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1. EINLEITUNG

1.1. Ziel
Die Quartieranalyse dient als Grundlage zur Beurteilung der künftigen Entwicklung der einzelnen Ortsteile
und Quartiere der Gemeinde Hasle und damit zur Festlegung der Nutzungsmasse (Überbauungsziffer und
Gesamthöhe) im Bau - und Zonenreglement.

1.2. Aufbau und Systematik
Der vorliegende Bericht dokumentiert und untersucht die einzelnen Quartiere in den Wohnzonen, den ge-
mischten Zonen und den Arbeitszonen. Die Dokumentation ist anhand folgender Systematik aufgebaut:

Fotodokumentation: Orthofoto und Fotos des Bestands.

Bauziffern und -masse: Dokumentation des Ist-Zustandes für die einzelnen Grundstücke und die Vertei-
lung der Werte pro Quartier:
- Überbauungsziffer (ÜZ) getrennt nach Haupt- und Nebenbauten;

Grundlage: AV-Daten
- Gesamthöhe: Grundlage digitales Terrain- und Oberflächenmodell (DTM/DOM)
- Statistische Auswertung nach Raumeinheit

Merkmale Quartier: Beschrieb der Quartiere nach Lage/Topografie, Erschliessung, Parkierung, Ver-
sorgung, Gebäudestruktur, Anzahl Vollgeschosse, Baujahr/Gebäudezustand,
Begegnungsorte und Sondernutzungsplan

Entwicklungsstrategie: Festlegung der Innenentwicklungsstrategie für jedes Quartier nach folgendem
Schema (vgl. auch Arbeitshilfe «Siedlungsentwicklung nach innen» der Dienst-
stelle rawi vom Januar 2013) und Siedlungsleitbild:
- «Bewahren/Erneuern»
- «Weiterentwickeln»
- «Umstrukturieren/Neuorientieren»
- «Neuentwickeln»

Umsetzung Bauziffern und
-masse:

Auf Basis der unter «Bauziffern und -masse» ermittelten Bestandeswerte und der
Strategie werden die neuen Werte für die ÜZ, Gesamthöhe und Gebäudelänge
vorgeschlagen (siehe auch nachfolgendes Kapitel Überbauungsziffer). In der Ta-
belle wird zudem mit der Angabe des Typs das Analyseergebnis des am meisten
vorkommenden ÜZ-Typ (z. B. b für ÜZ-b) aufgezeigt, an welchem ÜZ-Typ sich die
neue Zone am meisten orientiert.

Weitere Anpassungen: Hinweis auf weitere im Rahmen der Gesamtrevision der Ortsplanung vorzuneh-
mende Anpassungen an der Nutzungsplanung.



6 |  STADTLANDPLAN AG

1.3. Überbauungsziffer
Die Überbauungsziffer (ÜZ) wird für Hauptbauten und Nebenbauten separat ausgewiesen. Bei den Haupt-
bauten kommen drei Überbauungsziffern zur Anwendung:

ÜZ-a:  Die ÜZ-a ist die Ausgangs-ÜZ einer Bauzone und gilt für ein kubisches Gebäude als Produkt aus
ÜZ und Gesamthöhe. Schrägdächer dürfen den Grundwert der Gesamthöhe um max. 2.0 m
überragen.

ÜZ-b:  Die ÜZ-b gilt für klassische Schrägdächer mit Kniestock und max. Firsthöhe von 5.0 m sowie für
Flachdachbauten mit Attikageschoss. Im Vergleich zu kubischen Bauten reduziert sich bei diesen
Dachformen die Nutzfläche im Dachgeschoss um mindestens 1/3. Dies wird mit einer höheren
ÜZ kompensiert, deren Wert je nach Bauzone um 0.03 über der ÜZ-a liegt.

ÜZ-c: Mit der ÜZ-c wird die Möglichkeit geschaffen, Gebäude mit einem Vollgeschoss weniger zu er-
stellen, ohne dass auf Nutzfläche verzichtet werden muss. Der Zuschlag wird eher konservativ
angesetzt, um nicht ungewollte Anreize für eine flächige Bauweise zu schaffen. Die Werte liegen
je nach Bauzone bzw. zulässiger Gesamthöhe um 0.06 über der ÜZ-a.

Beispiel für die Wohnzone 2a, W2 normal:

Ziel dieses Systems ist es, dass auch mit der Überbauungsziffer eine gewisse Flexibilität bei der Bauweise
erreicht werden kann. Die unterschiedlichen Überbauungsziffern ergeben in Kombination mit den zulässi-
gen Gebäudehöhen ähnlich grosse Nutzflächen.

