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Masterplan Areal Zentrum Ettingen

1 Einfuhrung

Die Gemeinde Ettingen besitzt an zentraler Lage mehrere Parzellen mit gemeindeeigenen
Liegenschaften wie Gemeindeverwaltung, Feuerwehrmagazin und ehemaligem Werkhof.
Sie beabsichtigt in ihrem Dorfzentrum die Entwicklung von attraktivem Wohnraum mit at-
traktiven Aussenraumen, sowie einen neuen Dorfplatz und eine zeitgemasse Erneuerung
der Gemeindeverwaltung.

Der Gemeinderat hatte im Jahr 2023 eine Testplanung durchgefiihrt, um das Potenzial fur
die kuinftige Entwicklung auszuloten. Nach der Durchfliihrung der Testplanung mit drei
namhaften Architekturbliros hat der Gemeinderat die Stossrichtungen fiir die raumliche
Entwicklung seines Areals festgelegt und die Aussagen im vorliegenden Masterplan zu-
sammengefasst.

2 Zielsetzung

Die Gemeinde will im Ortskern ein lebendiges Dorfzentrum, welches fur die ganze Bevol-
kerung einen Mehrwert darstellt und dem Dorf eine neue Ausstrahlung verleiht. Die zu ent-
wickelnden Parzellen in den beiden Planungsperimetern nordlich und sudlich der Kirch-
gasse stellen mit ihren rund 6'720 m? eine namhafte Flache innerhalb des Siedlungsge-
biets der Gemeinde dar. Aus demographischen Uberlegungen soll auch bezahlbarer
Wohnraum im Alter mit externen Dienstleistungen geplant werden.

3 Masterplanung

Im Rahmen der vorangehenden Testplanung wurden verschiedene Optionen fir die kinf-
tige Nutzung, Bebauung, Erschliessung des Areals und der Aussenraume ausgelotet.

Die Testplanung diente als Basis fir die Masterplanung. Der Masterplan wurde als Syn-
these der Testplanung durch die Verfahrensbegleitung in enger Abstimmung mit dem Ge-
meinderat zur Bestlosung entwickelt.

Die vorliegende Masterplanung dient als Grundlage flr die nachsten Schritte. Die erste
Phase des Prozesses, die von der Gemeindeversammlung ausgelost wurde, ist mit Fertig-
stellung der Masterplanung abgeschlossen. Die Aussagen im Masterplan sind fur den Ge-
meinderat in der weiteren Planung richtungsweisend.

Basierend auf dem Masterplan werden die nachsten Schritte wie qualitatssichernde Ver-
fahren und planungsrechtliche Umsetzung sowie die entsprechende Immobilienstrategie
bei der Gemeindeversammlung beantragt werden.

Da sich die Parzellen in der Zone fir offentliche Werke und Anlagen befinden, kdnnen
diese nicht unmittelbar zu Wohnzwecken Uberbaut werden. Die Gemeinde wird deshalb
unabhangig von der Ortsplanrevision die notwendigen nutzungsplanerischen Massnah-
men auslésen und die Qualitat einer kiinftigen Bebauung mit den dafiir notwendigen Ver-
fahren sichern.

Aus der beabsichtigten Arealentwicklung resultieren Finanzfolgen fir die Gemeinde. Die
Gemeinde Ettingen wird die gesamte Arealentwicklung finanziell nicht prastieren kénnen.
Die Wohnbauentwicklung wird sie an Bautragerschaften abgeben. Es wurde deshalb auch
untersucht, welche Grundstlicke verkauft oder im Baurecht abgegeben werden kénnen.

4 Aussagen

Die Kirchgasse 13 im sudlichen Perimeter ist im Bauinventar des Kantons Basel-Land-
schaft als kommunal geschitztes Objekt enthalten. Im ehemaligen Schulhaus ist heute die
Gemeindeverwaltung eingerichtet, zum Teil mit Buros, welche nicht den ublichen Stan-
dards an Arbeitsplatzen entsprechen. Das Gebaude ist ohne Lift und nicht hindernisfrei.
Erweiterungen und verbesserte Zugange sind aufgrund des denkmalpflegerischen Schutz-
umfangs des Gebaudes erschwert und missen anders geldst werden. Offene, gut
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zugangliche Schalterbereiche sollen deshalb in einem Neubau neben der Gemeindever-
waltung eingerichtet und dazugemietet werden. Durch einen Ausbau des bestehenden
Gebaudes und die erdgeschossigen Schalterraume kann eine Verbesserung erreicht wer-
den, ohne einen kostspieligen Verwaltungsneubau zu errichten.

