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Das grundlegende Vorgehen fiir eine kooperative Innenent-
wicklung leitet sich unter anderem von den Erkenntnissen
aus der Studie «Qualitatsvolle Innenentwicklung von Stadten
und Gemeinden» ab. Die dargelegte Systematik fiir planeri-
sches Vorgehen in der Innenentwicklung wird unter anderem
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 2 - Reihenhauser (H2)

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 Eigentlimerveranstaltungen aus dem Handlungs-
raum 2 - Reihenhduser zusammengefasst. Dies umfasst Auszlige aus den Protokollen und abgestimm-
te Zielsetzungen. Die Eigentimerveranstaltungen fanden zu folgenden Terminen statt:

25.05.16 Eigentiimerveranstaltung | - Handlungsraum 2

26.09.16 Eigentiimerveranstaltung Il - Handlungsraum 2

29.06.17 Eigentiimerveranstaltung lll - Handlungsraum 2

25.09.17 Eigentiimerveranstaltung IV - Abschluss Handlungsraum 2
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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,
Wegeflihrung etc. sind rechtlich nicht moglich.

Eine Anderung des bestehenden Quartieplans «Im Egg» ist notwendig, um Verdnderungen 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.

- Gebéude innerhalb des Perimeter

Gebéude ausserhalb des Perimeter

E Bearbeitungsperimeter

A Quartierplanperimeter

o —

D Handlungsraume

. Zone W3 (nicht im QP)

Grafik: Perimeter des Modellvorhabens mit Handlungsrdumen, 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 geandert werden. Der
siid-westliche Teil des Quartierplans stellt den eigentlichen Bearbeitungsperimeter fir die anste-
hende Quartierplanmutation bzw. Neuerstellung dar. Der Bearbeitungsperimeter wird in drei Hand-
lungsraume unterteilt. Diese Entscheidung berticksichtigt die Bautypologie, den Erneuerungsstand
der Bauten sowie die unterschiedlichen Eigentumsstrukturen. Fiir den Handlungsraum 3 werden
keine Verdnderungen vorgeschlagen. In den Handlungsraumen 1 (einschliesschlich eines Teils der
angrenzenden W3-Zone) und 2 wurde die stadtebauliche Struktur mit den Eigentimerschaften auf
ihre Entwicklungsmoglichkeiten hin betrachtet. Aus den entwickelten und abgestimmten Vorschla-
gen konnen neue Quartierplane entstehen. Die Perimeterabgrenzung zeigt die Verhandlungen im
Modellvorhaben, aber noch nicht die exakte Einteilung der neuen Quartierplane.
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2. PROJEKTERGEBNISSE HANDLUNGSRAUM 2 «IM EGG»

2.1. Grundlagen

Ohne die formelle Anderung des bestehenden Quartierplans mit neuen Festlegungen sind individuel-
le Massnahmen an den Gebauden nicht moglich. Ziel einer Quartierplanmutation ist es, die Erweite-
rung der Wohnhauser um zusatzlichen Wohnraum und damit eine Wertsteigerung auf allen Parzellen
zu ermoglichen. Ein Auf- oder Anbau ist eine Option, die jeder Eigenentiimerlin freigestellt ist.

Im Rahmen der ersten Eigentlimerveranstaltung konnten die Eigentimerinnen ihre Wiinsche und
Vorstellungen bezliglich baulichen Verdanderungen frei dussern und anhand von Modellen visualisie-
ren. Bei diesem natirlicherweise relativ heterogenen Bild erwiesen sich die Aspekte Aufbau, Anbau
und Gestaltung als gemeinsames Anliegen der Eigentimerlnnen. Hieraus wurden in einem nachsten
Schritt Prinzipien fiir die mogliche bauliche Erweiterung, resp.Umgestaltung im H2 entwickelt, die bei
den weiteren Veranstaltungen zur Diskussion gestellt und aufgrund der Riickmeldungen konsolidiert
wurden. Die hier dokumentierten Abstimmungen bilden das Grundgerust fur die zuklnftige Gestal-
tung der baulichen Veranderungen im Quartier. Die entwickelten Prinzipien helfen, die baulich-ge-
stalterischen Merkmale des Quartiers als Einheit zu erhalten und Veranderung zu ermdglichen.

2.2. Prinzipien
2.2.1. «Klarer Abschluss» - Aufbauten

Alle Gebdude diirfen aufgestockt werden. Die Aufbauten erfolgen biindig an der Eingangsseite. Als
Dachform wird, wie bisher, das Flachdach beibehalten. Dieses kann bei Bedarf mit Solarpaneelen
bestiickt werden.

