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Gemeinde Reinach Quartierplanung "Schénenbach"
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Gemeinde Reinach Quartierplanung "Schénenbach"

1 Ausgangslage und Absichten

1.1  Ausgangslage

Das Quartierplan-Areal (auch Schdrareal genannt) ist eines der letzten uniiberbauten Areale im Siedlungs-
gebiet von Reinach. Dementsprechend wird es im kommunalen Richtplan (6. September 2005) als beste-
hende Baulandreserve ausgewiesen. Das fiir dieses Areal im kommunalen Richtplan festgelegte Ziel ist eine
Uberbauung mit massvoller Nutzungserhhung mit hoher Siedlungs- und Wohnqualitit.

Das Areal des Planungsgebietes bzw. der Quartierplanung umfasst die Parzellen Nrn. 1000, 1002, 1003 und
7891 in der Gemeinde Reinach, mit einer Flache von insgesamt 13'480 m?. Es befindet sich unmittelbar an
der Tramlinie Nr. 11, nahe der Haltestelle Lochacker. Ostlich wird das Areal von der Baselstrasse resp. der
BLT-Tramlinie Nr. 11 abgegrenzt. Nordlich wird das Areal durch die Schonenbachstrasse und westlich durch
die Lochackerstrasse umschlossen. Durch die nahegelegene Tram-Haltestelle "Lochacker" ist eine optimale
Anbindung an den o6ffentlichen Verkehr gewdhrleistet. Via die Hauptverkehrsachse Baselstrasse ist ein di-
rekter Anschluss an die Hochleistungsstrasse H18 vorhanden. Gebiete mit Zentrumsfunktion (Ortskern und
Mischeli-Zenter) sowie Schulen und Sportanlagen liegen in Gehdistanz. Die attraktive Anbindung fiir den
Langsamverkehr ist durch die direkte Lage des Areals am Radweg entlang der Tramlinie gegeben (vgl.

ABBILDUNG 1).

Bruderholzstrasse

Baselstrasse /

BLT-Tramlinie Nr. 11

Schonenbachstrasse

Quartierplan-Areal

Radweg

Lochackerstrasse

Abbildung 1 Orthophoto (geoview.bl.ch, 13. Juli 2015)

Planungsbericht Auflage 6



Gemeinde Reinach Quartierplanung "Schénenbach"

1.1.1 Neue Nutzungsplanung (Zonenvorschriften Siedlung)

Die neue Nutzungsplanung Siedlung wurde in den vergangenen Jahren auf der Basis des kommunalen Richt-
plans entwickelt und am 14. April 2015 vom Regierungsrat genehmigt. Sie lost die Nutzungsplanung aus
den 1960-er Jahren und die Teilzonenvorschriften Ortskern aus dem Jahr 1988 ab. Die neuen Zonenvor-
schriften Siedlung weisen das Areal neu einer Zone mit Quartierplanpflicht (ZQP) mit der Bezeichnung

"Schénenbach" zu. Die umgebenen Zonen konnen der ABBILDUNG 2 entnommen werden.

Wohnzone W2b

Vertragsplan "Mischeli"
(5G + DG)

Wohn-/Geschéaftszone WG 4

Quartierplan-Areal

Wohnzone W4

7
/e
/A

Abbildung 2 Zonenplan Siedlung Teilplan 1/2 (RRB Nr. 571 vom 14.04.2015)

Neben den reguldren Anforderungen an eine Zone mit Quartierplanpflicht (ZQP) gemass § 26 Abs. 5 des
Zonenreglementes Siedlung sind fiir die ZQP "Schonenbach" unter § 28 Abs. 3 lit. g des Zonenreglements

folgende Randbedingungen aufgelistet, die es zu thematisieren respektive umzusetzen gilt:

a. Art der Nutzung: Wohnen

b. Massvolle Nutzungserhohung gegeniiber umliegenden Bauzonen bei gleichzeitig hoher Siedlungs-

und Wohnqualitat

c. Larmschutz an Kantonsstrasse

1.2 Absichten

Die Planungsabsichten sind den Zielsetzungen gemdss § 1 Abs. 2 des Quartierplan-Reglementes zu entneh-

men und stiitzen sich auf den Planungsrahmen der kommunalen Richt- und Nutzungsplanung ab.

