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Publikation

Das grundlegende Vorgehen fir eine kooperative Innenent-
wicklung leitet sich unter anderem von den Erkenntnissen aus
der Studie «Qualitatsvolle Innenentwicklung von Stadten und
Gemeinden» ab. Die dargelegte Systematik fur planerisches
Vorgehen in der Innenentwicklung wird im Modellvorhaben
Aesch, Basel-Landschaft angewandt und praktisch ausgebaut.
Veroffentlichung Hochschule Luzern: Qualitdtsvolle Innenent-
wicklung von Stadten und Gemeinden, vdf Verlag 2014
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MODELLVORHABEN PROJEKT AESCH

Gebiet «Im Egg» - Dossier Handlungsraum 1 - Mehrfamilienhauser (H1)

Das Dossier stellt die Ergebnisse der Eigentlimerveranstaltungen zum Handlungsraum 1 - Mehrfamili-
enhduser «Im Egg» dar. Es dient der weiteren Beschlussfindung und den Gestaltungsentscheidungen
der Eigentimerschaft und der Gemeinde Aesch bei Erstellung der geplanten Quartierplanmutation.
Im Verlauf des Modellvorhabens wurden weitere Diskussionsgrundlagen, Dokumente, Protokolle und
Plane erstellt, die hier nicht umfassend dokumentiert werden.

1. PROJEKTHINTERGRUND

Die Gemeinde Aesch steht vor der Herausforderung, die bauliche Entwicklung im Nachgang zur Revi-
sion des Raumplanungsgesetzes des Bundes neu auszurichten. Die Innenentwicklung der Gemeinden
ist seit 1. Mai 2014 gesetzlich im Bundesgesetz verankert.

In der Gemeinde Aesch steht eine Revision der Bau- und Zonenordnung bis 2019 an. Die bauliche Ent-
wicklung in Aesch bildet u.a. die Basis fiir die wirtschaftliche Entwicklung und ein attraktives Lebens-
umfeld. Eine massvolle Verdichtung, ein wohnliches Umfeld mit viel Griinraum und ein attraktives
Wohnungsangebot bilden dabei wichtige Ziele. Ausserdem soll der Ausbau der Wohnungen im Ort
auf hohem Standard gehalten und ein Generationenwechsel ermdglicht werden.

Um einen Zugang zu dieser neuen Aufgabenstellung zu finden, beteiligte sich die Gemeinde Aesch
von Marz 2015 bis Ende 2017 mit dem Gebiet «Im Egg» als Fallbeispiel am Bundesmodellvorhaben
«Netzwerk kooperative Umsetzungsverfahren in der Innenentwicklung» unter der Projektleitung der
Hochschule Luzern.

1.1. Veranstaltungen Modellvorhaben

Im vorliegenden Dossier sind die Ergebnisse der Eigentiimerveranstaltungen aus dem Handlungs-
raum 1 - Mehrfamilienhduser zusammengefasst. Dies umfasst Ausziige aus den Protokollen und ab-
gestimmte Zielsetzungen. Die Eigentimerveranstaltungen fanden zu folgenden Terminen statt:

04.02.16 Eigentiimerveranstaltung | - Handlungsraum 1

28.04.16 Eigentiimerveranstaltung Il - Handlungsraum 1

22.05.17 Eigentiimerveranstaltung Ill - Handlungsraum 1

15.11.17 Eigentiimerveranstaltung IV - Abschluss Handlungsraum 1
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Projektperimeter i zentelschuers

In Aesch besteht derzeit eine grosse Anzahl an Quartierplanen (s. Bau-und Zonenordnung), welche
die bauliche Ordnung in diversen Arealen festlegen. Um bauliche Veranderungen zu ermoglichen,
miussen einige dieser Quartierplane aufgehoben, mutiert oder neu erstellt werden. Diese Arbeit stellt
eine grosse Herausforderung dar, da sie nicht nur die Gemeinde selbst, sondern etliche Eigentiimerin-
nen und Eigentiimer sowie die weitere Bevolkerung betrifft.