Die Diskussion der Eigentiimerschaft hat ergeben, dass die Aufstockung der Gebdude im Quartier
(H2) fur alle Parzellen gleich gewahrt werden soll. Eine Pflicht zum Bauen besteht nicht. Um den
heutigen Charakter, die Zusammengehdorigkeit des Reihenhausquartiers, weitestgehend zu erhalten,
werden die Blindigkeit an der Eingangsseite sowie die Hohe der Aufbauten definiert.

(b) °~
2/3-Geschoss

(a)

Vollgeschoss

Axonometrien*: Vollgeschoss und 2/3-Geschoss, zusatzliche Volumengrdssen

*Alle Plane sind schematische Darstellungen eines Gebaudetyps im Quartier und ohne Massstab, Massangaben sind vor Ort zu Uberprifen.
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Schnitte*: Lage und H6hen von Dachaufbauten als (a) Vollgeschoss oder (b) Teilgeschoss (hier ca. 2/3-Geschoss)

Dachaufbau

Bei einer Aufstockung der Gebdaude werden die neuen Volumen alle biindig mit der Fassadenflucht
auf Seite des Hauseingangs gesetzt.

Das zusatzliche Geschoss kann als Vollgeschoss oder als Teil-Geschoss mit Dachterrasse zum Garten
hin realisiert werden. Die Aufstockung der Gebaude ist jeder/m Eigentimerlin frei gestellt und kann
zeitlich unabhéangig von den Nachbarn im Quartier realisiert werden.

Die Moglichkeit eines von der Strasse aus nicht sichtbaren Schragdaches soll im folgenden Schritt
noch einmal gepruft werden.
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2.2.2. «Moderate Erweiterung» - Anbauten

Erweiterungen sind nur zum Garten hin méglich. Die Terrasse und der Balkon kénnen eingehaust
werden und ggf. ein moderater Anbau erfolgen. Schuppen sind bis zu einer gewissen Grésse maéglich.

Neben der Aufstockung soll es auch moglich sein, im Gartenbereich die Gebaude zu erweitern. Dies
ist teilweise in den letzten Jahren schon in Form von Wintergarten praktiziert worden. Fir eine Erwei-
terung der Gebaude sind die Belichtung der Innenbereiche sowie der Schattenwurf im Aussenraum
massgeblich.

Als moderate Erweiterung ist die Einhausung der bestehenden Terrassen und Balkone sowie die Er-
ginzung im Erdgeschoss und ggf. im 1. Obergeschoss um ein zusitzliches Volumen moglich. Uber die
Terrassen-/Balkonzone hinaus ist eine Erweiterung um ca. einen weiteren Meter im Bereich der be-
stehenden Flliigelwande denkbar. Der Umfang der Anbauten wird fiir jede Zeile einheitlich festgelegt.
Alle Anbauten oder Ausbauten sind jeder/m Eigentimerlin frei gestellt und kdnnen zeitlich unabhén-
gig erstellt werden. Kooperationen kénnen die Kosten der Massnahmen senken helfen.

(a)

'/.

|
Obergeschoss
L — __ __ __ [

1.50m

Haus Typ A+B
(C ohne Schacht)

R " —

D +/- 10m2

Plane*: (a) Ausbau Terrasse im Erdgeschoss und Balkon im 1. Obergeschoss zum Wohnraum.

1.50m

1.50m

(b)

Erdgeschoss

1.50m

Haus Typ A+B
(C ohne Schacht)

B s R e SN

D +/-17m2

1

\
.
ca. 2.50m,
1

|

bis ca. 2.50

Plane*: (b) zusatzlicher Anbau im Erdgeschoss um 1.00 m - das Mass flir Anbauten im EG und ggf. 1. OG wird pro Zeile einheitlich definiert.

*Alle Plane sind schematische Darstellungen eines Gebdudetyps im Quartier und ohne Masstab, Massangaben sind vor Ort zu Uberprifen.
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Schuppen

Der Bau von Schuppen im Garten ist im Garten bis zu einer maximalen Grosse von ca. 6 Quadratme-
tern zuldssig. Die Lage der Schuppen ist im Gartenbereich frei wahlbar.

’ Schuppen im
Umfang 6 m?
Ny
\ >~
///
\\ :
~

Axonometrie: Gebdude und Anbauten / Aufbauten, maximale Grosse fuir Schuppen, Lage frei wahlbar.

Velounterstiande

Freistehende Velounterstande in Leichtbauweise bedirfen in der Regelzone keiner Baubewilligung,
sofern sie eine Héhe von 1,50 m und eine Grundfliche von 6 m? pro Parzelle nicht Uberschreiten.
Diese Regelung soll sinngemass auch fiir das Quartierplangebiet aufgenommen werden. Die Unter-
stande sollen sowohl auf der Gartenseite als auch auf der Eingangsseite realisiert werden kénnen.