Planungsbericht Auflage 7



Gemeinde Reinach Quartierplanung "Schénenbach"

1.3  Entwicklungsgeschichte des Areal

Die bauliche Entwicklung des Quartierplan-Areals (Schdrareal) hat mittlerweile eine 15-jdhrige Geschichte.
Dabei ist zu beachten, dass in dieser Zeit die Zonenvorschriften Siedlung der Gemeinde Reinach totalrevi-
diert wurden (RRB Nr. 571 vom 14.04.2015). Die umgebenden Bauzonen in der neuen kommunalen Zonen-
ordnung bewegen sich zwischen 2 Vollgeschossen + Dachgeschoss (W2b-Zone) iiber W4-Zone + Dachge-
schoss, WG4-Zone + Dachgeschoss bis zum Vertragsplan "Mischeli" (5 Vollgeschosse + Dachgeschoss). Bei

der baulichen Entwicklung dieses Quartierplan-Areals sind folgende zeitliche Meilensteine erwdhnenswert:

September 2000 Kauf der verschiedenen Parzellen Schar-Areal durch Parteien St. Alban Liegenschaften und Spaini Bau AG

/ Celestina Spaini.

Marz 2001 Bereits im Mirz 2001 lagen erste Skizzen fiir eine Uberbauung mit Mehr- und Einfamilienhusern vor,

welche mit der Gemeinde diskutiert wurden. Dabei dusserte sich die Gemeinde dahingehend, dass fiir die

Bebauungsumsetzung in jedem Falle ein Quartierplan nétig sei.

Juli 2006 Die Eigentiimerschaft wurde mit Schreiben der Gemeinde Reinach vom 17. Juli 2006 aufgefordert, die

Uberbauung der Parzellen einem Varianzverfahren (wettbewerbzhnliches Verfahren) zu unterstellen,

wenn sie nicht nachweisen kénne, eine dhnlich gut Qualitit der geplanten Uberbauung auch ohne dieses
Instrument zu erzielen.

Juli 2007 Im Juli 2007 erklarte sich die Eigentiimerschaft bereit, sich einem Projektermittlungsverfahren zu unter-

werfen, da sie einsehen musste, ohne dieses nicht zum Ziel zu gelangen. So titelte die Baz am Freitag,

18. Mai 2007 "Beim Schar-Areal streiten sich die Gemeinde und Eigentiimer iiber Architektur-Qualitat".

Februar 2008 Startschuss des Projektermittlungsverfahrens mit 6 fachlich ausgewiesenen Architekturteams.

Grasse
oach
Schone

Jjs|aseg

gesesIoyPeHl0]
asse

2008 \ il

Siegerprojekt der Miiller Miiller Architekten, Basel

September 2008 Der Bericht des Fachbeurteilungsgremiums "Projektermittlungsverfahren Schér-Areal Reinach BL" liegt
vor. Die Baz titelte am 1. Oktober 2008 "Das Schar-Areal hat jetzt ein Gesicht" sowie "Auf der Brache ist
jetzt eine Uberbauung in urbanem Look vorgesehen".

2009

Uberarbeitung des Projektes der obsiegenden Teilnehmerin am Projektermittlungsverfahren Miiller Miiller
Architekten Basel durch das Architekturbiiro Grob & Woehrle Architekten Basel. Dabei wurde insbeson-

dere durch Optimierung des Bebauungskonzeptes die Vergrosserung und Verbesserung des Aussenraumes
angestrebt.

Januar 2010 Entfall eines Baukorpers im Herzen der Uberbauung in Absprache mit dem kommunalen Fachgremium fiir

Stadtentwicklung, beschlossen am 19. Januar 2010.

Planungsbericht Auflage



Gemeinde Reinach

Quartierplanung "Schonenbach"

Februar 2010
November 2010

Mai bis Juli 2011

September 2011

Dezember 2011

2012 / 2013

2014 bis Mitte 2015

Juni 2014

iy
g

el

SN

SSeNS

Optimiertes Bebauungskonzept mit Vergrosserung / Verbesserung von Aussenrdumen durch Grob &
Woehrle Architekten Basel.