Der bestehende Quartierplan

Der Quartierplan «Im Egg» von 1977 legt formell die ortsbauliche Gestaltung des Gebietes fest und ist
derzeit giiltiges Planungsrecht. Veranderungen, wie Anbauten oder Neubauten in anderen Massen,
andere Wegefiihrung etc. sind rechtlich nicht moglich.

Eine Anderung des bestehenden Quartierplans «Im Egg» ist notwendig, um Veranderungen in Bezug
auf die bauliche Entwicklung auf den Grundstiicken zu erméglichen. Die Anderung eines Quartier-
plans erfordert eine hohe Abstimmung unter den davon berihrten Eigentiimerschaften.

- Gebdude innerhalb des Perimeter

Gebaude ausserhalb des Perimeter

D Bearbeitungsperimeter

1 Quartierplanperimeter

E Handlungsraume

~ Zone W3 (nicht im QP)

Grafik: Perimeter des Modellvorhabens mit Handlungsraumen, HSLU

Bearbeitungsperimeter und Handlungsraume

Der Bearbeitungsperimeter des Modellvorhabens in Aesch erfasst nicht den gesamten Quartier-
planperimeter. Im nord-6stlichen Teil des Gebiets stehen keine Anderungen an und der bestehen-
de Quartierplan kann dort beibehalten und ggf. zu einem spateren Zeitpunkt gedndert werden. Der
sid-westliche Teil des Quartierplans stellt den eigentlichen Bearbeitungsperimeter fir die anstehen-
de Quartierplanmutation bzw. Neuerstellung dar (s. Grafik). Der Bearbeitungsperimeter wird in drei
Handlungsraume unterteilt. Diese Entscheidung berlicksichtigt die Bautypologie, den Erneuerungs-
stand der Bauten sowie die unterschiedlichen Eigentumsstrukturen. Fir den Handlungsraum 3 wer-
den keine Verdnderungen vorgeschlagen. In den Handlungsraumen 1 (einschliesschlich eines Teils
der angrenzenden W3-Zone) und 2 wurde die stadtebauliche Struktur mit den Eigentiimerschaften
auf ihre Entwicklungsmoglichkeiten hin betrachtet. Aus den entwickelten und abgestimmten Vor-
schlagen kdnnen neue Quartierplane entstehen. Die Perimeterabgrenzung zeigt die Verhandlungen
im Modellvorhaben, aber noch nicht die exakte Einteilung der neuen Quartierplédne.
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2 PROJEKTERGEBNISSE HANDLUNGSRAUM 1 «IM EGG»

Grundlagen

Ohne die formelle Anderung des bestehenden Quartierplans und die neue planerischen Festlegun-
gen, sind individuelle Massnahmen an den Gebauden nicht mdglich. Ziel einer Quartierplanmutation
ist es, die Erweiterung der Wohnh&duser um zusatzlichen Wohnraum und damit eine Wertsteigerung
hohere Ausniitzung auf allen Parzellen zu ermdglichen. Ein Um- oder Neubau sind Optionen, die je-
der Eigenentlimerin freigestellt sind.

Die hier dokumentierten Abstimmungen unter 3492
der Eigentimerschaft und der Gemeinde bilden )
das Grundgeriist fiir die zukiinftige Gestaltung | ‘_ 3493
der baulichen Veranderungen im Quartier. 3491 ——

3 1313
3 . 4758
2165 H1
1851
1850
2510 NP

Grafik oben: Parzellenbezeichnungen und bestehende Bebauung.

Grafik unten: bestehende Bauten mit Geschosszahlen in der Axonometrie

Nutzungsziffer* Giber Perimeter im Bestand: 77%
Parzelle 1313 - Bestand

Grundflache/Geschosse: 490gm/3
Bebauungsziffer: 22%

Parzelle 3491 - Bestand
Grundflache/Geschosse: 609gm/5
Bebauungsziffer: 19%

Parzelle 2165 - Bestand
Grundfliache/Geschosse: 670gm/5
Bebauungsziffer: 18%

Parzelle 1850 - Bestand
Grundflache/Geschosse: 490gm/3
Bebauungsziffer: 32%

Parzelle 4756 - Bestand
Grundflache/Geschosse: 178gm /3
Bebauungsziffer: 16%

Parzelle 2378 - Bestand
Grundflache/Geschosse: 214gm/3
Bebauungsziffer: 23%

Parzelle 1851 - Bestand
Grundflache/Geschosse: 176gm /3

Parzelle 1855 - Bestand Bebauungsziffer: 18%

Grundflache/Geschosse: 214gm/3
Bebauungsziffer: 23%
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Auftakt
Hoéhere Bauten als Markie-
rung flr das Quartier.