Projekt Gemeinde Aesch (BL) «Im Egg», Dossier zu den Eigentiimerveranstaltungen Handlungsraum 2 - Reihenhduser 9



2.2.3. «Einheit in Vielfalt» - Gestaltung

Die Erneuerung der Gebdude soll individuell méglich sein. Die gestalterische Einheit der Fassaden wird
durch Festlegung einer Farbpalette und der Oberfléchenmaterialien sowie durch Empfehlungen fiir
die Fenstereinteilungen erhalten.

Veranderungen an den Gebauden stellen sich zwangslaufig ein. Die individuelle Gestaltung bei einer
Sanierung der Fassaden ist erwiinscht. Gleichzeitig soll die gestalterische Einheitlichkeit des Quartiers
erhalten bleiben. Die Festlegungen gelten fir das ganze Quartier

Farbpalette festlegen

Eine Auswahl an Farben fiir Oberflaichen und Fensterrahmen am Gebaude wird mit der Eigentlimer-
schaft abgestimmt. Der Bestand, wie er sich heute darstellt, ist dafiir massgebend und kann neu in-
terpretiert werden. Fir die Bestimmung der Farbauswabhl ist die Empfehlung einer Fachperson (Farb-
gestaltung) einzuholen.

Abbildung: kompletter Farbfacher fiir Auswabhl, beispielhaft

Materialwahl am Bestand orientiert

Als Oberflaichenmaterial der Hauswadnde wird einheitlich fiir das Quartier Putz festgelegt. Fir die
Bestimmung der moéglichen Putzarten (Kérnung etc.) sind der Bestand im Quartier sowie die Empfeh-
lung einer Fachperson massgebend. Ggf. sollte die Moglichkeit offen gehalten werden, kiinftige neue
Oberflaichematerialien, welche zum Bestand passen, zuzulassen. Bei Ddmmung der Aussenwande
kann sich ein Vorsprung zur benachbarten Fassade ergeben. Die Gartenmauern sind, wie bisher, in
Beton auszufiihren. Fir Kleinbauten in den Garten, wie Pergolen oder Schuppen, wird eine Materia-
lisierung in Holz empfohlen.

Abbildungen: (beispielhaft) Putzoberflache, Ortbeton, Holzverschalung

10 Bundesmodellvorhaben «Netzwerk kooperative Umsetzungsverfahren in der Innenentwicklung»
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Empfehlung zur Fassadeneinteilung - Fensteroffnungen

Es wird empfohlen, sich bei der Fenstereinteilung der neuen Aufbauten sowie bei Veranderungen der
Fenster im bestehenden Gebaude, je nach Gebaudetyp leicht variierend, an den bestehenden Pro-
portionen und Einteilungen der Fassaden zu orientieren. Die Darstellungen unten zeigen dabei einige
Moglichkeiten auf, sind jedoch nicht als abschliessend zu betrachten.

(a)

Abbildungen: Beispiele fur die Einteilung der Fassaden / Fenster6ffnungen zum Garten (a)

(b)

i

Abbildung: Beispiele fir die Einteilung der Fassaden / Fensteréffnungen zu den Wegen (b)

Abbildung: Eine Variante stellt die Ausfiihrung neuer Fenster als Bandfenster dar.

Projekt Gemeinde Aesch (BL) «Im Egg», Dossier zu den Eigentiimerveranstaltungen Handlungsraum 2 - Reihenhduser 11



2.3. Weiteres Vorgehen

Das vorliegende Dossier wurde den Eigentiimerlnnen zugestellt und auf einer abschliessenden Ver-
anstaltung besprochen. Eine von der Gemeinde bei allen Eigentimerinnen im September/Oktober
durchgefiihrte Befragung hat zu einer Zustimmung zur Weiterentwicklung des Handlungsraums 2
entlang der erarbeiteten Vorschlag von rund 70 % gefiihrt, so dass als nachster Schritt eine Machbar-
keitsstudie beauftragt werden kann, in deren Rahmen bauliche Details bezlglich Statik, raumlicher
Masse, baulicher Losungen etc. abgeklart werden. Hierbei werden unterschiedliche Typen der Rei-

henhduser beriicksichtigt.

Das Dossier dient als Grundlage fiir die Machbarkeitsstudie. In dieser werden zudem folgende Punk-
te untersucht:

- Prufung der Erschliessung Obergeschosse (ggf. 2. Whg) aussen mit Lift / Treppe im Garten.