Versterben des Investors der St. Alban Liegenschaften AG, Herr Charles Grob (19.02.2010).
Vorliegen des ersten Entwurfes Quartierplanung "Schonenbach" (Plan und Reglement).

Eingabe der Quartierplan-Akten in Koordination mit der Gemeinde ins kantonale Vorpriifungsverfahren

am 17. Mai 2011. Am 27. Juli 2011 erhalt der Gemeinderat den Bericht der kantonalen Vorpriifung.

Schreiben an den Gemeinderat Reinach, verfasst von den Landeigentiimern, wonach die Revision der Zo-
nenplanung Siedlung im siidlichen und ostlichen Bereich des Schar-Areals die bis zu diesem Zeitpunkt

angedachte Nutzung des QP "Schonenbach" liberholt hatte, namlich von 1.09 (QP "Schdonenbach") auf
1.15 (Regelbauweise, WG4-Zone).

Vorliegen des Berichtes "Nutzungsoptimierung" Quartierplanung "Schonenbach" mit Gutheissung durch

den Gemeinderat fiir massvolle Nutzungserhohung.

Stillstand der Verhandlungen aufgrund undefinierter Verantwortlichkeiten der Landeigentiimer.

Wiederaufnahme der Aktivitaten durch die Landeigentiimer und weitere Uberpriifung / Optimierung des
Bebauungskonzepts mit angemessenen Nutzungsbonus in Beachtung der neuen Zonenvorschriften Sied-

lung von Reinach. Priifung und Verabschiedung der QP-Uberbauungs-Optimierungen durch das kommu-
nale Fachgremium fiir Stadtentwicklung.

Versterben der friiheren Investorin Celestina Spaini (09.06.2014).

Planungsbericht
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Gemeinde Reinach

Quartierplanung "Schonenbac

B

Januar 2015

Entwicklung des neusten Bebauungs- und Aussenraumkonzeptes durch die Grundeigentiimer und Fachpla-

ner als Grundlage fiir den neusten Quartierplanentwurf. Das kommunale Fachgremium fiir Stadtentwick-

lung hat die Konzepte am 29. Januar 2015 verabschiedet.

o/ - -

k.onzeptplan

Planungsbericht
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Gemeinde Reinach Quartierplanung "Schénenbach"

2

2.1

2.2

2.3

Beschreibung des Bebauungs- und Aussenraumkonzeptes

Stadtebauliches Konzept

Das Areal "Schonenbach" in Reinach, welches durch die Basel-, die Schonenbach- und die Lochackerstrasse
definiert wird, wird mit der Konstellation von sieben Wohngebduden besetzt. Das Projekt zeigt auf exemp-
larische Weise auf, wie auf grosseren Landreserven eine Verdichtung erreicht werden kann, ohne dass ein
heterogener, kleinteiliger Bestand qualitative Einbussen erleidet. So nimmt die neue Bebauung eine Quar-
tierzentrumsfunktion ein und verleiht der Umgebung eine nicht vorhandene stadtebauliche Struktur. Er-
reicht wird die Verdichtung durch eine Entwicklung der Bauten in die Hohe, um haushdlterisch mit dem

Aussenraum umzugehen.

Von der Baselstrasse her definiert eine Gruppe von fiinf Punkthdausern grossziigige, spannungsvolle Aussen-
rdume unterschiedlicher Qualitaten. Die vertikal abgestuften Bauten (fiinf bis neun Geschosse) zeichnen
sich durch eine hohe, skulpturale Qualitdt aus. Im Westen wird die Siedlung gegen das Quartier mit zwei
viergeschossigen Zeilenbauten abgeschlossen. Die Konstellation der Gebaude erlaubt eine Vielzahl von

Durchblicken durch die Siedlung. Die Aussenrdume werden durch ihren Grad an Offentlichkeit hierarchisiert.