Ubergang

Niedrigere und kleinteiligere
Bebauung im Ubergang zum
Quartier.

Stadtebauliches Konzept

Die drei bestehenden Hochhauser im nérdlichen Teil des Quartierplans «Im Egg» fungieren als stad-
tebauliche Markierungen. Derartige Hochpunkte sind kiinftig auch entlang des westlichen Teils des
Quartierplans als Ersatz fur die heutigen Riegelbauten vorgesehen. Sie markieren den Auftakt zum
Wohnquartier. Zusammen mit den bestehenden Hochpunkten bilden sie ein Ensemble. Die Hoch-
punkte entlang der Sankt Jakobstrasse betonen mit dhnlichen Volumen wie die bestehenden Hoch-
hauser den stadtebaulichen Zusammenhalt des Quartiers.

Mit den etwas kleiner dimensionierten Mehrfamilienhdusern im mittleren Teil des Quartierplans wird
sukzessive der Ubergang zu der kleinteiligen Reihenhausbebauung im Handlungsraum 2 geschaffen.
Die bereits heute bestehenden grosszligigen Griinrdume zwischen den Bauten im Handlungsraum 1
sollen dabei erhalten bleiben.

*Die Bebauungsziffern sowie Nutzungsziffern und Nutzfldchen im Dossier sind aufgrund fehlender Angaben zu den Gebdu-
detypen vereinfacht berechnet. Alle Massangaben und Zahlen dienen der Orientierung, sind ggf. gerundet und werden erst
in einem Quartierplan verbindlich festgelegt. Alle Masse und Zahlen sind auf ihre Machbarkeit vorab zu priifen.

Im Zonenreglment Siedlung der Gemeinde Aesch finden sich folgende Definitionen:

«Die Bebauungsziffer gibt in Prozenten an, wie viel von der massgebenden Parzellenfidche iiberbaut werden darf. Fiir die
Berechnung gilt der dussere Umriss der Bauten iiber dem gewachsenen Terrain.» aus: Zonenreglement Siedlung, Aesch
2004 5.2

«Die Nutzungsziffer bestimmt in Prozenten das Verhdltnis der Nutzflidche zur massgebenden Parzellenfldche. Als Nutzfldche
gilt die Summe der Vollgeschossfldchen inklusive der Fldchen fiir Mauer- und Wandquerschnitte.» aus: Zonenreglement
Siedlung, Aesch 2004 S.3
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YPSILON - Konzept

Die als Ergebnis des Beteiligungsprozesses hier dargestellten Varianten fiir eine stadtebauliche Ent-
wicklung bilden die Grundlage fiir die Umsetzung in einem Quartierplan. Es handelt sich dabei um
ein «Ypsilon-Konzept», das zwei Umsetzungen zuldsst. Beide Moglichkeiten sollen in einem neuen
Quartierplan als Bebauungsvarianten verankert werden.

Um fir die Eigentiimer und Eigentiimerinnen im Handlungsraum 1 die Option zwischen Aufstockung
und Neubau offen zu halten, werden im neuen Quartierplan neue maximale Gebaudevolumen fest-
gelegt, innerhalb derer mit wenigen Ausnahmen auch eine Aufstockung des bestehenden Geb&udes
realisierbar ist. Die Lage und das maximale Volumen der Neubauten ist auf allen Parzellen definiert.
Es werden gegeniliber dem Bestand durch vergrosserte Volumen bei den Neubauten héhere Nut-
zungsziffern erreicht als durch Aufstockung.