1.4. Haupt- und Nebenbauten
In der Analyse werden die ÜZ-Werte ab den amtlichen Vermessungsdaten ermittelt. Dabei werden die
Nebenbauten (Gebäudeteile < 4.5 m) abgetrennt und separat ausgewiesen. Die ÜZ-Werte der Hauptbau-
ten decken auch die Aussengeschossflächen wie Balkone und Loggien ab.
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1.5. Quartiereinteilung

Übersichtplan Quartiereinteilung.
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2. QUARTIERANALYSE

2.1. Moosmatte West
Fotodokumentation

Orthofoto Mooshof Parz. Nr. 1393

Moosmatte Parz. Nr. 1386 Unbebaute Parzelle Nr. 1321 Moosmatte Parz. Nr. 1319, 1320

Moosmatte Parz. Nr. 1240 Moosmatte Parz. Nr. 1345 Strassenraum GP Moosmatte, 2. Etappe

Merkmale Quartier
Lage/Topografie: Im nordöstlichen Siedlungsgebiet, parallel zur Kantonsstrasse
Erschliessung: ca. 3 Gehminuten zur nächsten Bushaltestelle, 15 Gehminuten zum Bahnhof
Parkierung: Oberirdische Parkplätze, Garagen
Versorgung: Keine (Wohnquartier)
Gebäudestruktur: EFH, DEFH
Anzahl Vollgeschosse: 1-2
Baujahr/Gebäudezustand: 1990er bis 2010er Jahre, kaum Erneuerungsbedarf
Begegnungsorte: Auf der Strasse
Sondernutzungsplan: Gestaltungsplan Moosmatte 2. Etappe, Gestaltungsplan Mooshof

N
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Bauziffern und -masse

Rechtsgültiger Zonenplan Gebäudehöhen

ÜZ-Hauptbauten ÜZ-Nebenbauten

Entwicklungsstrategie
- «Bewahren/Erneuern»

Umsetzung Bauziffern und -masse

Weitere Anpassungen
- -

Zone alt Zone neu ÜZ-a ÜZ-b ÜZ-c ÜZNB GH [m] GHmax [m] GL [m]

W2A W2c 0.21 0.24 0.27 0.08 9.0 11.0  25.0

N
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2.2. Farbschachen West
Fotodokumentation

Orthofoto Übersicht

Merkmale Quartier
Lage/Topografie: im nordöstlichen Siedlungsgebiet
Erschliessung: Ca. 20 Gehminuten oder ca. 3 Autominuten zum Bahnhof, Ca. 2 Gehminuten

zur Bushaltestelle Farbschachen
Parkierung: Oberirdische Parkplätze
Versorgung: Keine (Wohnquartier)
Gebäudestruktur: MFH
Anzahl Vollgeschosse: 3
Baujahr/Gebäudezustand: 2010er Jahre, kaum Erneuerungsbedarf
Begegnungsorte: Auf der Strasse, im Garten
Sondernutzungsplan: -

N
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Bauziffern und -masse

Rechtsgültiger Zonenplan Gebäudehöhen

ÜZ-Hauptbauten ÜZ-Nebenbauten

Entwicklungsstrategie
- «Bewahren/Erneuern»

Umsetzung Bauziffern und -masse
Zone alt Zone neu ÜZ-a ÜZ-b ÜZ-c ÜZNB GH [m] GHmax [m] GL [m]

W2A W2c 0.21 0.24 0.27 0.08 9.00 11.00 20.0

Weitere Anpassungen
- -

N
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2.3. Usser Cheer Süd
Fotodokumentation

Orthofoto Übersicht

Ussercheer Parz. Nr. 1353, 1354 Ussercheer Parz. Nr. 1356, 1370 Ussercheer Parz. Nr. 1357, 1358

Merkmale Quartier
Lage/Topografie: Im nordöstlichen Siedlungsgebiet
Erschliessung: ca. 2 Gehminuten zur Bushaltestelle Ussercher, Bahnhof ca. 15 Gehminuten
Parkierung: Oberirdische Parkplätze, Garagen
Versorgung: Keine (Wohngebiet)
Gebäudestruktur: EFH und ZFH
Anzahl Vollgeschosse: 1-2
Baujahr/Gebäudezustand: 1970er bis 2010er Jahre, kaum Erneuerungsbedarf
Begegnungsorte: Auf der Strasse
Sondernutzungsplan -

N
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Bauziffern und -masse

Rechtsgültiger Zonenplan Gebäudehöhen

ÜZ-Hauptbauten ÜZ-Nebenbauten

Entwicklungsstrategie
- «Bewahren/Erneuern» im Bereich der Arbeitszone

Umsetzung Bauziffern und -masse
Zone alt Zone neu ÜZ-a ÜZ-b ÜZ-c ÜZNB GH [m] GHmax [m] GL [m]