Architektonische und aussenrdaumliche Grundstruktur

Die Dimensionen der Hduser sind so gewadhlt, dass eine optimale Flexibilitdt fiir verschiedene Grundriss-
Typologien und den Wohnungsmix gewdhrleistet wird. Alle Wohnungen verfiigen iiber grossziigige Loggien,

welche in den warmen Monaten als Erweiterung der Wohnbereiche benutzt werden kdnnen.

Die beiden hochsten Gebdude im Zentrum der Siedlung und an der Baselstrasse spannen einen urbanen,
offentlichen Platz auf, welcher mit einer Bauminsel und einer Brunnenanlage bespielt wird. Unterstiitzend
werden die Erdgeschosse der beiden Bauten iiberhoch ausgebildet und schaffen so die Maglichkeit, 6ffent-
liche Nutzungen aufzunehmen. Der von der Schdnenbachstrasse erschlossene Platz bildet den Eingang zur
Siedlung. Die drei weiteren Punktbauten sind als Hochparterre-Typen konzipiert und verfiigen jeweils west-
seitig iiber eine halbgeschossige Abgrabung, welche Teile der Sockelgeschosse als Atelierraume nutzbar
machen. Die Zeilenbauten an der Lochackerstrasse mit Erdgeschosswohnungen werden durch eingeschos-
sige Nebengebdude fiir Velos und Gerdte vom Wegnetz abgeschirmt und verfiigen westseitig {iber private

Garten.

Zentrumsplatz und quartierinterne Durchwegung

Im Zentrum der Bebauung entsteht ein multifunktionaler, siedlungsinterner Aufenthalts- und Begegnungs-
ort. Ein Wegnetz, welches durch Hecken von den halbprivaten Aussenraumen getrennt wird, bietet vielsei-

tige Durchquerungsmdglichkeiten fiir Fussganger und Velofahrer (Velofahrbeziehungen zu den oberirdischen

Planungsbericht Auflage 11



Gemeinde Reinach Quartierplanung "Schénenbach"

2.4

2.5

Abstellpldtzen werden im Umgebungsplan projektiert und konkretisiert). Die Schonenbachstrasse wird ent-
lang der Siedlung durch eine Baumreihe flankiert. In diesem Bereich befinden sich auch eine minimale
Anzahl Besucherparkpldtze. Innerhalb der Bebauung werden frei gesetzte Einzelbdume bzw. Baumgruppen

vorgesehen.

Materialisierung und Fassadengestaltung der Bauten

Die einheitliche Materialisierung und Fassadengestaltung mit grossziigigen franzosischen Fensterelemen-
ten, hellen Klinkerfladchen und einer vertikalen Strukturierung aus vorgesetzten Betonbandern verleiht der

Bebauung eine eigene Identitdt.

Unterirdische Parkierungsanlage

Von der Schonenbachstrasse wird eine sich unter der Siedlung befindende, durchgdngige Einstellhalle mit
offentlichen und siedlungsinternen Stellplidtzen erschlossen. Uber eine parallel zur Autozufahrt verlaufende

Velorampe konnen Veloparkplatze im offentlichen Bereich des Parkings erreicht werden.

Planungsbericht Auflage 12



Gemeinde Reinach

Quartierplanung "Schénenbach”

2.6 Aussenraumgestaltung gem. Landschaftsarchitekt

Beziiglich der aussenrdaumlichen Gestaltung wird auf Beilage zum Planungs- und Begleitbericht "Gesamt-

konzept zur Nutzung und Gestaltung des Aussenraumes" verwiesen.

2.7 Wohnungsmix

Die geplante Uberbauung Schénenbach ist grosstenteils fiir Wohnungen konzipiert. Ein praziser Wohnungs-

mix ldsst sich im aktuellen Planungsstand noch nicht definieren. Es sollen ca. 150 Wohnungen (zwischen

1%2-Zimmer und 4%2-Zimmer) entstehen. Zusdtzlich sind im Erdgeschoss der beiden Hauser, welche am Platz

liegen, Nutzungen vorgesehen, welche der Quartierbevdlkerung dienen. Die Hauser 2, 3 und 5 bieten zudem

in den gut belichteten Sockelgeschossen Flachen fiir stilles Gewerbe an.

