2 G1 W2
Zone

Abb. 6: Anzahl Einwobner pro Wohngebdude in der Siedlungszone
7.1.4 Anzabl Stockwerke der Wohngebdude

Die Gebaude mit den meisten Stockwerken sind in der Wohnzone W1 vorzufinden gefolgt von der Kernzone
(Abb. 7). Die geringste Anzahl Stockwerke verzeichnet die Wohnzone WG2. Das Reglement halt die hochste
zuldssige Gebaudehohe mit 15.5 m fiir die Kernzone fest. Fiir die Zonen W2 und WG2 hingegen gilt eine
Maximalhohe von je 11.5 m. Die Zone W1 verzeichnet mit einer Maximalgebiudehohe von 10.5 m den
niedrigsten Wert im Reglement.

Dass der hochste Durchschnittswert an Stockwerken in der Zone W1 trotz der geringsten zuladssigen
Gebaudehohe vorzufinden ist, kann mit mehreren moglichen Einflussfaktoren zusammenhangen. Es muss
betont werden, dass die Zonen W2 und WG2 verhaltnismassig iiber wenige Gebaude verfligen im Vergleich zu
der Kernzone und der Wohnzone W1. Somit fallen einzelne Gebaude der Zonen W2 und WG2 stérker ins
Gewicht. Obwohl sich die Vorschriften der zulassigen maximalen Gebdudehohen zwischen den vier genannten
Zonen um insgesamt fiinf Meter unterscheiden, so liegen bezliglich der zulassigen Fassadenhhe nur sehr
geringe Unterschiede vor. Das Zonenreglement schreibt fiir die Kerzone und die Wohnzonen W2 und WG2

eine maximal zuldssige Fassadenhohe von 8.0 m vor. In der Zone W1 liegt dieser Wert mit 7.0 m lediglich einen
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Meter tiefer. Eine weitere Erklarung ist somit in der Dachkonstruktion zu finden. Wahrend fiir die Wohnzonen
eine Mindestdachneigung von 20° zu beachten ist, gilt in der Kernzone eine Neigung zwischen 40 und 50°
einzuhalten. Somit verzeichnet die Kernzone erheblich steilere Dachkonstruktionen als die drei Wohnzonen. Die
steileren Dachkonstruktionen der Kernzone ragen somit viel weiter nach unten und nehmen in der Kernzone
anteilsmassig an der gesamten Gebaudehohe einen viel hoheren Wert ein als die Dachkonstruktionen der Zonen
W1, W2 und WG2. Vermutlich handelt es sich aufgrund dieser Erklarung in Verbindung mit der Feststellung
der geringen Belichtung der Dachkonstruktionen der Kernzone hierbei um sehr hohe Raumlichkeiten innerhalb
des Dachbereichs und vielleicht vielfach nur als Estrich genutzte Raume, obwohl dieser Bereich viel Potential als
nutzbarer Wohnraum bieten konnte. Es konnte auch sein, dass die adlteren Gebaude der Kernzone allgemein
Uiber hohere Raume als die Gebaude der Wohnzonen W1, W2, und WG2 verfligen und deshalb
verhaltnismissig eine niedrige Anzahl Stockwerke vorliegt. Alle diese Erklarungsansitze basieren nur auf

Spekulationen und kénnen im Rahmen dieses Berichtes nicht faktisch belegt werden.

Mittlere Anzahl Stockwerke der Wohngebaude
Siedlungsplan

W1 Kz W2

G1 oW  WG2
Zone

W

I
i

D o
1

Stockwerke

—_
!

=}
(O]
1

Abb. 7: Mittlere Anzahl Stockwerke der Wobngebdude in der Siedlungszone

7.1.5 Durchschnittliche Geschossfliche der Wobngebiude pro Person

Die durchschnittliche Wohnfliche pro Person liegt in der Schweiz bei rund 45 m* (Abb. 8). Die dargestellten
Werte ergeben sich aus der Berechnung der Gesamtgeschossflache mittels der Gebaudegrundflache und der

Anzahl Stockwerke, welche in Beziehung zu den in den jeweiligen Zonen lebenden Personen gesetzt wurde.
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Geschossflache Wohngebaude pro Person

Siedlungszone

Schweizer Durchschnitt
ow
WG2
Kz
G1
W2
W1

Zone

0 50 100 150 200 250
Quadratmeter

Abb. 8: Durchschnittliche Geschossfliche pro Person der Wobngebdude in der Siedlungszone

Mit einer Geschossfliche von fast 220 m? pro Person liegt die Zone fiir 6ffentliche Werke und Anlagen an der
Spitze der Siedlungszonen. Die geringste Zahl, welche jedoch immer noch das Doppelte des schweizerischen

Durchschnittes betragt, verzeichnet die Wohnzone W1. Dies scheint plausibel, da diese Wohnzone, wie bereits
erlautert wurde, mehr Personen pro Gebaude beherbergt, als die Zonen W2 und WG2. Auffallend ist, dass die
Einwohner der Kernzone tiber eine hohe Geschossflache verfligen, obwohl in den Gebauden der Kernzone im

Schnitt fast vier Personen leben.

Oltingen weist im Vergleich zum schweizerischen Durchschnitt zwischen zwei- bis fiinfmal so hohe
Geschossflichen pro Person auf. Dies ldsst auf ein grosses Potential zur besseren Ausnutzung der bereits

bestehenden Gebaude schliessen.

7.2 Umfrage

7.2.1 Vorgehen

Die Umfrage findet mittels eines Fragebogens statt. Nebst personlichen Angaben werden Fragen zur finanziellen
Situation der Gemeinde, zur personlichen Wohnsituation, wie auch zur generellen Meinung gestellt. Der
Fragebogen will herausfinden, wie die Einwohner ihre Wohnsituation im Bezug zum vorhandenen
Flachenangebot wahrnehmen, wie sie verschiedenen Szenarien zur moglichen Steigerung der Einwohnerzahl in
Oltingen gegeniiberstehen und wie hoch die Anzahl Einwohner maximal sein darf, um das personliche
Wohlbefinden nicht zu beeintrachtigen. Da in diesem Projekt das Hauptaugenmerk in der Erfassung der inneren
Reserven in den drei Wohnzonen und der Kernzone liegt, wurde die Befragung deshalb nur in diesen vier Zonen

durchgefiihrt.

Um die Reprisentativitat einer Umfrage zu gewahrleisten, wird ein gewisser Anteil der in den vier oben
genannten Zonen lebenden Einwohner benotigt. Eine Befragtenquote von 20% stellt hierbei ein gutes Mass dar,
wobei die 20% auf die einzelnen Haushalte und nicht Personen zu beziehen sind. Laut der Einwohnerkontrolle
vom 21. Juli 2014 verzeichnet Oltingen in diesen vier Zonen aktuell 172 Haushalte, wo mit eine Riicklaufquote
von mindestens 26 Fragebogen als adequat betrachtet wird. Aus Zeit- und Kostengriinden findet die Umfrage

schriftlich statt. Dabei erhielt jeder Haushalt einen Fragebogen mit einem kurzen Schreiben zur Information
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dieser Erhebung. Diesen galt es bis zum 31. August 2014 bei der Gemeindeverwaltung einzureichen. Fiir die
Generierung einer moglichst hohen Riicklaufquote wurde der Fragebogen kurz gehalten. Der genaue

Fragebogen ist im Anhang einzusehen. Genaue
7.2.2 Auswertung

45 Fragebogen sind ausgefiillt und bei der Gemeindeverwaltung eingereicht worden. Drei davon enthalten
Antworten von zwei Personen, wodurch die Meinung von insgesamt 48 Personen eruiert worden ist. Die
wiinschenswerte Riicklaufquote von 20% wurde somit bei weitem iibertroffen und die Umfrage kann deshalb

als reprasentativ angesehen werden.

Personliche Angaben. Die Altersspanne der Befragten reicht von 25 bis 73.5 Jahren, wobei der Grossteil ein
Alter zwischen 31 und 70 Jahren verzeichnet (Abb. 9). Die meisten der riickldufigen Fragebogen stammen mit
27 Stiick aus der Kernzone. Aus der Zone W1 gingen acht und aus den Zonen W2 und WG2 jeweils zwei
hervor. Lediglich vier Personen gaben an, nicht zu wissen in welcher Zone sie wohnen und flinf Personen
kreuzten diesbeziiglich nichts an. An der Umfrage nahmen 25 Manner und 17 Frauen teil. Neun Personen
machten keine Angabe zum Geschlecht. Die Befragten leben seit einem bis 76 Jahren in Oltingen und sind in

den abgebildeten Altersklassen ziemlich ausgeglichen vertreten.

Alter der Befragten
14
12
10
§ 8
[=2]
g 6
24
2 .
Nl H B B B

20-30 31-40 41-50 51-60 61-70 >71 keine
Angabe

Alter in Jahren

Abb. 9: Alter der Befragten

Die meisten der Befragten sind in der Kernzone wohnhaft (Abb. 10). Aufgrund der geringen Vertretung der
beiden Wohnzonen W2 und WG2 miissen alle nachfolgenden zonenspezifischen Aussagen und

Interpretationen, welche diese zwei Zonen betreffen, mit Vorsicht genossen werden.
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In welcher Zone wohnen Sie?
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Anzahl Befragte
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Kernzone Wohnzone Wohnzone Wohnzone weiss nicht  keine
W1 w2 WG2 Angabe
Zone

Abb. 10: Wobnort der Befragten nach Zonen aufgeteilt nach befragten Zonen

Aufgrund von Enthaltungen kann die Gesamtzahl der Antworten der Befragten von den 48 Befragten in den

einzelnen Diagrammen abweichen, da jeweils nur getitigte Angaben in die Darstellung miteinbezogen werden.