- Prifung ob auch Anbauten im 1.0G bis 2.50m Tiefe gewiinscht sind; dies erfolgt pro Hauszeile.

- Priifung eines Schragdachs, wenn dies von der Hauseinagnsseite «nicht sichtbar» ist.
Die Frage einer veranderten Aufteilung der Kooperationsparzellen wird separat behandelt.

Mit der Machbarkeitsstudie fir den Handlungsraum 2 wird ein Architektur-/Planungsbiro beauftragt;
die Studie wird von der Gemeinde Aesch finanziert. Vertreterinnen der Eigentiimerschaft werden bei
der Erarbeitung der Machbarkeitsstudie beigezogen. Es haben sich pro Baubereich Vertreterlnnen
zur Verfligung gestellt.

Nach der Machbarkeitsstudie werden ein neuer Quartierplan sowie ein neues Quartierplan-Regle-
ment ausgearbeitet. Auch bei den Arbeiten zum Quartierplan werden die Vertreterlnnen der Eigen-
tiimerschaft beigezogen. Quartierplan und Quartierplan-Reglement gehen durch die kantonale Pri-
fung und anschliessend durch ein Mitwirkungsverfahren. Vor Vorprifung und Mitwirkung werden
alle Grundeigentliimerlnnen informiert.

Sofern aus Sicht des Kantons alle Vorgaben eingehalten sind, kommen der neue Quartierplan und das
dazugehorende Reglement vor die Gemeindeversammlung; wenn diese dort angenommen werden,
besteht die Moglichkeit, das Referendum gegen den Quartierplan zu ergreifen. Dem Beschluss durch
den Gemeinderat folgt ein Auflageverfahren, in dessen Rahmen die betroffenen Eigentiimerinnen
Einsprache gegen Elemente des neuen Quartierplans bzw. dessen Reglement erheben kénnen. Nach
Abschluss des Auflageverfahrens kommt der neue Quartierplan vor den Regierungsrat.

Mit dem Beschluss durch den Regierungsrat (unter Umstanden mit Auflagen) werden der neue Quar-
tierplan und dessen Reglement rechtskraftig, sodass ab diesem Zeitpunkt ein neuer rechtlicher Rah-
men fir bauliche Veranderungen im Handlungsraum 2 besteht. Die Ausarbeitung des Quartierplans
wird von der Gemeinde vorfinanziert. Sobald Eigentliimerlnnen im Rahmen des neuen Quartierplans
Bauvorhaben umsetzten, ist pro Parzelle ein Rickfinanzierungsbeitrag von 800 CHF fallig.

12 Bundesmodellvorhaben «Netzwerk kooperative Umsetzungsverfahren in der Innenentwicklung»
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1. Schritt
Zustimmung fur Weiterentwicklung
durch RFH-Eigentimer

2. Schritt
Machbarkeitsstudie (ca. 3/4 Jahr)
(Auftraggeberin Gemeinde / Kostentragerin >> Gemeinde)

3. Schritt

Erarbeitung / Erlass neuer Quartierplan (ca. 2 Jahre)
(Auftraggeberin >> Gemeinde / Kostentragerin >> bei Umsetzung
Eigentimerschaften )

4. Schritt
Baueingabe / Realisierung

Projekt Gemeinde Aesch (BL) «Im Egg», Dossier zu den Eigentiimerveranstaltungen Handlungsraum 2 - Reihenhduser 13
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AUFTRAGGEBERIN
Gemeinde Aesch, Basel-Landschaft

VERFASSERINNEN

Alexa Bodammer, Hochschule Luzern — Soziale Arbeit

Dr. Ulrike Sturm, Hochschule Luzern — Technik & Architektur

Timo Walker (Zeichnungen), Hochschule Luzern — Technik & Architektur

LAUFZEIT
November 2015 bis September 2017

Luzern, 15.12.2017
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 Bundesdamter, die Kantone Basel-Land-
schaft und Luzern sowie durch verschiedene Verbande und Gemeinden finanziell unterstiitzt.

PROJEKTTRAGERSCHAFT MODELLVORHABEN

Hochschule Luzern — Technik & Architektur

Kompetenzzentrum Typologie & Planung in Architektur (CCTP), Technikumstrasse 21, CH-6048 Horw
Hochschule Luzern — Wirtschaft

Institut fir Betriebs- und Regionalékonomie (IBR), Zentralstrasse 9, CH-6002 Luzern

Hochschule Luzern — Soziale Arbeit

Institut fir Soziokulturelle Entwicklung (ISE), Werftestrasse 1, CH-6002 Luzern
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