3 Organisation und Ablauf der Quartierplanung

3.1 Beteiligte

Bauherrschaft / Landeigentiimer

Architekt

Landschaftsarchitekten

Verkehrsplaner

Larmgutachten

Verfahren Quartierplanung und QP-Inhalte

Verwaltung Gemeinde
Fachkommission Gemeinde

Beschlussfassende kommunale Behorden

GrundeigentiimerInnen:

Spaini Bau AG, Auf dem Wolf 24, 4052 Basel

Benno Biichel

St. Alban Liegenschaften AG, Frohburgstrasse 44b, 8832 Wollerau
Natalie Grob

Kagi Schnabel Architekten AG, Giiterstrasse 86 A, 4053 Basel
Markus Kagi

Westpol Landschaftsarchitektur, Feldbergstrasse 42, 4057 Basel
Andy Schéonholzer / Bastian Miiller

Rudolf Keller & Partner, Neue Bahnhofstrasse 160, 4132 Muttenz
Markus Stocklin

Stierli + Ruggli Ingenieure + Raumplaner AG, Unterdorfstrasse 38,
4415 Lausen
Gottfried Stierli / Jennifer Vogel

Stierli + Ruggli Ingenieure + Raumplaner AG, Unterdorfstrasse 38,
4415 Lausen
Gottfried Stierli / Isabella Vogtli

Technische Verwaltung Reinach, Hauptstrasse 10, 4153 Reinach BL
Fachgremium fiir Stadtentwicklung

Gemeinderat und Einwohnerrat Reinach
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Gemeinde Reinach

Quartierplanung "Schénenbach”

Fachstellen Kanton Amt fiir Raumplanung, Tiefbauamt u. a.

3.2 Planungsablauf
Meilensteine zur baulichen Entwicklung des QP-Areals (Schérareal) VGL. KAPITEL 1.3
Offentliche Info-Veranstaltung in der Aula Schulhaus Bachmatten mit Vorstellung des Be- 19. Mai 2015
bauungs- und Aussenraumkonzeptes (Einladung der direktbetroffenen Anwohner)
Entwurf der QP-Instrumente inkl. Fachgutachten (Larm, Verkehr) Juni bis September 2015
Eingabe der QP-Entwiirfe fiir inhaltliches Priifverfahren bei der Gemeinde (Technische Ver- 2. Oktober 2015
waltung Reinach)
Priifung durch Technische Verwaltung Reinach Oktober bis November 2015
Bereinigung und Ergénzung der QP-Instrumente durch Raumplaner in Koordination mit Ar- Dezember 2015 / Januar 2016
chitekten/Grundeigentiimer und Technischer Verwaltung
Einreichen der bereinigten Entwiirfe der QP-Instrumente und der Berichte beim GR Reinach 10. Februar 2016
zur Verabschiedung und Einleitung der weiteren Verfahrensschritte (verkiirztes kantonales
Vorpriifungsverfahren, 6ffentliche Mitwirkung)
Freigabe durch Gemeinderat fiir verkiirzte kant. Vorpriifung, 6ffentliche Mitwirkung 20. September 2016
Einreichung der Quartierplanung in die kantonale Vorpriifung (verkiirztes Verfahren koordi- 29. September 2016
niert mit der Gemeinde)
Durchfiihrung des &ffentlichen Mitwirkungsverfahrens 10. Nov. bis 9. Dezember 2016
Mitteilung der Ergebnisse aus der kantonalen Vorpriifung 21. November 2016
Bereinigen der Planungsinstrumente und Berichte fiir die kommunale Beschlussfassung bis Ende Januar 2017
Durchfiihrung Studie "Beobachtung Verkehrssituation" auf der Schénenbachstrasse durch zweite Halfte Februar 2017
Verkehrsplaner
Beschlussfassung Gemeinderat 4. April 2017
Beschlussfassung Einwohnerrat 28. August 2017
Referendumsfrist 31. August bis 2. Oktober 2017
Urnenabstimmung 4. Médrz 2018
Auflageverfahren 22. Mérz bis 27. April 2018
Genehmigungsverfahren ausstehend
Planungsbericht Auflage 14