Anstelle der heutigen Parkierungsflachen soll der traditionelle Dorfplatz erweitert werden
und auch gut nutzbar fir Veranstaltungen und Markte sein. Der Dorfplatz wird durch einen
neuen Kopfbau mit altersgerechten Kleinwohnungen und den erdgeschossig 6ffentlichen
Nutzungen abgeschlossen. Die Bereitstellung von altersgerechten Wohnungen ist auf-
grund der demographischen Entwicklungen fur die Gemeinde wichtig. Sie sucht fir die Re-
alisierung einen geeigneten Bautrager.

Das Feuerwehrmagazin ist seit langem nicht mehr im Betrieb. Die heutigen Anforderungen
an Gebaude lassen keine anderweitige Nutzung als Lagerflache zu. Am Rand zum Quar-
tier gelegen anerbietet sich eine Neunutzung dieses Grundstiicks mit attraktiven Wohnun-
gen. Das Grundstiick soll zur Uberbauung an einen Bautrager abgegeben werden.

Der Spielplatz nérdlich der Kirchgasse soll kiinftig fur alle Bevélkerungsgruppen geéffnet

werden und als Platz mit mehreren Funktionen umgestaltet werden, d.h. nebst Spiel auch
fur den Aufenthalt zur Verfugung stehen. Mit dessen Erweiterung wird inskinftig auch die
Flache des gemeinschaftlich genutzten 6ffentlichen Aussenraums stark vergrossert. Der

wertvolle Baumbestand soll mdglichst erhalten werden.

Der alte Werkhof auf dem nérdlichen Perimeter wird aufgrund seines Neubaus nicht mehr
gebraucht und kann durch eine neue Bebauung ersetzt werden. Auf diesem Areal ist ins-
kinftig eine attraktive Wohnbebauung mit verschiedenen Wohnungstypen und durchgrin-
ten halboffentlichen Aussenraumen geplant. Geschiitzt vom Strassenraum soll zudem im
Hofbereich ein neuer 6ffentlicher Spielplatz entstehen, der von der Hauptstrasse gut zu-
ganglich ist, aber gut geschutzt ist.

Die Gebaude an der Hauptstrasse 36/38 und 40/42 sind heute unter anderem mit Biiros
der Verwaltung, welche inskiinftig am Hauptstandort sein sollen, belegt. Im Hinblick auf
eine Neubebauung soll diese Gebaudegruppe in eine mdglichst zusammenhangende
Wohnbebauung integriert werden. Das zurlickversetzte Gebaude an der Hauptstrasse
36/38 ist leider nicht zu Wohnnutzung umnutzbar und kann ersetzt werden. Uber einen
Vorplatz und den Hofbereich soll durch die Bebauung eine direkte Fusswegverbindung zur
Gemeindeverwaltung am Dorfplatz gewahrleistet werden.

Der Gemeinde sind eine ortsangepasste Bauweise und gute Einpassung in das Ortsbild
wichtig. Die Bereitstellung von Wohnraum soll mit angemessener Dichte ermdglicht und
trotzdem die flr eine ArealUberbauung Ubliche Wirtschaftlichkeit bzw. Dichte erreicht wer-
den. Neubauten dirfen die Firsthéhe des Gemeindehauses nicht tGiberragen und generell
ein Dachgeschoss eingeschlossen hdchsten vier Geschosse aufweisen.

Anstelle der heutigen oberirdischen Parkierung sollen inskunftig Parkplatze in einer unter-
irdischen Sammelgarage angeboten werden, um eine Aufwertung der Situation zu errei-
chen. Der Parkplatzbedarf soll die relativ zentrale Lage bertcksichtigen. Oberirdisch sollen
die Aussenraume begrunt und wertvoller Baumbestand moglichst erhalten werden, bzw.
falls nicht mdglich, gleichwertig ersetzt werden.

Die Aufwertung von Strassenrdumen im unmittelbaren Umfeld, insbesondere der Kirch-
gasse, ist ein weiteres zentrales Anliegen der Gemeinde. Sie beabsichtigt dort das Einrich-
ten einer Begegnungszone mit Tempo 20 und deren Umgestaltung, zusammen mit den
neuen Platzbereichen nordlich und sudlich der Kirchgasse. Auch diese Flachen konnen
temporar fur einen Strassenmarkt genutzt werden.