Finanzen der Gemeinde Oltingen. Die Mehrheit der Befragten schitzt die finanzielle Situation der
Gemeinde als schlecht oder normal ein (Abb. 11). Aus diesen Daten geht hervor, dass der Grossteil der
Einwohner tiber die finanzielle Situation der Gemeinde aufgeklart ist oder diese relativ gut einschatzen kann.
Zudem wird eine Anderung der finanziellen Situation von der Mehrheit als mittel bis wichtig erachtet (Abb. 12).
Diese Einschatzung und Erkenntnis der Einwohner ist wichtig, um bei allfilligen Massnahmen zur Verbesserung

der finanziellen Lage seitens der Gemeinde bei den Einwohnern auf Verstindnis und Bereitschaft zur Anderung

Zu stossen.

Wie schatzen Sie die finanzielle Situation der

Gemeinde Oltingen ein?
Alle Befragten

— - I . I . - — - y

sehr  schlecht normal  gut sehrgut keine
schlecht Angabe

Finanzielle Situation

[}
(e

—_
(92

Anzahl Befragte
—_
(e

S o

Abb. 11: Einschitzung der finanziellen Situation der Gemeinde Oltingen
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Wie wichtig finden Sie eine Anderung der

finanziellen Situation der Gemeinde Oltingen?
Alle Befragten

20

Oj,., am

nicht nichtso mittel wichtig  sehr keine
wichtig  wichtig wichtig Angabe

Wichtigkeit Anderung

(O]
!

Anzahl Befragte
IS

Abb. 12: Wichtigkeit einer Anderung der finanziellen Situation

Personliche Wohnsituation. Etwa die Halfte der Befragten gibt an, dass ihre Wohnfliche gross oder gar zu
gross sei (Abb. 13). Die andre Halfte findet die Thnen zur Verfiigung stehende Wohnflache gerade recht.
Lediglich drei Personen empfinden Thre Wohnfliche zu klein. Findet eine Betrachtung nach befragten Zonen
statt, so lassen sich kaum Differenzen feststellen. Die Wohnzone W1 verzeichnet innerhalb der Zone den
grossten Anteil der jenigen, welche die vorhandene Wohnflache als zu gross empfinden. Diese Aussage muss
jedoch aufgrund der geringeren Anzahl Personen in der Zone W1 etwas relativiert werden. Nur Bewohner der

Kernzone gaben an, dass sie die vorhandene Wohnflache zu klein finden.

Wie beurteilen Sie Ihre Wohnsituation beziiglich der Thnen zur
Verfiigung stehenden Wohnfliche?

Aufgeteilt nach den befragten Zonen
100% 1 0 0
90% +— 3 —
80% +——1 9 | —
! 1 1
70% +— —
. 60% 2 | - Zu gross
Q
8 s0% gross
& 40%
B gerade recht
30%
20% H klein
10% u 7y klein
0%
Kernzone Wohnzone Wohnzone Wohnzone
W1 w2 WG2
Befragte Zone

Abb. 13: Beurteilung der personlich zur Verfiigung stehenden Wobnfliche aufgeteilt nach befragten Zonen

Die Mehrheit aller Befragten erachtet die ihnen zur Verfligung stehende Grundstiicksfliche als gerade recht
(Abb. 14). Niemand gibt an, dass die Grundstiicksflache zu gross ist. Nur wenige Personen empfinden die Flache

als klein oder zu klein. Die Wohnzone W1 verzeichnet innerhalb der Zonen den geringsten Anteil an Personen,
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welche ihr Grundstiick als gross empfinden und den grossten Anteil derer, welche die Flache als gerade recht
empfinden. Die meisten Einwohner, welche angeben, dass sie ihre Grundstiicksfliche als klein oder zu klein
empfinden, sind in der Kernzone wohnhaft. Dies ist nicht weiter verwunderlich, da diese Zone lber eine hohere,

zulissige Bebauungsziffer und infolgedessen auch iiber eine hohere Uberbauung verfiigt.

Wie beurteilen Sie Thre Wohnsituation beziiglich der Thnen zur
Vetfiigung stehenden Grundstiicksflache?

Aufgeteilt nach den befragten Zonen

100% 0 0 0 0

90% +— > —

80% +— 2 N

70% +— —
2 60% +— — ZU gross
Q
8 S0% T 2 gross
& 40% +—

30% 1 B gerade recht

20% —. * Klein

10% +— ¥ 7u klein

T 0

Kernzone Wohnzone Wohnzone Wohnzone
W1 w2 WG2

Befragte Zone

Abb. 14: Beurteilung der personlich zur Verfiigung stehenden Grundstiicksfliche aufgeteilt nach befragten Zonen

22 Personen aller Befragten, was fast der Halfte der 48 Befragten entspricht, geben an, dass sie liber keine
leerstehenden Riume verfiigen (Abb. 15). Die Kategorie sehr wenige verzeichnet vier und die Kategorie wenige
zwOlf Nennungen. Insgesamt zehn Personen geben an, dass sie Uiber viele oder sogar sehr viele leerstehende

Riumlichkeiten verfligen, was einem beachtlichen Anteil von rund 21% aller Befragten entspricht.

Wie beurteilen Sie Thr/e Haus/Wohnung beziiglich
leerstehender Raume?
Alle Befragten
25
v 20 -
5
£ 15 -
M
E 10 -
5 | I
0 .
keine wenige viele sehr viele
wemge
Leerstehende Raumlichkeiten

Abb. 15: Beurteilung beziiglich personlich leerstehender Raume
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Bei Betrachtung der einzelnen Zonen lasst sich feststellen, dass die drei Wohnzonen alle kaum tiber leerstehende

Riume verfiigen (Abb. 16). Lediglich in der Wohnzone W1 gibt eine Person an, liber viele leerstehende Riume
zu verfligen. In der Kernzone scheint diesbeziiglich ein etwas anderes Bild zu herrschen. Von den 27 Befragten
der Kernzone geben weniger als die Halfte (zwolf Personen) an, Uber keine oder sebr wenige leerstehende
Riumlichkeiten zu verfiigen. Weitere zehn Personen verfiigen tiber wenige leerstehende Raume. 19% (fiinf
Personen) gaben an, viele oder sebr viele ungenutzte, leere Raume zu besitzen. Das Vorhandensein von

leerstehenden Raumlichkeiten scheint deshalb besonders ein Phanomen in der Kernzone zu sein.

100%
90%
80%
70%
60%
50%
40%
30%
20%
10%

0%

Prozent

Wie beurteilen Sie Ihr/e Haus/Wohnung beziiglich

leerstehender Riumlichkeiten?
Aufgeteilt nach den befragten Zonen

1 0
1
T 4
1 i I :
Kernzone Wohnzone Wohnzone Wohnzone
W1 w2 WG2
Befragte Zone

sehr viele
viele

= wenige

® sehr wenige

H keine

Abb. 16: Beurteilung beziiglich personlich leerstehender Raume aufgeteilt nach befragten Zonen

56% aller Befragten (27 Personen) besitzen kein oder nur sehr geringes Ausbaupotential innerhalb ihres Hauses

oder ihrer Wohnung (Abb. 17). Mit 44% (21 Personen) geben fast die Halfte aller Befragten an, iiber ein

mittleres bis sehr grosses Ausbaupotential zu verfiigen.

Wie beurteilen Sie das Ausbaupotential innerhalb

Thres/r Hauses/Wohnung?
Alle Befragten
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Abb. 17: Beurteilung des personlichen Ausbaupotentials
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Ein interessantes Ergebnis offeriert sich bei Betrachtung der Potentiale innerhalb der einzelnen, befragten Zonen
(Abb. 18). Wahrend in den drei Wohnzonen vorwiegend kein oder nur ein geringes Potential vorzufinden ist,
beherbergt die Kernzone hingegen viel Potential. Mehr als die Halfte der Befragten der Kernzone geben an, dass

ihr Haus oder ihre Wohnung mittleres bis sehr grosses Ausbaupotential birgt.

Wie beurteilen Sie das Ausbaupotential innerhalb Thres/r Hauses/

Wohnung?
Aufgeteilt nach den befragten Zonen
100%
90%
80%
70%
w 60% sehr grosses Potential
8
§ S0% grosses Potential
& 400
40% . .
= mittleres Potential
30%
20% B geringes Potential
10% ® kein Potential
0%
Kernzone Wohnzone Wohnzone Wohnzone
W1 W2 WG2
Befragte Zone

Abb. 18: Beurteilung des personlichen Ausbaupotentials aufgeteilt nach befragten Zonen

Generelles. Die Frage ,,In welcher/n Zone/n befindet sich Threr Meinung nach das grosste Ausbaupotential?
ist die einzige Frage im Fragebogen, welche Mehrfachnennungen zulasst. Die Kernzone wurde insgesamt 31 mal
bei insgesamt 56 Nennungen genannt und beherbergt seitens der Einwohner somit eindeutig das grosste
Potential (Abb. 19). Die Einwohner erachten das Potential der drei Wohnzonen nach Anzahl der Nennungen

eher als gering. Sieben Personen enthalten sich und machen keine Angabe.