Gemeinde Reinach Quartierplanung "Schénenbach"

4

4.1

4.1.1

4.1.2

4.1.3

4.1.4

4.2

Bestandteile und Schwerpunkte der Quartierplanung

Bestandteile

Offentlich-rechtliche Planungsdokumente
Quartierplan-Reglement

Quartierplan (Situation und Schnitte, 1:500)

Richtungsweisendes Dokument

Gesamtkonzept zur Nutzung und Gestaltung des Aussenraumes (Westpol Landschaftsarchitektur, Basel)

Privat-rechtlicher Vertrag

Quartierplan-Vertrag gemdss § 46 RBG! (siehe KAPITEL 8)

Orientierende Dokumente
e Verkehrsgutachten QP "Schdnenbach" (Biiro Rudolf Keller & Partner, Muttenz)
e  Arbeitspapier "Beobachtung Verkehrssituation" vom 24. Madrz 2017
e Beurteilung der Aussenldarmbelastung (Strassenldrm Baselstrasse / Schienenldrm Tramlinie Nr. 11)
e Planungs- und Begleithericht (Berichterstattung gemdss Art. 47 RPV und & 39 RBG)?

e  Mitwirkungsbericht gem. § 2 RBV

Zweck und Zielsetzungen der Quartierplanung

Der Quartierplan "Schonenbach" bezweckt eine geordnete, haushalterische und sinnvolle Nutzung des Bo-
dens und soll eine umweltgerechte, wohnhygienisch, architektonisch und stadtebaulich sowie erschlies-

sungsmassig gute, der Umgebung angepasste Uberbauung gewihrleisten.

Mit dieser Quartierplanung werden im Wesentlichen folgende Ziele verfolgt:

Quartierplan-Vertrag: Sicherstellung Funktionalitdt der Quartierplanung, welche nicht offentlich-rechtlich festgelegt werden kann.

Art. 47 RPV: Die Behorde, welche Nutzungspldne erldsst, erstattet der kantonalen Genehmigungsbehdrde Bericht
§ 39 RBG: Quartierplan besteht aus Plinen, dem Reglement sowie einem Begleitbericht

Planungsbericht Auflage 15



Gemeinde Reinach Quartierplanung "Schénenbach"

4.3

4.3.1

a) Ermdglichung von neuem, zeitgemassem Wohnraum;

b) Platzierung von Geschafts- und Dienstleistungsnutzungen in den EG der Bauten am o&ffentlichen
Platz;

c) Ausbildung einer Uberbauung mit einer gegeniiber dem baulichen Umfeld erh6hten Ausniitzung und

einer pragnanten Bautenkdrnung im Sinne einer Innenverdichtung entlang der Baselstrasse;

d) Bebauungskonzeption unter Beriicksichtigung der benachbarten Bebauung (Schattenwurf / Grenz-
abstande);
e) Qualitdtsvoll und grossziigig gestaltete Aussenrdume mit differenzierten Funktionen (wie z.B. Ver-

weilen, Spielen, Okologie etc.);
f) Vielseitige Langsamverkehrsheziehungen durchs gesamte Areal mit Anbindung der Hauptplatze;
q) Aussenrdaume befreit von motorisiertem Verkehr;

h) Beriicksichtigung der Umwelteinfliisse (insbesondere Larmsituation entlang der Baselstrasse) sowie

der planungsrechtlichen Randbedingungen des kommunalen Richtplanes und der Zonenvorschriften

Siedlung;
i) Sicherstellung einer energieeffizienten Bauweise;
i) Beriicksichtigung der Bediirfnisse behinderter Personen;
k) Realisierung eines zeitgemdssen Entsorgungssystems (Abfall, Altpapier).