Fir die Hauptstrasse plant der Kanton im Jahr 2026 eine Sanierung. Dieses Projekt ist in
der Verantwortung des Tiefbauamts des Kantons Basel-Landschaft und nicht Gegenstand
der vorliegenden Planung.
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5 Bestimmungen des Masterplans

1. Nutzung
1.1 Perimeter Sid

a)

Verwaltungsnutzung

Das bestehende Gemeindehaus wird weiterhin fur die Verwaltung genutzt und bis
zum Dachstock ausgebaut, um den Raumbedarf zu decken. Die Hindernisfreiheit
wird, sofern notwendig, durch einen Lifteinbau verbessert.

Mischnutzung

In einem Neubau sudlich des Dorfplatzes sind erganzend im Erdgeschoss publi-
kumsorientierte, 6ffentliche Nutzungen fiir die Verwaltung sowie ein Gemein-
schaftsraum geplant. Die Ubrigen Geschosse werden fir altersgerechte Wohnun-
gen genutzt.

Wohnnutzung
Dem Standort innerhalb des Quartiers entsprechend ist anstelle des Feuerwehrma-
gazins ein Neubau mit attraktiven Wohnungen geplant.

1.2 Perimeter Nord

a)

Wohnnutzung

Es ist eine Wohnbebauung mit zusammenhangenden Grin-und Freirdumen sowie
einem attraktiven Wohnungsangebot fiir alle Generationen, insbesondere auch fur
Familien geplant.

Mischnutzung Erdgeschoss Dorfplatz
Im Kopfbau am nérdlichen Dorfplatz sind erdgeschossig publikumsorientierte Nut-
zungen wie Arztpraxen, ein Café 0.4. vorgesehen.

Mischnutzung Erdgeschoss Hauptstrasse
Im von der Hauptstrasse zurtickversetzten Gebaude 36/38 sind erdgeschossig
kommerzielle, bzw. publikumsorientierte Nutzungen vorgesehen.

2. Stadtebau

2.1 Die Lage und Stellung der Gebaude im Masterplan ist richtungsweisend. Alle Haupt-
bauten sind mit mindestens leicht geneigten Sattel- oder Walmdachern vorgesehen. Die
Gestaltung ist auf die Nachbarbauten innerhalb des jeweiligen Perimeters abzustimmen.

2.2 Perimeter Sud

a)

Ein von der Kirchgasse zuriickversetztes Gebaude bildet zusammen mit dem Ge-
meindehaus den sldlichen Dorfplatz. Der Neubau soll eine dhnliche Kubatur wie
das Gemeindehaus haben und als 6ffentliches Gebaude in Erscheinung treten. Es
sind vier Geschosse mit einem Dachgeschoss mit Walmdach zuldssig. Das Walm-
dach soll flacher geneigt sein, sodass es unter Héhe des bestehenden Gemeinde-
hauses liegt.

Ein Ersatzbau fur das Feuerwehrmagazin darf maximal dessen Grundflache auf-
weisen. Dieser darf ab der Oberen Kirchgasse maximal dreigeschossig mit einem
zusatzlichen ausgebauten Dachgeschoss sein.
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2.3 Perimeter Nord
a) Die Bauten werden als Ensemble einer zusammenhangenden Wohnbebauung
konzipiert und hinsichtlich Gestaltung aufeinander abgestimmt. Die Gebaude dur-
fen das Dachgeschoss eingeschlossen maximal viergeschossig sein. Die Bauten
werden nachhaltig und hochwertig gestaltet.

3. Umgang mit Bestand

3.1 Gemeindehaus

Das Gemeindehaus, welches im Bauinventar ist, wird als wichtiger Zeitzeuge erhalten und
weiterhin 6ffentlich genutzt. Es wird mit wenigen Eingriffen und einem Ausbau im Innern an
die aktuellen Raumbedurfnisse angepasst. Fur bauliche Massnahmen wird die kantonale
Denkmalpflege beigezogen.

3.2 Feuerwehrmagazin

Das Feuerwehrmagazin wird aufgrund von Unternutzung und fehlender Nutzungsoptionen
durch einen Neubau mit attraktiven Wohnungen ersetzt.

3.3 Hauptstrasse

Die Gebaude an der Hauptstrasse 40/42 werden mdglichst erhalten. Im Falle eines Ersatz-
baus der Hauptstrasse 36/38 ist dessen Volumen fiir den Neubau richtungsweisend. Die
Gebaudegruppe bildet zusammen mit den Hausern Nr. 40/42 einen Vorplatz zur Haupt-
strasse, von der eine oOffentliche Fusswegverbindung Uber das Areal abgeht.