In welchet/n Zone/n befindet sich Threr Meinung
nach in Oltingen das grosste Ausbaupotential?
Alle Beffragten

Kernzone Wohnzone Wohnzone Wohnzone  keine
W1 W2 WG2 Angabe

Zone

Abb. 19: Beurteilung des Ausbaupotentials nach Zonen
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Bei Betrachtung der Meinung anhand der befragten Personen in den einzelnen Zonen, zeigt sich, dass
Einwohner der Kernzone prozentual 6fters die Kernzone nennen, als dies die Befragten der Zone W1 tun (Abb.
20). Hingegen ist die prozentuale Nennung der Wohnzone W1 in der Zone W1 selber hoher, als die Nennung
der Befragten aus der Kernzone. Eine mogliche Erklarung dafiir wire die Sensibilisierung der Einwohner fiir die
eigene Zone, in der sie wohnhaft sind. Die Nennungen der Befragten der Wohnzonen W2 und WG2 konnen

aufgrund von jeweils nur einer Nennung nicht vollumfanglich in die Interpretation miteinfliessen.

In welchet/n Zone/n befindet sich Threr Meinung nach in

Oltingen das grossste Ausbaupotential?
Aufgeteilt nach den befragten Zonen

100%
900 +— 4 2
80% 1
70%
60%
50%
40%
30%
20%
10%
0%

E Wohnzone WG2
é Wohnzone W2
= Wohnzone W1
® Kernzone

Kernzone Wohnzone Wohnzone Wohnzone
W1 w2 WG2

Befragte Zone

Abb. 20: Beurteilung des Ausbaupotentials nach Zonen aufgeteilt nach befragten Zonen

Die grosse Mehrheit der Befragten gibt an, dass sie das Ausbaupotential in der Kernzone vermuten (Abb. 19).
Die Befragten der Kernzone und der Wohnzone W1 vermuten zudem ebenfalls Potential in den drei
Wohnzonen W1, W2 und WG2. Die Mehrheit der Einwohner von Oltingen erkennt somit die Situation
bezliglich dem vorhandenem Ausbaupotential in der Kernzone. Dies lasst darauf schliessen, dass die

bestehenden Bauvolumen der Kernzone ein gut wahrnehmbares Potential gegen aussen hin reprasentieren.

Um die Bereitschaft zur Ausnutzung verschiedener Potentiale zu eruieren, enthilt der Fragebogen drei mogliche
Szenarien, wie auch eine vierte Moglichkeit, bei der die Befragten ihr bevorzugtes Szenario erlautern konnen. Die
Szenarien stellen immer Extreme dar, so dass jeweils alle Wohngebdude und Grundstiicksflichen besser
ausgenutzt werden sollen. So soll das Verstandnis der Szenarien fiir die Befragten erhoht werden. Zudem sollen
aus etwas Ubertriebenen Szenarien eindeutigere Tendenzen seitens der Befragten hervorgehen. Dies meint nicht,
dass in der Realitdt jedes Wohngebdude und jede Grundstiicksflache tatsachlich maximal ausgelastet werden

muss.

Nachfolgend wird auf die Evaluation der drei definierten Szenarien eingegangen. Eine Liste mit den

Kommentaren zum individuell bevorzugten Szenarium ist im Anhang einzusehen.
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Beurteilung Szenario 1:
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Kernzone Wohnzone Wohnzone Wohnzone

W1 W2 WG2

Alle bestehenden Wohngebiude der Gemeinde besser ausnutzen
Aufgeteilt nach den befragten Zonen

stimme ich zu
stimme ich eher zu
¥ peutral
¥ stimme ich eher nicht zu

B stimme ich nicht zu

Abb. 21: Beurteilung Szenario 1 aufgeteilt nach befragten Zonen

Szenario 1 fragt nach der Bereitschaft zur besseren Ausniitzung aller bestehenden Wohngebaude der Gemeinde

(Abb. 21). Mit 26 Stimmen stimmt der Grossteil der Befragten diesem Szeanarium zu oder eher zu. Drei
Personen nehmen eine neutrale Haltung ein. Lediglich sieben der 48 Befragten sprechen sich eher gegen oder
gegen eine bessere Ausniitzung der Wohngebaude aus. Die Kernzone nimmt dabei mit fiinf dieser sieben

Personen den grossten Teil an ablehnenden Personen ein. Jedoch belduft sich der Anteil dieser innerhalb der

Befragten der Kernzone auf weniger als 20%.

Die Umsetzung eines annahernd solchen Szenarios in der Gemeinde scheint dusserst ratsam zu sein, da eine

solche Massnahme auf grosse Zustimmung seitens der Bevolkerung trifft.
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Beurteilung Szenario 2:

Alle Grundstiicke der Gemeinde nach aktuellen Richtlinien maximal

bebauen (in der Gebaudehohe und -grundflache)
Aufgeteilt nach den befragten Zonen
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10% +— — B stimme ich nicht zu

0% - 0

Kernzone Wohnzone Wohnzone Wohnzone
W1 w2 WG2

Befragte Zone

Prozent

Abb. 22: Beurteilung Szenario 2 aufgeteilt nach befragten Zonen

Das zweite Szenario erfragt die Zustimmung oder Ablehnung beziiglich einer maximal, nach dem Reglement
zuldssigen Bebauung im Sinne einer Ausniitzung der Bebauungsziffer in der Gebaudegrundflache und der
Gebaudehohe (Abb. 22). Im Vergleich zu Szenario 1 findet dieses Szenarium weniger Zustimmung in der
Bevolkerung. 16 der Befragten sprechen sich fiir oder eher fiir diese Massnahme aus. Zwei Personen nehmen
eine neutrale Haltung ein. 19 Personen sprechen sich gegen eine solche Massnahme aus. Somit trifft ein solches
Szenarium bei mehr als der Hilfte aller Befragten, welche diesbeztiglich eine Angabe titigten, auf Ablehnung.
Einzig die Wohnzone WG2 spricht sich fiir eine solche Massnahme aus, wobei diese Interpretation jedoch mit
Vorsicht zu geniessen ist, da es sich um lediglich zwei Angaben handelt. In den iibrigen drei befragten Zonen
spricht sich jeweils ein Anteil von mindestens 50% oder mehr dagegen aus, wobei dieses Szenarium in der

Wohnzone W2 nur auf Ablehnung trifft, unter der Berlicksichtigung der geringen Anzahl Befragter.

Die Umsetzung einer Massnahme im Rahmen eines solchen Szenariums ist nicht ohne weitere Nachforschungen
zu empfehlen. Die Zustimmung zur maximalen Ausniitzung der Gebaudehohen oder der Gebaudegrundflachen
miisste separat erfasst werden. So konnte herausgefunden werden, ob sich die Ablehnung lediglich gegen die
maximale Bebauung in der Gebaudehohe, der Gebaudegrundfliche oder gegen die Kombination aus beidem

richtet, um allfdllige Massnahmen in diese Richtung treffen zu konnen.
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Beurteilung Szenario 3:
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Abb. 23: Beurteilung Szenario 3 aufgeteilt nach befragten Zonen

Szenario 3 ersucht die Meinung der Einwohner hinsichtlich einer Anpassung der Bebauungsgesetze, wodurch

grossere Gebaudegrundflachen und hohere Gebaudehohen ermoglicht werden wiirden (Abb. 23). Dieses

Szenarium scheint von den drei definierten Szenarien die grosste Ablehnung bei den Einwohnern hervorzurufen.

Mit nur 13 Befiirwortern spricht sich ein relativ geringer Anteil der Befragten fiir ein solches Szenarium aus. Wie

bei Szenario 2 trifft auch dieses Szenarium bei 19 Befragten auf Ablehnung. Vier Personen nehmen eine neutrale

Haltung ein. Auffillig ist, dass ein besonders grosser Anteil der Bewohner der Kernzone mit fast 60% gegen eine

solche Massnahme ist. Dies konnte sich durch die teilweise bereits dichtere und hohere Bebauung in der

Kernzone erklaren lassen. Die Einwohner der Wohnzone WG2 stimmen diesem Szenarium zu, wieder im

Anbetracht dessen, dass es sich hierbei um lediglich zwei Befragte handelt.

Die Umsetzung eines solchen Szenariums scheint nicht empfehlenswert zu sein, da es nicht im Einklang mit den

Bediirfnissen der Einwohner von Oltingen zu stehen scheint.
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Beurteilung der drei Szenarien
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Abb. 24: Ubersicht Beurteilung aller drei Szenarien

In Abbildung 24 sind alle drei definierten Szenarien nochmals anschaulich untereinander aufgelistet. Es wird
jedoch keine Differenzierung nach befragten Zonen vorgenommen, sondemn es ist das Total aller Befragten
dargestellt. Es wird nochmals deutlich, dass von Szenario 1 liber Szenario 2 zu Szenario 3 eine Abnahme der

Zustimmung und eine Steigerung der Ablehnung bei den Einwohnern vorhanden ist.