Fir die Parzelle 2165 wird keine Aufstockung als Moglichkeit vorgesehen, da diese Variante keine
realistische Option fiir die Eigentlimerschaft darstellt.
Fir die Parzelle 3493 wird keinerlei Anderung vorgesehen.

Variante TEILERHALT

Bei der Variante «Teilerhalt» besteht fir die Parzelle 3491 die Mdglichkeit, eine Aufstockung des Be-
stands auf 6 Stockwerke vorzunehmen. Dies gilt nur fur den Fall einer Auftockung. Fir Neubauten gilt
die Variante «Ensemble».

Parzelle 1313 - Neubau
Grundflache/Geschosse 644qm / 4
Bebauungsziffer: 29%

Zusatzliche Geschossflache: 1106gm

Parzelle 3491 - Aufstocken +1
Grundflache/Geschosse: 609gm / 6
Bebauungsziffer: 19%

Zusatzliche Geschossflache: 609gm

Parzelle 3493 -

Parzelle 2165 - 2 Neubauten keine Anderung

Grundflache/Geschosse: 368gqm / 7
Grundflache/Geschosse: 368gqm / 6
Bebauungsziffer: 19%

Zusétzliche Geschossflache: 1436 Parzelle 4756 - Neubau

Grundflache/Geschosse: 297 gqm / 3.7
Bebauungsziffer: 26%

Mehrnutzung Geschossfliche: 564
Parzelle 1850 - Neubau enrnutziing Bescnosstiache: 5baqm

Grundflache/Geschosse: 644qm / 4
Bebauungsziffer: 42%
Zusatzliche Geschossflache: 1106gm

Parzelle 1851 - Neubau
Grundflache/Geschosse: 297 qm / 3.7
Bebauungsziffer: 30%

Zusatzliche Geschossflache: 570gm

Parzelle 2378 - Neubau
Grundflache/Geschosse: 297 gm / 3.7 parzelle 1855 - Neubau

Bebauungsziffer: 32% Grundfliche/Geschosse: 297 qm / 3.7
Zusatzliche Geschossflache: 456gm Bebauungsziffer: 32%

Nutzungsziffer iiber Perimeter in Variante TEILERHALT: 110% Zusdtzliche Geschossfldche: 456qm
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Fir die Parzellen 4756 und 1851 ist eine Integration in den neuen Quartierplan als Neubauten vor-
gesehen. Es sollte im Rahmen der Machbarkeitsstudie fiir die Variante «Teilerhalt» jedoch gepruft
werden, ob eine Aufstockung der Bestandesbauten auf den Parzellen 4756 und 1851 aus stddtebau-
lichen Gesichtspunkten zu guten Losungen fuhrt.

Variante ENSEMBLE

Bei der Variante «Ensemble» werden auf der Parzelle 3491 anstelle des bestehenden Riegels zwei
einzelne Neubauten mit 6 resp. 7 Stockwerken realisiert. Die Variante «Ensemble» zeigt die maxi-
male Nutzung fur das Areal, wie sie im Sinne der Gemeinde umgesetzt werden kdnnte. Die gezeigte
Ausnutzung, die auf Basis stadtebaulicher Volumenstudien fiir das Areal ermittelt wurde, ist durch
den Gemeinderat beschlossen worden. Somit besteht bei der Ausarbeitung des Quartierplans dies-
beziglich aktuell kein Verhandlungsspielraum nach oben. Die genaue Dimensionierung der Gebau-
de muss jedoch noch im Rahmen der Machbarkeitsstudie ermittelt werden.

Zarze(:;e"3:9;6- 2 l:euba.t;tgg = Parzelle 1313 - Neubau
Grundﬂ?che/Geschosse: 368qm /6 Grundflache/Geschosse 644qm / 4
runcflache/sescnosse: am Bebauungsziffer: 29%

e am0
Beb'éugngsnffer. 23% . Zusitzliche Geschossflache: 1106gm
Zusatzliche Geschossflache: 1741gm

Parzelle 3493 -

Parzelle 2165 - 2 Neubauten keine Anderung

Grundfldche/Geschosse: 368qm / 7
Grundflache/Geschosse: 368qm / 6
Bebauungsziffer: 19% y \