4. Freiraume und Fusswegverbindungen

4.1 Uber Perimeter Siid und Nord

a) Grundsatzlich sollen die Freiraume passend zur Dorfstruktur unterschiedliche Qua-
litaten, Offentlichkeitsgrade und Dimensionen aufweisen. Die Freirdume sollen ins-
gesamt einen durchgriinten Charakter haben.

b) Nordlich und sldlich der Kirchgasse wird ein zusammenhangender Dorfplatzbe-
reich mit unterschiedlichen Funktionen und unterschiedlicher Begrinung gestaltet.
Suidlich der Kirchgasse ist der «traditionelle» Dorfplatz und nérdlich der Dorfplatz
mit Spiel- und Aufenthaltsbereichen auszugestalten.

c) Die Kirchgasse wird als Begegnungszone umgestaltet und die historische Wegver-
bindung mit dem Belag erkennbar gemacht. Das Schulgassli wird im Abschnitt zum
Dorfplatz in die Umgestaltung integriert.

d) Die drei geschutzten, ortsbildpragenden Baume werden in die Gestaltung inte-
griert. Der Ubrige Baumbestand wird moéglichst erhalten resp. bei Bedarf gleichwer-
tig ersetzt.

e) Zu Gunsten der Begrinung und Bepflanzung wird die unterirdische Sammelgarage
angemessen mit einer Erdschicht Gberdeckt oder Aussparungen fir Baume vorge-
sehen.

f) Grundséatzlich wird der Freiraum im Hofstattbereich zum halbéffentlichen, gemein-
schaftlich genutzten Aussenraum ohne Privatgarten umgestaltet.
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4.2 Perimeter Nord
a) Uber den Vorplatz an der Hauptstrasse und den Hofbereich wird eine 6ffentliche
Fusswegverbindung zur Kirchgasse gewahrleistet.

b) Ein offentlicher Spielplatz und dessen Ausstattung werden inskinftig auf zwei sehr
gut zugangliche Standorte an der Kirchgasse und im Hofbereich verteilt und in die
neue Bebauung integriert.

5. Erschliessung und Parkierung

5.1 Allgemein Verkehr
a) Die Kirchgasse wird im betroffenen Abschnitt als Begegnungszone mit Tempo 20
umgestaltet.

b) Fur die Obere Kirchgasse gilt weiterhin Tempo 30. Die Einfiihrung eines Einbahn-
regimes wird geprift.

c) Es wird abgeklart, ob die Bushaltestelle zur Hauptstrasse 36/38 verschoben wer-
den kann.

5.2 Perimeter Nord

Die Parkierung wird im Perimeter Nord grundsatzlich unterirdisch und kompakt angeord-
net. Die Ein- und Ausfahrt zur unterirdischen Sammelgarage erfolgt am bezeichneten
Standort.

5.3 Perimeter Sid

Die Parkierung erfolgt grundsatzlich von der Oberen Kirchgasse bzw. vom Schaienweg
her. Die Vorfahrt und Parkierung fur Besucher und Behinderte kann auch von der Kirch-
gasse her erfolgen.

6. Prozess und Umsetzung

6.1 Perimeter Nord
a) Im Perimeter Nord wird eine ortsangepasste Dichte mit einer Ausnutzungsziffer
von mindestens 1.0 angestrebt. Die Qualitatssicherung erfolgt Uber das nutzungs-
planerische Verfahren.

b) Die Gemeinde sucht zur Errichtung einer Wohnbebauung fir das gesamte Areal
ohne Dorfplatz eine Bautragerschaft fir die Abgabe ihres Grundstlicks im Baurecht.

6.2 Perimeter Sud

a) Fur die Umgestaltungen des Dorfplatzbereichs nérdlich und sidlich der Kirchgasse
wird zur Qualitatssicherung ein Wettbewerbsverfahren (Studienauftrag) durchge-
fuhrt.

b) Fuirdie Bebauung der Parz. 1297 (Gemeindehaus) wird ein Bautrager zur Errichtung
einer Mischnutzung mit Alterswohnungen gesucht und der entsprechende Teilbe-
reich im Baurecht abgegeben.

c) Die Parzelle 1294 (Feuerwehrmagazin) wird umgezont und zu Errichtung einer hoch-
wertigen Wohnbebauung an einen Bautrager verkauft. Die Gemeinde kann zur Qua-
litdtssicherung Auflagen formulieren.
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6 Masterplan
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7 Anhang

Stellungnahmen zu einzelnen Aspekten seitens des Gemeinderats zu den Rickmeldun-
gen der Bau- und Planungskommission.