Wie hoch diirfte die maximale Anzahl Einwohner in Oltingen
sein, damit Sie sich noch wohlfiihlen?
Alle Befragten
30
a 25
% 20
M 15
E 10
S
0 - ..
weniger 300 500 750 1000 1250 1500 mehr keine
als 300 als 1500 Angabe
Anzahl Einwohner

Abb. 25: Maximal annehmbare Einwohnerzahl

Die Abbildung 25 zeigt die Meinung aller Befragten, egal in welcher Zone sie wohnhaft sind. Gefragt wurde
nach der maximalen Einwohnerzahl von Oltingen, bei der sich die Befragten an ihrem Wohnort noch
wohlfiihlen wiirden. Vor Betrachtung der Auswertung, sei auf die aktuelle Einwohnerzahl von Oltingen mit
total 482 Personen und einem Anteil von 392 im Siedlungsgebiet wohnhaften Personen verwiesen. Die
Mehrheit der Befragten mochte, dass Oltingen nicht mehr als 500 bis 750 Einwohner aufweist. Werden alle
Einwohner, auch jene ausserhalb des Siedlungsgebietes miteinbezogen, so entspricht die Zustimmung der
Befragten einem Wachstum der Einwohnerzahl um 4 bis 55%. Werden hingegen nur die im Siedlungsgebiet
wohnhaften Einwohner als Referenz herangezogen, so handelt es sich bei 500 bis 750 Einwohnern um eine

Steigerung der Einwohnerzahl von 28 bis 91%. Beziiglich dieser Angaben miisste noch eine Konkretisierung
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stattfinden, indem die genaue Referenz der Einwohnerzahl bekannt wire. Nur ein geringer Anteil der Befragten
spricht sich fiir eine Einwohneranzahl von 1000 und mehr Personen aus, wie auch fiir lediglich 300 Einwohner.

Weniger als 300 Einwohner bevorzugt niemand der Befragten.

Schatzen Sie die durchschnittliche Wohnflache, welche
in der Schweiz pro Person zur Vetfiigung steht

16

14

£ 12
g 10
a3
6

4

2

0

20 - 30 31-40 41 -50 >50 keine
Angabe
Quadratmeter pro Person

Abb. 26: Schatzung der schweizerischen, durchschnittlichen Wobnfliche pro Person

Die Befragten wurden zuletzt im Fragebogen dazu aufgefordert, eine Schatzung zur durchschnittlichen
Wohnfliche, welche einer Person in der Schweiz zur Verfiigung steht, abzugeben (Abb. 26). Dabei wurden keine
Quadratmeterangaben vorgegeben, da die Antwortmoglichkeit vollig offen bleiben sollte. Zur besseren
Auswertung wurden vier sinnvolle Kategorien gebildet. Wie bereits mehrfach genannt, liegt der schweizerische
Durchschnitt bei 45 m?* pro Person. Die Kategorie 41 — 50 m* wiederspiegelt ein gutes, zutreffendes
Einschitzungsvermogen. Die Angaben in der Kategorie 31 — 40 m?” bilden eine leicht tiefere Annahme als der
schweizerische Durchschnitt. Hingegen steht die Kategorie 20 — 30 m? fiir eine schlechte Einschiatzung seitens
einer zu geringen Annahme der Quadratmeterzahl pro Person. Lediglich eine Person tiberschatzte die
tatsichliche Quadratmeterzahl und bildet die Kategorie > 50 m” Die geringste Annahme, welche getroffen
wurde, betrigt 20 m?. Elf Personen gaben keine Schitzung ab. Grob betrachtet, verteilen sich die Schitzungen
zwischen 20 und 50 m? iiber die drei Kategorien in etwa gleich. Daraus lisst sich schliessen, dass etliche
Personen die Quadratmeterzahl in etwa richtig schatzen, jedoch genauso viele Personen diese leicht und ein
ebenfalls so grosser Anteil stark unterschatzen. Das heisst, dass die Einwohner von Oltingen grundsatzlich eher

zu geringe Annahmen beziiglich der schweizerischen, durchschnittlichen Wohnflache pro Person treffen.

Diese Frage mag auf den ersten Blick etwas seltsam oder unpassend wirken. Die Uberlegung dahinter ist jedoch,
ob eine mogliche Verbindung zur Akzeptanz der Wohnflachenverkleinerung bei den Befragten bestehen konnte.
Die Annahme besteht darin, dass Personen, welche eine geringere Quadratmeterzahl annehmen vielleicht eher
bereit sind, ihre vorhandene Wohnflache zu verkleinern, als die jenigen, welche von einer grosseren

Quadratmeterzahl pro Person ausgehen.

7.3 Karten

Anhand der zwei erstellten Karten ist das Potential zur Bewohnersteigerung und die Ausniitzung der zuldssigen
Bebauungsziffern gut ersichtlich und verstandlich dargestellt. Zur besseren Orientierung sind die Karten mit den

Nutzungszonen gemiss dem Zonenplan Siedlung hinterlegt (Gemeinde Oltingen, 2006).
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7.3.1 Karte Zonenplan Siedlung - Anzahl Bewohner pro Gebdude und mogliche Potentiale

Als Grundlage zur Berechnung moglicher Potentiale wurde die schweizerische, durchschnittliche Wohnflache
von 45 m2 pro Person herangezogen (BFS, 2014). Die aktuelle Anzahl Bewohner pro Wohnhaus richtet sich
nach den Angaben der Einwohnerkontrolle der Gemeinde vom 21. Juli 2014. Mittels der Gebaudegrundfliche
und der Anzahl Stockwerke errechnet sich die Geschossflache jedes Wohngebaudes. Die dafiir benétigten
Daten, sowie die fiir die Kartendarstellung benotigten AV-Daten, stammen von der GIS-Fachstelle des Kantons
Basel-Landschaft. Nicht berticksichtigt wurden Dachstocke und Kellerraume. Bei Wohngebauden, welche
ebenfalls iiber einen Okonomieteil, wie etwa eine Scheune verfiigen, kann diese Fliche nicht separat eruiert

werden und fliesst somit in die Berechnung mit ein.

Bei Betrachtung der Potentiale wird ersichtlich, dass die Wohnzonen W1, W2 und WG2 {iber ein geringeres
Potential verfligen als die Kernzone. In den Wohnzonen liegt haufig nur ein sehr schwaches Potential vor, sodass
bei vielen Hausern kaum eine Steigerung der Bewohnerzahl innerhalb der bestehenden Bausubstanz moglich
wire. Lediglich einzelne Gebaudevolumen besitzen das Potential einer Steigerung der Anzahl Bewohner um das
Dreifache oder mehr. Viele der Gebdude in den Wohnzonen verfiigen iiber ein geringeres Gebaudevolumen als
die Gebaude der Kernzone. In der Kernzone sind ebenfalls etliche, gut ausgelastete Gebdude vorzufinden,
welche kein weiteres Potential oder nur ein geringes bis mittleres Potential von einer Verdoppelung bis
Verdreifachung zulassen wiirden. Es finden sich jedoch auch zahlreiche Gebaudevolumen, die ein grosses
Potential fiir eine Erhohung der Anzahl Bewohner bieten. Diese Volumina wiirden eine Erhohung der

Bewohnerzahl um das Vier- bis Sechsfache zulassen. Hierbei handelt es sich meist um grossere Bauten.

Des Weiteren sind auf der Karte mehrere Wohngebaude zu sehen, welche keine Einwohner beherbergen. Dabei
handelt es sich woméglich um Zweitwohnungen oder —hauser. Die meisten dieser Gebaude verzeichnet die

Kernzone.

7.3.2 Karte Zonenplan Siedlung — Ausniitzung der zulissigen Bebauungsziffern in der Kern-
und den Wobhnzonen W1, W2, WG2

Die Karte stellt die Ausniitzung der zuldssigen Bebauungsziffern in den jeweiligen Zonen (Kernzone 40%,
Wohnzonen 26%) dar. Die Farben gliedern sich in fiinf Stufen. Die hochste Stufe stellt eine komplette
Ausniitzung oder Uberschreitung der zulissigen Bebauungsziffer dar. Die Abstufung der nicht kompletten
Ausntitzung der Bebauungsziffer gliedert sich in vier gleich grosse Stufen. In die Berechnung wurden alle nach
dem Reglement zur Bebauungsrziffer zugehorigen Bauten einer Parzelle miteinbezogen, es sind jedoch lediglich
die Wohngebaude eingefarbt. Etliche Parzellen der Kernzone sind sowohl der Siedlungs-, wie auch der
Landschaftszone zugehorig. In diesem Fall wurde zur Berechnung der Bebauungsziffer nur der Flachenanteil,

welcher in der Siedlungszone der jeweiligen Parzelle liegt, herangezogen.

Die Betrachtung der Kernzone zeigt, dass auf vielen Parzellen die zulassige Bebauungsziffer bereits ausgenutzt
oder gar iiberschritten ist. Es finden sich nur sehr wenige Parzellen, deren Gebaude lediglich zu 50 bis 75%
(Bebauungsziffern: KZ 20.1-30.0%; W1, W, WG2 13.1-19.5%) die zuldssige Bebauungsziffer ausnutzen. Es
finden sich nur vier Wohngebaude in der Kernzone, auf deren Parzellen sich die Ausniitzung der zulassigen

Bebauungsziffer unter 50% bewegt.