Inhalte der Quartierplanung (Erlduterung der Schwerpunkte)

Baubereiche

Es sind 7 Baubereiche fiir Hauptbauten ausgeschieden worden, in welchen die Wohnnutzung gemdss & 3
Abs. 1 QPR definiert werden. Die Baubereiche sind so platziert und entsprechend vermasst, dass keine
Naherbaurechte gegeniiber den siidlichen Bauzonenparzellen notwendig werden, d.h. die gesetzlichen
Grenzabstdnde sind entsprechend allseitig eingehalten (teilweise mit Abstandsreserven). In den beiden
Baubereichen Nr. 1 und 4 am &ffentlichen Platz sind im Erdgeschoss der Hauptbauten auch wenig stérende
Geschafts- und Dienstleistungsnutzung im Sinne von § 21 Abs. 2 RBG oder &ffentliche Nutzungen moglich.
Im Weiteren sind im Quartierplan (Situation und Schnitte) Baubreche fiir 1-geschossige Nebenbauten aus-
geschieden. Diese befinden sich jeweils im Nahbereich der jeweiligen Hauptbauten. In den Baubereichen
konnen siedlungsausstattende Quartierinfrastrukturen wie z.B. Velo-Unterstande, Gerateschopf etc. plat-

ziert werden.

Planungsbericht Auflage 16



Gemeinde Reinach Quartierplanung "Schénenbach"

4.3.2

4.3.3

Bebauung

Messweise der Gebdudehdhe

Die Festlegung der Hohe der Hauptbauten pro Baubereich erfolgt mittels Hohenkoten (Meter {iber Meer in
Situation und Schnitten). Als massgebender Messpunkt fiir die Gebdudehdhe gilt die Oberkante (OK) der
rohen Decke fiir die geplanten Neubauten mit Flachdach (vgl. 8 5 Abs. 7 QPR). Die maximale Geschossigkeit

ist in den Baubereichen eingeschrieben (Situation) und in den Schnitten visualisiert.

Mit Ausnahme fiir Absturzsicherungen und technische Bauteile (Oberlichter, Lifte, Treppenhduser, Liiftungs-
bauteile, Anlagen fiir Versorgung von Mobilfunk sowie Wirmerzeugungskomponenten u. A., vgl. § 5 Abs.
7 lit. c sowie § 5 Abs. 9 QPR) darf die im Quartierplan definierte maximale Gebdudehdhe pro Baubereich

nicht tiberschritten werden.

Unterirdische Bauten

Die Lage und Grosse der unterirdischen Bauten sind im Quartierplan (Situation und Schnitte, 1:500) im
orientierenden Teil definiert, weil es nicht von 6ffentlichem Belang ist, wie das Untergeschoss organisiert
wird. Abweichungen gem. § 5 Abs. 6 QPR sind somit mdglich. Einzuhalten bleiben iibergeordnete gesetzli-
che Vorgaben, insbesondere § 66 RBV. Dort wird festgehalten, dass unterirdische Bauten und Bauteile
Baulinien und gesetzliche Abstdnde zu Strassen hin maximal um 1.5 m iiberschreiten bzw. unterschreiten
diirfen. Fiir weitergehende Uberschreitungen bis zur Eigentumsgrenze muss die Strasseneigentiimerin resp.

der Strasseneigentiimer zustimmen.

Nutzung der Bauten

Nutzungsart

Das Bebauungskonzept umfasst eine Wohniiberbauung mit teilweiser Geschéfts- und Dienstleistungsnut-
zung im EG der Baubereiche Nr. 1 und 4. Insgesamt werden ca. 145 neue Wohneinheiten bzw. Ateliers
erstellt. Nicht storende Betriebe wie Biiros, Ateliers, Arztpraxen, etc. mit geringem Zubringerverkehr sind

ebenfalls zuldssig.

Definition Bruttogeschossfliche
Das Mass der baulichen Nutzung wird mittels der Bruttogeschossflache (BGF) pro Baubereich gemdss § 49
Abs. 2 und 3 RBV festgelegt. Das Quartierplan-Reglement definiert zudem abschliessend, welche Flachen,

Bauten und Bauteile nicht zur Bruttogeschossflache gezahlt werden.
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4.3.4

4.3.5

Nutzungsmass
Baubereich BGF gem. Bebauungskonzept Zuldssige BGF gem. QP-Reglement (Richt-
mass)
Baubereich 1 3'191 m? ca. 3'230 m?
Baubereich 2 3'024 m? ca. 3'050 m2
Baubereich 3 2'024 m? ca. 2'050 m?
Baubereich 4 3'585 m? ca. 3'630 m?
Baubereich 5 2'388 m? ca. 2'415 m?
Baubereich 6 2'140 m? ca. 2'165 m?
Baubereich 7 2'928 m? ca. 2'960 m?
Summe 19'280 m? Max. 19'500 m?