1. Situierung der Baukorper

Anregung BPK:

Die BPK ist der Ansicht, dass im Perimeter Nord die Baukdrper mehr an der Peripherie
des Areals platziert werden sollten. Damit ware der Hofstatt der notwendige Raum gege-
ben worden. Im Perimeter Stid ware es besser gewesen die unbestrittene und notwendi-
gen Erweiterung der Verwaltung als Anbau zu erstellen um somit die Kirchgasse besser
zu fassen.

Stellungnahme Gemeinderat / Abteilung Bau:

Im Perimeter Nord ware mit der grosszugigen Freiflache (Hofstatt) eine wirtschaftliche Be-
bauung unmaéglich. Ferner besteht dort nach dem Zonenplan keine Hofstattzone. Auch
schon nach dem Vorschlag vom Planteam S, welche die Mitwirkung der Bevdlkerung be-
gleitet hatte, war die Situierung der Baukdrper im Perimeter verteilt. Die drei an der Test-
planung beteiligten Architektur- / Landschaftsarchitekturburos kamen ebenfalls Gberein-
stimmend auf diese Lésung. An einer Besprechung mit dem Ortsbildpfleger des Kantons
wurde der Gemeinde bestatigt, dass auch aus seiner Sicht an dieser «Stelle» im Ort auf
einen Hofsattbereich verzichtet werden kann. Eine Situierung der Gebaude entlang der
Kirchgasse wurde dazu fuhren, dass samtliche geschitzten Baume weichen mussten. Der
nordliche Teil des Dorfplatzes wirde wegfallen.

Die Erweiterung der Gemeindeverwaltung als Anbau an das bestehende Gebaude wirde
ebenfalls zu einer Verkleinerung des Dorfplatzes flihren. Zusammen mit einer Situierung
der Gebaude auch im Perimeter Nord entlang der Kirchgasse wirde dazu fihren, dass es
faktisch keinen Dorfplatz mehr geben wiirde. Ein damals von der Bevolkerung als sehr
wichtig eingestuftes und haufig genanntes Element der Arealentwicklung wurde hinfallig.

2. Mischnutzung (Alters-)Wohnen und Verwaltung

Anregung BPK:
Eine Mischnutzung ware eine organisatorische Herausforderung fur den Betrieb des Ge-
baudes aber auch fur die Verwaltung.

Stellungnahme Gemeinderat / Abteilung Bau:

Es gibt Beispiele aus anderen Gemeinden, dass eine solche Mischnutzung funktioniert.
Mit einer entsprechenden Architektur umgesetzt, bieten solche Gebaude langfristig Flexibi-
litdt. Ferner besteht die Moglichkeit der Mehrfachnutzung von Raumlichkeiten. So z.B. ein
Gemeinschaftsraum fur Alterswohnen, welcher als Sitzungszimmer fiir die Verwaltung ge-
nutzt werden kann und weiter flr Veranstaltungsraum fur mittelgrosse Anlasse. Durch eine
Mehrfachnutzung von Raumen, oder ganzen Stockwerken kann insgesamt Gebaudevolu-
men gespart werden, was sich glinstig auf die Baukosten auswirkt.

3. Hohe der Gebdude

Anregung BPK:
Die Gebaude im Perimeter Nord mit den vorgesehenen drei Stockwerken und einem
Walmdach seien zu hoch und orts- respektive zonenfremd.
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Stellungnahme Gemeinderat / Abteilung Bau:

Der Teil mit den Wohnungsbauten (teilweise Mischnutzung im Erdgeschoss) im Perimeter
Nord soll im Baurecht abgegeben werden. Mit zweistockigen Gebauden kann entspre-
chend wenig Rendite erzielt werden. Die Suche nach einem Investor / Bautrager wirde er-
schwert. Dies insbesondere auch unter dem Aspekt, dass vorwiegend (bis ausschliesslich)
glnstiger Wohnraum erstellt werden soll, z.B. genossenschaftliches Wohnen, bei welchem
die Rendite ohnehin schon tiefer ausfallt. Es gibt schon heute einige dreistockige Gebaude
in der Kernzone. Mit der Erstellung von dreistéckigen Gebauden wird der «Boden» besser
genutzt. Dies wirkt dem insgesamt herrschenden Wohnungsmangel entgegen und ist im
Sinne einer Verdichtung nach innen.

Genehmigt durch den Gemeinderat Ettingen am 9. September 2024
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