In den Wohnzonen scheint diesbezliglich ein anderes Bild vorzuherrschen. Obwohl die zuldssige Bebauungsziffer

in den Wohnzonen um einiges geringer ist, findet sich mehrheitlich bloss eine Ausniitzung von 25 bis 75% der
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zuldssigen Bebauungsziffer von 26% der Parzellenflache. Nur auf vereinzelten Parzellen wird die zulassige

Bebauungsziffer um mehr als 75% ausgeschopft.

Summa summarum besteht ein grosses Potential fiir eine Erhohung der Einwohnerzahl innerhalb der bereits
vorhandenen Bausubstanz, welches es nach dem rechtlichen Rahmen insbesondere des kantonalen Richtplans zu

nutzen gilt.

7.4 Drei mogliche Zukunftsszenarien zur Steigerung der Einwohnerzahl

Aktuell wohnen in Oltingen 392 Personen in der Kern- und den Wohnzonen (Abb. 6). Mit der Berechnung von
drei moglichen Zukunftsszenarien soll das Potential der Gemeinde an Einwohnern dargestellt werden. Szenario
1 beschreibt die mogliche Anzahl Einwohner bei Ausnutzung der bereits bestehenden Wohngebaude. Berechnet
wurde dies am schweizerischen Durchschnitt von 45m? Wohnfliche pro Einwohner. Oltingen konnte somit die
Anzahl seiner Einwohner auf 1312 Personen um mehr als das Dreifache steigern. Szenario 2 beschreibt die
Anzahl Einwohner bei Ausnutzung der maximal zuldssigen Bebauungsziffern der Kern- und Wohnzonen der
bereits bebauten Parzellen. Dieses Szenario wurde wiederum am schweizerischen Durchschnitt berechnet. Mit
der blossen Ausnutzung der Bebauungsziffer wiirde sich die Anzahl Einwohner um weitere 172 Personen
steigern lassen. Im Verhaltnis zu Szenario 1 betrdgt die Steigerung jedoch lediglich 11.6%. Obwohl in Abb. 2
ersichtlich ist, dass die maximale Bebauungsziffer von 26% im Schnitt in den Wohnzonen W1, W2 und WG2
nicht ausgenutzt wird, ldsst eine Ausniitzung dieser Ziffer (Szenario 2) gegeniiber dem Szenarium 1 nur eine
geringe Einwohnerzahlsteigerung zu. Dies liegt wohl daran, dass in der Kernzone grosstenteils die
Bebauungsziffern gut ausgentitzt oder gar tberschritten sind (sieche Anhang 4) und die Kernzone zugleich 70%
aller der Siedlungszone zugehorigen Einwohner verzeichnet (Abb. 1). Die Zonen W1, W2 und WG2
verzeichnen hingegen nur einen Drittel an der Gesamtzahl der in der Siedlungszone wohnhaften Einwohner.
Deswegen fllt eine Steigerung innerhalb dieses Drittels an der Steigerung der gesamten Einwohnerzahl der
Siedlungszonen nur schwach ins Gewicht. Ein effizienteres Ergebnis liefert deshalb die Ausnutzung der bereits
vorhandenen Gebdude. Szenario 3 stellt die maximale Anzahl Einwohner bei Ausnutzung des Gesamtpotentials
dar. In das Gesamtpotential miteinbezogen wurden sowohl die Ausnutzung der bereits vorhandenen
Wohngebaude (Szenario 1), die Ausnutzung der maximalen Bebauungsziffer der bereits bebauten Parzellen
(Szenario 2), sowie die Ausnutzung einer maximalen Bebauungsziffer im Zusammenhang mit der Anzahl
zuldssiger Geschosse in den bislang nicht bebauten Parzellen der Kern- und Wohnzonen. Szenario 3 orientiert
sich wie die beiden zuvor genannten Szenarien an der schweizerischen Durchschnittswohnfliche von 45m?* pro
Person. Mittels Ausnutzung des Gesamtpotentials lasst sich die Anzahl der Einwohner auf 3034 Personen

steigern. Dies entspricht mehr als dem Siebenfachen der zurzeit vorherrschenden Ausgangslage.
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Abb. 27: Zukunftsszenarien mit der moglichen Anzahl Personen in den Kern- und Wohnzonen nach Schweizer Durchschnittswohnfliche

Anhand dieser drei Szenarien sind die jeweiligen Potentiale schnell zu erfassen. Oltingen konnte schliesslich die
Anzahl seiner Einwohner um ein Vielfaches steigern. Es gilt jedoch die eruierten Zahlen zu relativieren, da viele
der Wohngebiude besonders in der Kernzone ebenfalls Anteile von Okonomiegebiuden verzeichnen, deren

Geschossflichen nicht bekannt sind und in die Berechnungen miteinbezogen wurden.

Die unten stehende Abbildung (Abb. 28) zeigt die prozentuale Steigerung der Anzahl Einwohner bei
Ausschopfung des Gesamtpotentials in den einzelnen Zonen. Die Wohnzonen W2 und WG2 verzeichnen dabei
die hochste prozentuale Steigerung. In diesen beiden Zonen lasst sich die zurzeit vorhandene Anzahl Einwohner
um das Zehnfache steigern. Die Wohnzone W1 besitzt prozentual betrachtet lediglich nur die Halfte des
Potentials der Zonen W2 oder WG2. Die Steigerung der Einwohner betragt hierbei das Fiinffache der bisher

vorhandenen Bevolkerung in dieser Zone.

Prozentuale Steigerung der Anzahl Einwohner
gegeniiber dem Ist-Zustand

1142

1200 1045
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W1 KZ WG2 W2
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Abb. 28: Prozentuale Steigerung der Anzahl Einwobner in den jeweiligen Zonen gegeniiber dem Ist-Zustand bei Ausschipfung des
Gesamipotentials

Bei der Interpretation der prozentualen Steigerung der Anzahl Einwohner in den jeweiligen Zonen muss jedoch

beachtet werden, dass im Vergleich zu der Wohnzone W1 (98 Personen) und der Kernzone (275 Personen) in
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den Wohnzonen WG2 (10 Personen) und W2 (9 Personen) anteilsmassig viel weniger Personen wohnen und
einzelne Personen somit stirker ins Gewicht fallen. Des Weiteren beinhaltet diese Berechnung nicht bekannte

Geschossflichen von Okonomiegebiuden.

Nachfolgende zwei Darstellungen (Abb. 29 und 30) zeigen den prozentualen Anteil der Einwohner der
einzelnen Kern- und Wohnzonen am Total aller Einwohner in diesen Zonen. Wie mehrfach bereits erwahnt
wurde sind die Wohnzonen W2 und WG2 im Verhiltnis zur gesamten Einwohnermenge in den vier
dargestellten Zonen nur sehr schwach vertreten. Dominierend ist eindeutig die Kernzone mit einem Anteil von
70% der in den Kern- und Wohnzonen lebenden Bevolkerung. Die Wohnzone W1 umfasst mit 25% rund ein

Viertel der Einwohner dieser vier Zonen zum jetzigen Zeitpunkt.

Prozentuale Anteile Einwohner des Ist-Zustandes
gemessen am Total der Kern- und Wohnzonen

2%

3%

mW2
BEWG2
ow1
BKZ

Abb. 29: Prozentualer Anteil Einwobner des Ist-Zustandes gemessen am Total der Kern- und Wohnzonen

Der prozentuale Anteil an der Gesamtbevolkerung in den Kern- und Wohnzonen lasst sich in den Wohnzonen
W2 und WG2 kaum steigern. Interessant hingegen ist eine Verschiebung des Anteils zwischen Kern- und
Wohnzone W1 zugunsten der Kernzone. Daraus lasst sich schliessen, dass die Kernzone hinsichtlich der
Ausschopfung des Gesamtpotentials und somit der Steigerung der Anzahl Einwohner die grossten Reserven

besitzt.

Prozentualer Anteil Einwohner nach
Ausschopfung des Gesamtpotentials gemessen am
Total der Kern- und Wohnzonen

3% 49

B2
BWG2
w1
BKZ

Abb. 30: Prozentualer Anteil Einwobner nach Ausschopfung des Gesamtpotentials gemessen am Total der Kern- und Wohnzonen
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7.4.1  Bedeutung der Szenarien fiir die Gemeinde

Die Siedlungsflache der Kernzone nimmt einen Grossteil der gesamten Siedlungsfliche ein. 70% der Einwohner
von Oltingen sind in dieser Zone wohnhaft. Die Kernzone verfligt, wie oben bereits erwdhnt, tiber ein grosses
Potential an inneren Reserven, weshalb sie fiir eine innere Verdichtung von besonderem Interesse ist. Wie bereits
in den Resultaten dargelegt wurde, lasst sich die Anzahl der Einwohner der Kernzone nach Ausschopfung aller
Potentiale, rein hypothetisch betrachtet, um das Achtfache von 275 auf 2329 Personen steigern. Allein die
Ausntitzung der vorhandenen Wohngebiude nach dem schweizerischen Durchschnitt wiirde den Berechnungen
zufolge, eine Erhohung der Einwohner in der Kern- und den Wohnzonen auf iiber 1300 Personen ermoglichen
(Szenarium 1, Abb. 6). Eine vollkommene Ausschopfung der Potentiale ist in der Realitat nattirlich nicht 1:1

umzusetzen und womoglich auch nicht wiinschenswert.