Zusitzliche Geschossfliche: 1436q Parzelle 4756 - Neubau

Grundflache/Geschosse: 297 gqm / 3.7
Bebauungsziffer: 26%

Zusitzliche Geschossfliche: 564
Parzelle 1850 - Neubau usatzliche beschosstiache: 5baqm

Grundflache/Geschosse: 644qm / 4
Bebauungsziffer: 42%
Zusatzliche Geschossflache: 1106gm

Parzelle 1851 - Neubau
Grundflache/Geschosse: 297 qm / 3.7
Bebauungsziffer: 30%

Zusatzliche Geschossflache: 570gm

Parzelle 2378 - Neubau

Grundflache/Geschosse: 297 gqm / 3.7 Parzelle 1855 - Neubau

Beb:autfngsziffer: 32% i Grundfliche/Geschosse: 297 qm / 3.7
Zusatzliche Geschossflache: 456gm Bebauungsziffer: 32%
Nutzungsziffer iiber Perimeter in Variante ENSEMBLE: 116% Zusatzliche Geschossflache: 456gm

*Die Bebauungsziffern sowie Nutzungsziffern und Nutzfldchen im Dossier sind vereinfacht berechnet. Alle Massangaben und Zahlen dienen der
Orientierung, sind gerundet. Alle Masse und Zahlen sind auf ihre Machbarkeit vorab zu priifen.
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Planungsprozess

Fir Handlungsraum 1 sollen, wie fiir Handlungsraum 2, die neuen planungsrechtlichen Vorausset-
zungen durch eine Herauslésung des Areals aus dem bestehenden Quartierplan «Im Egg» und die
Erstellung eines neuen Quartierplans geschaffen werden.

Dies bedingt als nichstes eine formelle Ubereinkunft der Eigentiimer und Eigentiimerinnen im
Perimeter, die weiteren Schritte fiir einen neuen Quartierplan zu beauftragen. Eine solche Uber-
einkunft sollte auch die Kostenteiler zwischen den beteiligten Eigentiimerschaften beinhalten. Die
hier dokumentierten Ergebnisse bilden eine gemeinsam erarbeitete Grundlage fir die weiteren

Planungen.

Anschliessend ist die Erarbeitung einer Machbarkeitsstudie zur Klarung von moglichen Grundris-
sen, Wohnungstypologien, Parkierung etc. notwendig, welche von den Eigentlimern und Eigenti-
merinnen in Auftrag gegeben und finanziert werden muss.

Darauf folgt die Ausarbeitung des Quartierplans, ebenfalls finanziert durch die Eigentiimern und
Eigentiimerinnen im Perimeter, und des dazugehérenden Reglements sowie allfalliger privatrecht-
licher Vereinbarungen. Nach der formellen Planung und Annahme des Quartierplans durch die
Gemeindeversammlung sollen Baueingaben gemadss den Varianten «Teilerhalt» oder «Ensemble»

moglich werden.

Vorgehen zum neuen QP

1. Schritt

Ubereinkunft Weitentwicklung
durch Eigentimerschaft

2. Schritt
Machbarkeitsstudie (ca. 3/4 J)
(Auftraggeber / Kostentrager >> Eigentimerschaft)

3. Schritt
Erarbeitung / Erlass neuer Quartierplan (ca. 2 J)
(Auftraggeber / Kostentrager >> Eigentliimerschaft)

4, Schritt
Baueingabe / Realisierung

10

verbleibender QP Im Egg |
|\ i .: - .‘ W o 5

Grafik: Stierli + Ruggli,
Ingenieure + Raumplaner AG
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Das Projekt «Aesch - Im Egg» ist Teil des Bundesmodellvorhabens «Netzwerk kooperative Umset-
zungsverfahren in der Innenentwicklung» unter Leitung der Hochschule Luzern. Es wird im Programm
«Nachhaltige Raumentwicklung 2014-2018» durch mehrere Bundesamter, die Kantone Basel-Land-
schaft und Luzern sowie durch verschiedene Verbande und Gemeinden finanziell unterstiitzt.
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