W2A W2c 0.21 0.24 0.27 0.08 9.0 11.0 25.0

Weitere Anpassungen
- -

N
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2.4. Schulhausstrasse Nord
Fotodokumentation

Orthofoto Schulhausstrasse Parz. Nr. 224, Ansicht
von hinten

Schulhausstrasse Parz. Nr. 208

Merkmale Quartier
Lage/Topografie: Am Rand des Dorfkerns, neben dem Schulhaus
Erschliessung: 1 Gehminute zur Bushaltestelle Dorf, ca. 11 Gehminuten zum Bahnhof
Parkierung: oberirdische Parkplätze, Garage
Versorgung: keine (Wohnquartier)
Gebäudestruktur: EFH
Anzahl Vollgeschosse: 2 -3
Baujahr/Gebäudezustand: 1960er-Jahre, Erneuerungsbedarf
Begegnungsorte: -
Sondernutzungsplan: -

N
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Bauziffern und -masse

Rechtsgültiger Zonenplan Gebäudehöhen

ÜZ-Hauptbauten ÜZ-Nebenbauten

Entwicklungsstrategie
- «Bewahren»

Umsetzung Bauziffern und -masse
Zone alt Zone neu ÜZ-a ÜZ-b ÜZ-c ÜZNB GH [m] GHmax [m] GL [m]

W2A DII gem. Art. XY und XY -- gem. Art. XY und XY --

Bemerkung: Isolierte Kleinzone W2 nicht sinnvoll; aufgrund Bestand und Lage für Entwicklung geeignet.
Daher Umzonung in Dorfkernzone II.

Weitere Anpassungen
- -

N
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2.5. Feld
Fotodokumentation

Orthofoto Underchile Parz. Nr 215, 218, 597

Feld Parz. Nr. 543, 1430-1436 Feld Parz. Nr. 223 Feld Parz. Nr. 572

Underchile Parz. Nr. 218 Underchile Parz. Nr. 215 Feld Perz. Nr. 576

Merkmale Quartier
Lage/Topografie: Westlich angrenzend an den Dorfkern
Erschliessung: Ca. 8 Gehminuten zum Bahnhof, ca. 5 Gehminuten zur Bushaltestelle

Schulhaus
Parkierung: oberirdische Parkplätze, Garagen
Versorgung: keine (Wohnquartier)
Gebäudestruktur: EFH, DEFH
Anzahl Vollgeschosse: 1-3
Baujahr/Gebäudezustand: 1960er bis 1990er Jahre, im Bau, teilweise Erneuerungsbedarf
Begegnungsorte: Auf der Strasse
Sondernutzungsplan: Gestaltungsplan Underchile in Realisierung

N
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Bauziffern und -masse

Rechtsgültiger Zonenplan Gebäudehöhen

ÜZ-Hauptbauten ÜZ-Nebenbauten

Entwicklungsstrategie
- «Bewahren/Erneuern», «Weiterentwickeln» im Bereich der bestehenden Bauten
- «Weiterentwickeln» im Gestaltungsplanperimeter

Umsetzung Bauziffern und -masse
Zone alt Zone neu ÜZ-a ÜZ-b ÜZ-c ÜZNB GH [m] GHmax [m] GL [m]

W2A W2d 0.24 0.27 0.30 0.08 9.0 11.0 25.0

Bemerkung: Uneinheitliche Dichte, aber dichte W2 aufgrund Lage und Bestand sinnvoll.

Weitere Anpassungen
- Evtl. Zonenplanänderungen in Abhängigkeit zum in Realisierung stehenden Gestaltungsplan

N
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2.6. Underchile
Fotodokumentation

Orthofoto Übersicht

Underchile Parz. Nr. 1406 Underchile Parz. Nr. 72 Underchile Parz. Nr. 72

Strassenraum Underchile Parz. Nr. 219, 1148 Underchile Parz. Nr. 73

Merkmale Quartier
Lage/Topografie: Westlich angrenzend an den Dorfkern
Erschliessung: 3 Gehminuten zu Bushaltestelle Post, ca. 5 Gehminuten zum Bahnhof
Parkierung: oberirdische Parkplätze
Versorgung: keine (Wohnquartier), Gasthaus Hirschen angrenzend an das Quartier
Gebäudestruktur: EFH und ein DEFH
Anzahl Vollgeschosse: 1 - 3
Baujahr/Gebäudezustand: 1950er bis 1970er Jahre, ein Neubau (2015), teilweise Erneurungsbedarf
Begegnungsorte: Auf der Strasse
Sondernutzungsplan: -

N
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Bauziffern und -masse

Rechtsgültiger Zonenplan Gebäudehöhen

ÜZ-Hauptbauten ÜZ-Nebenbauten

Entwicklungsstrategie
- «Bewahren/Erneuern»

Umsetzung Bauziffern und -masse
Zone alt Zone neu ÜZ-a ÜZ-b ÜZ-c ÜZNB GH [m] GHmax [m] GL [m]

W2A W2d 0.24 0.27 0.30 0.08 9.0 11.0 25.0

Bemerkung: Uneinheitliche Dichte, aber dichte W2 aufgrund Lage und Bestand sinnvoll.