Um eine effiziente Verdichtung innerhalb der bereits vorhandenen Bausubstanz vorzunehmen, wird bei
Eigentiimern die Bereitschaft zur Verkleinerung ihrer bisherigen, ihnen zur Verfigung stehenden Wohnflache
vorausgesetzt. Des Weiteren werden Vermieter von Mietwohnungen dazu angehalten, in ihren Hiusern eine
Umstrukturierungen/-bauten vorzunehmen. Dachstockausbauten zur Errichtung von Wohnraum etwa in Form
von Dachwohnungen, wie auch der Errichtung von Einliegerwohnungen in Ein- oder Mehrfamilienh4user bieten
eine gute Moglichkeit, bereits bestehende Gebaude besser auszunutzen. Wie in Kapitel 7.1.4 erlautert wurde,
liegt die Vermutung nahe, dass besonders die Dachraume in der Kernzone tiber grosse Wohnraumpotentiale
verfligen. Dabei gilt es die Zonenvorschriften bezliglich der Dachgestaltung oder eines separaten Eingangs bei
Einliegerwohnungen einzuhalten. Denkmalgeschiitzte Bauten, insbesondere diejenigen unter kantonalem Schutz,
unterliegen strikten Vorschriften. Es gilt bei Dachstockausbauten/-umbauten zu priifen, ob die zuldssigen
Fensterfrontflachen gentigen Lichteinlass bieten, um den Dachstock als Wohn- und/oder Arbeitsraum nutzen zu

konnen. Die Fensterfliche muss dabei mindestens ein Zehntel der Grundfliche des jeweiligen Raumes betragen.

Abb. 31: Wohngebdude der Kernzone mit mittlerem bis sebr grossem Potential an inneren Reserven insbesondere im Bereich des Dachstockes,
Ansicht strassenzugewandte Seite; Aufnabmeort Kreuzung Hauptstrasse und Herrengasse, Blick Richtung Herrengasse
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Eine innere Verdichtung mittels besserer Ausnutzung der vorhandenen Bausubstanz hat den Vorteil, dass das
Ortsbild nicht wesentlich oder kaum verandert wird, wie etwa durch die Errichtung von Neubauten. Der Aspekt
der Ortsbildwahrung ist flir die Gemeinde Oltingen von besonderer Bedeutung, da es sich in der Gemeinde um
ein Ortsbild von nationaler Bedeutung handelt. Hierbei gilt es insbesondere die sehr wertvolle und
charakteristische Dachlandschaft zu wahren, weshalb transparente Ziegel fiir eine Dachstockbelichtung eine
attraktive Losung darstellen konnten. Bei einer besseren Ausniitzung vorhandener Bausubstanz miissen keine
neuen Erschliessungen, wie etwa Wasserleitungen errichtet werden, was als positiver Aspekt flir den Finanzplan

der Gemeinde fungiert.

Abb. 33: Wobn- und Okonomiegebiude der Kernzone mit mittlerem bis sebr grossem Potential an inneren Reserven; Aufnahmeort Kreuzung
Bauerngasse und Hauptstrasse, Blick Richtung Schafmaittstrasse
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b

Abb. 34: Hauptstrasse 41 - Wobn- und Okonomiegebiude der Kategorie mit dem hochsten Potential an inneren Reserven; Aufnabmeort Obere
Lehmattstrasse

Zweitwohnungen und —hauser sind flir die Gemeinde in finanzieller Sicht nicht dienlich, da sie keine Steuern
generieren und nicht wesentlich zur Belebung der Gemeinde beitragen. Mittels hoher Lenkungsabgaben konnte

deren Anzahl gering gehalten und ein weitere Zunahme vermieden werden.

Eine mogliche Problematik durch eine Erhohung der Anzahl Einwohner in der bereits bestehenden Bausubstanz
stellen die Park- und Abstellplatze dar, besonders in der dicht bebauten Kernzone. Verkaufsgeschafte miissen

nach gesetzlicher Vorschrift ebenfalls tiber eine bestimmte Zahl an Parkplatzen verfiigen.

Da Oltingen am meisten Potential zur Einwohnersteigerung in der Kernzone aufweist, wire es sinnvoll das
Hauptaugenmerk auf diese Zone zu legen. In den tibrigen Wohnzonen konnte eine Erhohung der zulassigen
Bebauungsziffer sinnvoll sein. Ein Quartierplan stellt hierbei ein gutes Instrument dar. Auf grosseren oder
nebeneinander liegenden, unbebauten Parzellen der Wohnzonen kénnten qualitativ hochwertige Uberbauungen
nach einheitlichem Plan oder Wohnblocke errichtet werden. Wichtig wire, dass sich diese Bauten in das Orts-

und Landschaftsbild von Oltingen einfiigen wiirden.

8 Fazit

Oltingen liegt in allen Wohnzonen mit der vorhandenen Geschossfliche pro Einwohner weit tiber dem
schweizerischen Durchschnitt. Die grosste Flichenbeanspruchung liegt in der Wohnzone WG2 und der
Kernzone. Die Wohnzone W1 weist die geringste Geschossflache pro Person auf, wobei dieser Wert jedoch
immer noch dem Doppelten des schweizerischen Durchschnittes entspricht. Mehr als Zweidrittel der Einwohner
der Siedlungszone wohnen zurzeit in der Kernzone. Dabei spielen der hohe Anteil an bebauter Fliche und die
gegentiiber den Wohnzonen W2 und WG2 erhohte Anzahl Stockwerke eine Rolle. Die Kernzone ist auch im
Hinblick auf den prozentualen Anteil der Einwohner nach Ausschopfung des Gesamtpotentials von wesentlicher
Bedeutung. Der Anteil in der Kernzone wohnenden Personen, bemessen an allen Einwohnern der Gemeinde,
wiirde nach Ausschopfung des Gesamtpotentials um weitere 6% ansteigen. Bei Betrachtung der prozentualen
Steigerung der Einwohnerzahl innerhalb der Zonen gegeniiber dem jetzigen Zustand, betrigt die Steigerung in
den Zonen W2 und WG2 mehr als das Zehnfache. Eine Interpretation muss allerdings vor dem Hintergrund
der geringen Einwohneranzahl in diesen Zonen erfolgen. Die Kernzone beherbergt das Potential einer
achtfachen Steigerung der Einwohnerzahl. Dies ldsst sich vor allem auf die Ausniitzung der inneren Reserven

zurlickfiihren, da aufgrund des hohen Anteils an tiberbauten Flichen die dusseren Reserven, also die Ausnlitzung
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der Bebauungsziffer, bereits grosstenteils ausgenutzt sind. Die Karte mit der dargestellten Ausnlitzung der

Bebauungsziffer verdeutlicht dies ebenfalls sehr schon (Anhang 4).

Grosses Potential beinhalten die Szenarien 1 und 3 (Abb. 27), was bedeutet, dass die Gemeinde grundsitzlich
Uiber grosse innere Reserven, wie auch grosse dussere Reserven im Sinne von bislang unbebauten Parzellen
verfiigt. Im Vergleich dazu birgt eine Ausniitzung der zuldssigen Bebauungsziffer der vorhandenen Bauten
(Szenario 2 gegeniiber Szenario 1) nur ein geringes Potential. Die Karte mit moglichen Potentialen zur
Bewohnersteigerung in der bestehenden Bausubstanz veranschaulicht ebenfalls sehr deutlich die hohen, inneren
Reserven. Deshalb ist der hohe Anteil an Geschossflache pro Person in der Kernzone auch nicht weiter

verwunderlich.

Nach Angaben der befragten Einwohner wird das grosste Ausbaupotential in der Kernzone vermutet, was sich
mit den eruierten Daten (siche Anhang 3) deckt. Die Mehrheit der Befragten schitzt die finanzielle Situation der
Gemeinde schlecht bis normal ein und erachtet eine Anderung diesbeziiglich als mittel bis wichtig, wobei die
Einwohner der Kernzone eine Anderung als wesentlich wichtiger erachten. Die personliche Wohnsituation
hinsichtlich der vorhandenen Wohn- und Grundstiicksfliche wird grosstenteils als gerade recht bis gross
wahrgenommen, dabei scheinen die Einwohner der Kernzone iiber etwas mehr leerstehende Raume zu verfiigen
als die Einwohner der tibrigen drei befragten Zonen, wodurch das Ausbaupotential in der Kernzone ebenfalls als
hoher erachtet wird. Die grosse Mehreit der Befragten bevorzugt eine Einwohnerzahl zwischen 500 und 750
Personen, was bedeutet, dass es ein Anliegen der dort wohnenden Bevolkerung ist, ausdriicklich in einem Dorf
zu leben. Bezliglich der Beurteilung der drei Szenarien zur Steigerung der Einwohnerzahl stosst das erste
Szenarium auf grosse Zustimmung. Beim zweiten Szenarium halt sich die Ablehnung und die Zustimmung
inklusive der neutralen Haltungen in etwa die Waage. Die Mehrheit der Befragten spricht sich gegen das dritte
Szenarium aus, wodurch dieses Szenarium auch die grosste Ablehnung der drei definierten Szenarien

verzeichnet.

9  Ausblick - Konkrete Massnahmen

35 Wohngebiude der Kernzone verfiigen iiber Anteile an Okonomiegebiuden. Fiir eine mogliche Nutzung der
inneren Reserven in der Kernzone miissten die Volumenanteile der Okonomiegebiude an den Wohnhzusern
und deren aktuelle Nutzung erfasst werden. Un- oder schlecht genutzte Okonomiegebiude konnten innen zu
Wohnriumen umgebaut werden. So wiirde keine wesentliche Veranderung am Oltinger Ortsbild
vorgenommen werden und viel neuer Wohnraum konnte geschaffen werden. Zudem verfiigen
Okonomiegebiude bereits iiber einen eigenen Fingang, wodurch keine Neuerrichtung eines separaten Zugangs
notwendig wire, wie dies bei Einliegerwohnungen der Fall ist. Aus den Kommentaren der Befragten geht
hervor, dass viele Einwohner eine Umnutzung der schlecht oder nicht genutzten Scheunen und Anbauten
befiirworten (siche Anhang 2). Die Umgestaltung innerhalb von bestehenden, schlecht ausgenutzten
Wohnhiusern hin zu zusitzlichen Einliegerwohnungen, wire eine weitere Moglichkeit zur
Einwohnerzahlsteigerung. Hierbei konnte eine finanzielle Entschadigung oder Beglinstigung der
Bewohner/Eigentiimer ein moglicher Anreiz zur Umgestaltung und Verkleinerung ihrer Wohnflache darstellen.
Eine Analyse der Gebaudevolumen innerhalb des Dachbereiches der Gebaude der Kernzone konnte das
mogliche Potential in diesem spezifischen Bereich faktisch darlegen und aufzeigen. Einer Umgestaltung von
Wohn- und Okonomiegebiauden miisste zuerst eine Analyse fiir mogliche Parkflichen vorangehen, um die

gesetzlich vorgeschriebene Mindestzahl an Parkplatzen gewahren zu konnen.
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Abb 35: Bauerngasse 62 - Wobn- und Okonomiegebiude der Kategorie mit dem hochsten Potential an inneren Reserven; Aufnabmeort Obere
Lebmattstrasse, Blick Richtung Bauerngasse

Es wird angenommen, dass in schlecht besetzten Wohnhiusern der Kernzone hiufig altere Personen,
insbesondere Rentner wohnhaft sind. Die Umfrage bringt diese Annahme nicht in Erfahrung, da etliche
Personen keine Angaben bezliglich ihres Alters oder der Hausnummer titigten. Lediglich die Daten weniger,
einzelner Personen konnen dafiir herangezogen werden, was jedoch keine Aussagekraft besitzt. Mit einer
weiteren Untersuchung miisste diese Annahme in Erfahrung gebracht werden. Wiirde dies faktisch belegt
werden, so konnte eine raumliche Verschiebung dieser Altersgruppe und somit eine Freigebung der bislang
schlecht ausgenutzten Gebaudevolumen interessant sein. Flir diese Personen konnte preiswerter und
qualitdtvoller Wohnraum geschaffen werden, zum Beispiel in Form von Alterswohnungen. Die Schaffung eines
solchen Wohnraumes konnte auf bislang baulich ungenutzten Parzellen nahe der Kernzone erfolgen. So wiirde
viel potentieller Wohnraum in der Kernzone frei werden und eine erhohte Anzahl und zahlungskraftige
Neubewohner konnten in die Kernzone geholt werden. Dies wiirde zusatzlich zu einer erhohten Belebung der

Kernzone und der ganzen Dorfgemeinschaft fiihren.

Abb. 36: Parzelle 1702 als potentielle Fliche zur Errichtung von qualititvollen Alterswobnungen; Aufnahmeort Kreuzung Obere Lebmattstrasse

und Bauerngasse
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Abb. 37: Parzelle 1140 vis-a-vis der Parzelle 1702 als potentielle Fliche zur Errichtung von qualititvollen Alterscwobnungen; Aufnabmeort Obere
Lebmattstrasse, Blick Richtung Hauptstrasse

Abb. 38: Parzelle 1848 als potentielle Fliche zur Errichtung von qualititvollen Alterswohnungen; Aufnabmeort Hauptstrasse

Alle genannten Massnahmen zur besseren Nutzung der inneren Reserven haben den Vorteil, dass sie lediglich
eine Umgestaltung von bereits vorhandener, wertvoller Bausubstanz verlangen und das historische und
wertvolle Ortsbild von Oltingen gewahrt wird. Der weitere Vorteil einer solchen Umgestaltung liegt in der
Wartung und Pflege dieser wertvollen und teils nicht optimal gewarteten Zeitzeugen. Da Oltingen ein Ort von
nationaler Bedeutung ist, fanden sich sicherlich viele, interessierte Investoren und Visionare. Oltingen kénnte mit
solchen musterhaften Interventionen seine touristische Attraktivitat weiter steigern und als Vorbild fiir viele
kleine Oberbaselbieter Gemeinden fungieren. Oltingen hat das Privileg ein Ort von nationaler Bedeutung zu sein
und besitzt deshalb die giinstige Ausgangslage, flir die neue Raumplanung der Schweiz als repriasentatives
Beispiel fiir eine qualitatvolle Innenverdichtung voranzugehen, denn simple Neubauten oder die blosse
Erhohung der Bebauungsziffern konnen auf Dauer nicht die richtige Massnahme flir eine angepasste

Siedlungsentwicklung nach innen und einen Stopp der Zersiedlung sein.

Um die Oltinger Bevolkerung fiir diese Thematik zu sensibilisieren und ihnen die wertvolle Stellung ihrer
Gemeinde im Kontext der schweizweiten, kiinftigen Siedlungsentwicklung aufzuzeigen, konnte ein
Informationstag unter Einbezug der Einwohner in der Gemeinde organsiert werden. Eine Darlegung der in

diesem Projekt eruierten Daten konnte fiir die Einwohner von grossem Interesse sein. Der Schweizer und/oder
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Baselbieter Heimatschutz konnte mit seinen erfahrenen und qualifizierten Mitgliedern als wichtiger Vermittler

und Informationstrager herangezogen werden.

Des Weiteren miisste der Kontakt zu der zustandigen kantonalen Ortsbildpflege gesucht werden, denn es
besteht seitens der Einwohner von Oltingen ein grosses Bediirfnis, dass die kantonale Ortsbildpflege ihre
Vorgaben etwas lockert, zumal den Einwohnern gewisse Vorgaben gar stupid erscheinen. Es ist anzunehmen,
dass nicht nur die Einwohner von Oltingen eine solche Ansicht pflegen, sondern dass es in vielen weiteren,
kleinen Oberbaselbieter Gemeinden ein Anliegen ist, dass Einschrankungen und Vorgaben fiir
denkmalgeschiitzte Bauten nicht derart unnachgiebig sind, wie es gegenwirtig der Fall ist. Dieses Projekt bietet
somitauch Anlass zur Diskussionen auf kantonaler Ebene hinsichtlich der kiinftigen Entwicklung von kleinen

Oberbaselbieter Gemeinden in struktureller und finanzieller Hinsicht.
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11 Anhang

11.1 Anhang 1: Fragebogen

Nachfolgend ist der Fragebogen mit der dazugehorenden Information abgebildet, wie er den Einwohnern

ausgeteilt wurde.

Information zur Umfrage

Folgende Umfrage findet im Hinblick den ,,Zukunftstag® im September 2014 des Gemeinderates Oltingen statt.
Die Erhebungen dienen dem Gemeinderat als Orientierung und Unterstiitzung fiir kiinftige
Entwicklungsentscheide der Gemeinde.

Pro Haushalt erhalten Sie ein Dokument. Sie diirfen das Dokument auch kopieren und bei Bedarf pro Haushalt
mehrere Exemplare einreichen.

Wir bitten Sie, sich kurz Zeit zu nehmen und den Fragebogen auf der Riickseite dieses Schreibens auszufiillen.
Ihre Angaben werden vertraulich behandelt.

Bitte beachten Sie den Riickgabetermin bis spatestens am 31. August 2014. Sie konnen den Fragebogen auf
der Gemeindeverwaltung Oltingen abgeben.

Fiir allfallige Fragen stehen Thnen folgende Personen gerne zur Verfligung:

Vizeprasident Oltingen Vogt Planer

Micha Kuster Markus Vogt
Mattenweg 183a Hauptstrasse 6

4494 Oltingen 4497 Riinenberg
Telefon 061 991 05 26 Telefon 061 981 44 54

Besten Dank fiir Thre Mitarbeit!
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| Personliche Angaben

Hausnummer: (freiwillige Angabe) Geschlecht: om oOw Alter: Jahre
Wie lange leben Sie bereits in Oltingen? Jahre

In welcher Zone wohnen Sie?

o Kernzone 0 Wohnzone W1 0 Wohnzone W2 0 Wohnzone WG2

| Finanzen Gemeinde Oltingen

Wie schatzen Sie die finanzielle Situation der Gemeinde Oltingen ein?
0 Sehr schlecht 0 Schlecht 0 Normal o Gut 0 Sehr gut

Wie wichtig finden Sie eine Anderung der finanziellen Situation der Gemeinde Oltingen?

0 Nicht wichtig 0 Nicht so wichtig 0 Mittel 0 Wichtig 0 Sehr wichtig

| Personliche Wohnsituation

Wie beurteilen Sie Thre Wohnsituation beztiglich der Thnen zur Verfligung stehenden Wohnflache?
0 Zu klein 0 Klein 0 Gerade recht 0 Gross 0 Zu gross

Wie beurteilen Sie Thre Wohnsituation beztiglich der Thnen zur Verfligung stehenden Grundstiicksfliche?