Weitere Anpassungen
- -

N
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2.7. Gibelmatte
Fotodokumentation

Orthofoto Übersicht Gibelmatte Parz. Nr. 1410-1413

Gibelmatte Parz. Nr. 1271 Gibelmatte Parz. Nr. 1272 Gibelmatte Strasse

Merkmale Quartier
Lage/Topografie: Südlich des Dorfzentrums an leicht erhöhter Lage
Erschliessung: Ca. 15 Gehminuten oder ca. 2 Autominuten zum Bahnhof, ca. 7 Gehminuten

zur Bushaltestelle Dorf
Parkierung: oberirdische Parkplätze
Versorgung: keine (Wohnquartier)
Gebäudestruktur: EFH
Anzahl Vollgeschosse: 1 - 2
Baujahr/Gebäudezustand: ab 1990 bis heute, kaum Erneuerungsbedarf
Begegnungsorte: Auf der Strasse
Sondernutzungsplan: -

N
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Bauziffern und -masse

Rechtsgültiger Zonenplan Gebäudehöhen

ÜZ-Hauptbauten ÜZ-Nebenbauten

Entwicklungsstrategie
- «Bewahren/Erneuern»

Umsetzung Bauziffern und -masse
Zone alt Zone neu ÜZ-a ÜZ-b ÜZ-c ÜZNB GH [m] GHmax [m] GL [m]

W2A W2c 0.21 0.24 0.27 0.08 9.0 11.0 25.0

Weitere Anpassungen
- -

N
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2.8. Oeschtorstrasse Ost
Fotodokumentation

Orthofoto Blick von der Kantonsstrasse zu den Parz. Nr. 1313, 1314

Oeschtorstrasse Parz. Nr. 1205 Oeschtorstrasse Parz. Nr. 1314 Oeschtorstrasse Parz. Nr. 204

Oeschtorstrasse Oeschtorstrasse Parz. Nr. 1199, 1200 Oeschtorstrasse Parz. Nr. 1201

Merkmale Quartier
Lage/Topografie: Im Südwesten des Dorfes, parallel zur Kantonsstrasse
Erschliessung: Ca. 10 Gehminuten oder 3 Autominuten zum Bahnhof
Parkierung: Oberirdische Parkplätze, Garagen
Versorgung: Keine (Wohnquartier)
Gebäudestruktur: EFH, ZFH, DEFH
Anzahl Vollgeschosse: 2
Baujahr/Gebäudezustand: 1980er und 1990er Jahre, kaum Erneuerungsbedarf
Begegnungsorte: Auf der Strasse, Garten
Sondernutzungsplan: -

N
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Bauziffern und -masse

Rechtsgültiger Zonenplan Gebäudehöhen

ÜZ-Hauptbauten ÜZ-Nebenbauten

Entwicklungsstrategie
- «Bewahren/Erneuern»

Umsetzung Bauziffern und -masse
Zone alt Zone neu ÜZ-a ÜZ-b ÜZ-c ÜZNB GH [m] GHmax [m] GL [m]

W2A W3 0.24 0.27 0.30 0.08 11.0 13.0 25.0

Bemerkung: Aufzonung in W3 aufgrund Bestand, Topografie sowie benachbarten Bebauung entlang Kan-
tonsstrasse (W3) sinnvoll.

Weitere Anpassungen
- -

N
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2.9. Oeschtorweg
Fotodokumentation

Orthofoto Oeschtorweg

Bahnhofstrasse Parz. Nr. 67 Kantonsstrasse Parz. Nr. 92, 1398 Kantonsstrasse Parz. Nr. 66

Oeschtorweg Parz. Nr. 91 Oeschtorweg Parz. Nr. 1102 Oeschtorweg Parz. Nr. 90

Merkmale Quartier
Lage/Topografie: Südlich angrenzend am Dorfkern
Erschliessung: Ca. 6 - 10 Gehminuten oder ca. 3 Autominuten zum Bahnhof
Parkierung: Oberirdische Parkplätze, Garagen
Versorgung: Bäckerei, Tierarzt
Gebäudestruktur: Historische Bebauung entlang Strasse, Einfamilienhäuser, kleinere Mehrfamili-

enhäuser
Anzahl Vollgeschosse: 1 - 3
Baujahr/Gebäudezustand: diverse
Begegnungsorte: -
Sondernutzungsplan: -

N
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