0 Zu klein 0 Klein 0 Gerade recht 0 Gross 0 Zu gross

Wie beurteilen Sie Thr/e Haus/Wohnung beziiglich leerstehender Raumlichkeiten?

0 Keine 0 Sehr wenige 0 Wenige 0 Viele 0 Sehr viele

Wie beurteilen Sie das Ausbaupotential innerhalb Thres/r Hauses/Wohnung?

0 Kein Potential 0 Geringes 0 Mittleres 0 Grosses 0 Sehr grosses
Potential Potential Potential Potential

| Generelles

In welcher(n) Zone(n) befindet(n) sich Threr Meinung nach in Oltingen das grosste Ausbaupotential?
o Kernzone 0 Wohnzone W1 0 Wohnzone W2 0 Wohnzone WG2

Zur Erhohung der Anzahl Einwohner sind verschiedene Szenarien denkbar. Beurteilen Sie die nachfolgenden
Szenarien fiir die Gemeinde Oltingen:

Szenario 1: Alle bestehenden Wohngebdude der Gemeinde besser ausnutzen

O Stimme ich nicht O Stimme ich eher o Neutral O Stimme ich eher O Stimme ich zu
zu nicht zu zu

Szenario 2: Alle Grundstiicke der Gemeinde nach aktuellen Richtlinien maximal bebauen (in der Gebaudehohe

und Grundfliache)
O Stimme ich nicht O Stimme ich eher o Neutral O Stimme ich eher O Stimme ich zu
zu nicht zu zu

Szenario 3: Erhohung der zuldssigen Bebauung aller Grundstiicke und maximale Bebauung aller Grundstiicke (in
der Gebaudehohe und Grundfliche)

O Stimme ich nicht O Stimme ich eher o Neutral O Stimme ich eher O Stimme ich zu
zu nicht zu zu

Wie hoch diirfte die maximale Anzahl Einwohner in Oltingen sein, damit Sie sich noch wohlfiihlen?
0 Weniger als 500 0500 o 1000 0 1500 0 2000 02500 0 3000 0 Mehr als 3000

Schitzen Sie die durchschnittliche Wohnfliche, welche in der Schweiz pro Person zur Verfligung steht: m’ p.P.
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11.2 Anhang 2: Kommentare der Befragten zum eigenen Szenarium
Ihr Szenario:

*  Kein neues Bauland.

*  Wozu Anzahl Einwohner erhthen?

*  Die Umfrage ist stark tendenzios!

*  Hort endlich mit dem ewigen Wachstum auf!!

¢ Aussere Finfliisse sind wichtig. Mehr davon! 1 bis 2 hohere Gebiude lassen weiter sehen.

*  Denkmalschutz muss in der Kernzone flexibler werden.

e Es fehlt freies, bebaubares Land!

*  Bei Szenarien 1 und 2 Formulierung "alle" streichen.

*  Projekt ausarbeiten, welches verdichtete Reihenhduser vorgibt.

*  Leerstehende Scheunen und Stille als Wohnraum nutzen.

¢ Anderung der Finschrinkungen in der Kernzone.

*  Moglichst jetzige, leerstehende Gebaude und Wohnungen anschauen.

*  Bestehender Wohnraum und Leerraum optimal nutzen.

*  Szenario 1

*  Mehr Land einzonen mit breiten Strassen. Autos sollten Strassen nicht als Parkplatze brauchen miissen.
Strassen mit Mittellinie und Trottoir gestalten: Fliissiger Verkehr ist weniger beengend. Evtl. mit
Einbahnstrassen und Velostreifen Engpasse umgehen. Oltingen braucht bei Vergrosserung ein
Zentrum, wo man sich begegnet und austauscht. Genug breite Strassen flir alle Teilnehmer. Falls
moglich dosierter Zuzug.

Finanzielle Anderung nicht zum Preis einer Expansion. Uberall (in allen Zonen) sanfte und organische
Entwicklungen moglich. Eine Erhéhung der Einwohnerzahl ist unerwiinscht. Wir sind unsicher, ob die
gestellten Fragen flir die Gegegebenheiten unserer Gemeinde wirklich relevant sind. Vielmehr scheint
uns, dass man allenfalls zuverldssige Vergleichswerte im Rahmen von Zahlen, Daten und Fakten
heranziehen miisste, um bei der Definition der Gemeindegrosse anhand der Eiwohnerzahlen quasi den
"break even point" auch im Bezug auf die gesamte Infrastruktur wie Schule etc. zu ermitteln. Mit
Schaffung von mehr Wohnraum werden auch Nichtzahlende resp. Leistungsbezliger angezogen. Es
gibt geniigend Beispiele die aufzeigen, dass Wachstum keinesfalls ein Wundermittel ist. Vor allem
nicht, wenn es in unnatiirlichem Masse vorangetrieben wird, was offengestanden uns die gewahlten
Fragestellungen befiirchten lassen. In den 27 Jahren haben wir eine sanfte, natiirliche und organische
Entwicklung der Gemeinde erlebt und das soll so beibehalten werden. Dies ergibt sich aus den
Veranderungen in der Einwohnerstruktur sowie ihren Bediirfnissen.

*  Das Dorf hat genug Einwohner, soll ein Dorf bleiben.

*  Vorschriften allgemein lockern, besonders in der Kernzone.

*  Zu Szenarien 1 bis 3: Das ist Eigentiimer-Sache!

*  Wir brauchen keine Zuziigler mehr. Die Sozialbeziiger sollen arbeiten.

*  Es bestlinde in einigen Liegenschaften Umbaupotential, es gibt Scheunen und Anbauten, die sehr wohl
als Wohnraum genutzt werden konnten. Jedoch: die Auflagen, welche die Denkmalpflege macht sind
teilweise zu unsinnig und kontraproduktiv! Die Grundsatzfrage lautet doch: will man wertvollen Raum

nutzen oder aus den Dorfern ein Ballenberg 2 machen.



Gemeinde Oltingen Zukunft Oltingen, Stand 17. September 2014

© Vogt Planer, Riinenberg 24
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11.3 Anhang 3: Karte Zonenplan Siedlung - Anzahl Bewohner pro Gebaude und mogliche

Potentiale
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Zonenplan Siedlung

Anzahl Bewohner pro Gebéiude und
mogliche Potentiale

Situationsplan 1:2500

Erstellungsdatum Karte:

Legende

Potential der Anzahl Bewohner pro Gebiude

fehlende Angaben
[ ] >6-fach

[ ] 4 bis6-fach
[ 3- bis 4-fach
I 2 bis 3-fach
B - bis 2-fach
B o-vis 1-fach

Erliduterungen:

Potentiale bemesssen an der schweizerischen,
durchschnittlichen Wohnfldche von 45 m2 pro Person.

Detaillierte Informationen sind im Bericht einzusehen.

Aktuelle Anzahl Bewohner pro Gebiude

Angaben Einwohnerkontrolle
vom 21. Juli 2014

Nutzungszonen gemiss Zonenplan Siedlung

I: Gewerbezone Gl

I:l Zone fiir 6ffentliche Werke und Anlagen

I:I ‘Wohnzone Wi

\:] ‘Wohnzone w2
//] Wohnzone WG2

25 50 75 100 m
1 1 1 ]

)N
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11.4 Anhang 4: Karte Zonenplan Siedlung - Ausniitzung der zuldssigen Bebauungsziffern in
der Kern- und den Wohnzonen W1, W2, WG
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Gemeinde Oltingen &‘o L

Kanton Basel-Landschaft

Zonenplan Siedlung >

Ausniitzung der zuliissigen d#
Bebauungsziffern in der Kern- und

den Wohnzonen W1, W2, WG2

Mattenhof

Situationsplan 1:2500

Vogt Planer, Hauptstrasse 6, 4497 Riinenberg
Tel. 061 981 44 46, Fax. 061 981 44 18
E-Mail: kontakt@vogtplaner.ch AN

iy ‘\ St
- el \

Erstellungsdatum Karte:
25. August 2014

Legende

Ausniitzung der zuléssigen Bebauungsziffer
[ ] KzZ:0-10%; W1, W2, WG2: 0-6.5%

|:| KZ:10.1-20.0%; W1, W2, WG2: 6.6-13.0%
- KZ:20.1-30.0%; W1, W2, WG2: 13.1-19.5%
- KZ: 30.1-40.0%; W1, W2, WG2: 19.6-26.0% ®7c
- KZ:>40.0%; W1, W2, WG2: > 26.0%

Erliduterungen:

Ausniitzungen bemessen an den zuléssigen
Bebauungsziffern der Kernzone von 40% und den

Wohnzonen W1, W2, WG2 von 26%.
Berechnungen in der Kernzone nur anhand der der
Siedlungszone zugehdrigen Parzellenflichenanteile.
Farbliche Darstellung der Wohngebéude unter

Beriicksichtigung aller zur Bebauungsziffer zdhlenden,
auf der jeweiligen Parzelle vorhandenen Gebéude.

Detaillierte Informationen sind im Bericht einzusehen.

Sennacher

1708

Nutzungszonen gemiiss Zonenplan Siedlung

|:| Gewerbezone G1
- Kernzone

D Zone fiir 6ffentliche Werke und Anlagen

|:| Wohnzone W1 T !
N

Biielacher

1429

[] wohnzone w2 0 25 50 75 100m
,// Wohnzone WG2
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