Fiir die Quartierplanung "Schonenbach" ergibt sich eine BGF von gesamthaft maximal 19'500 m2. Die Grund-
flache des Quartierplanperimeters umfasst 13'480 m?. Daraus ergibt sich eine Ausniitzung von 144.7 %.
Zudem konnen eingeschossige Nebenbauten (ausserhalb der definierten Baubereiche) im Gesamtumfang

von 100 m? Grundflache erstellt werden (vgl. & 4 Abs. 5 QPR).

Vergleich zum Grundnutzungsmass gemdss Zonenplan Siedlung 2015

Abgeleitet aus der benachbarten WG4-Zone bzw. W4-Zone entlang der Baselstrasse ergdbe sich aus der
Normalzonenordnung eine gemittelte Ausniitzungsziffer AZ von ca. 110 %. Vergleicht man das Nutzungs-
mass der Normalzonenordnung mit der Quartierplanung "Schonenbach" so ergibt sich folge dessen eine
Nutzungserhohung im Sondernutzungsplanungsverfahren von ca. 31.5 %. Die Nutzungserhéhung an diesem
Ort ist aufgrund der Lagegunst gerechtfertigt (Axe Baselstrasse (MIV), 6V-Erschliessung mit Tram, Axe

kantonale Radroute, Zentrumsndhe).

Stadtebauliche und landschaftliche Einpassung (§ 5 Abs. 12 QPR)

Die architektonische Detailgestaltung der Bauten wurde in den Quartierplan-Vorschriften bewusst nicht
definiert, weil dies nicht Aufgabe des &ffentlich-rechtlichen Planungsinstrumentes ist. Mit diesen Regle-
mentsbestimmungen soll jedoch sichergestellt werden, dass die einheitliche, stadtebauliche und dstheti-

sche Gesamtwirkung der Uberbauung auf Stufe Baugesuch entsprechend nachgewiesen wird.

Aussenraum

Im Reglement sind zur Konkretisierung des Aussenraums verschiedene Anforderungen zur Nutzung sowie
zur Gestaltung bzw. zur Bepflanzung definiert worden. Damit soll eine qualitative Gestaltung des Aussen-
raums auf Stufe der Quartierplanung sichergestellt werden. Die Nutzung und Gestaltung des Aussenraums
ist im Quartierplan (Situation und Schnitte, 1:500) festgelegt. Der Aussenraum gliedert sich in folgende 4
Bereiche: Bereich fiir privaten Aussenraum, Bereich fiir halbprivaten Aussenraum, Bereich fiir quartierin-

terne Freiflachen inkl. Erschliessungsanlagen und Bereich 6ffentlich nutzbarer Platz.
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4.3.6

Richtungsweisendes Gesamtkonzept zur Nutzung und Gestaltung des Aussenraumes

Das Gesamtkonzept zur Nutzung und Gestaltung des Aussenraumes (Beilage zum Planungs- und Begleitbe-
richt) hat fiir die QP-Realisierung und den nachfolgenden Unterhalt richtungsweisenden Charakter. Die
Inhalte und Detaillierungen dieses Konzepts sind somit auf Stufe Baugesuch im Umgebungsplan entspre-

chend nachzuweisen.

Umgebungsplan

Fiir die definitive Anlage fordert der Gemeinderat als zustdndige Baubewilligungsbehorde im Baubewilli-
gungsverfahren einen Umgebungsplan fiir den ganzen QP-Perimeter mindestens im Massstab 1:200. Er wird
integrierter Bestandteil der Baubewilligung. Vor der Eingabe des Umgebungsplans in das Baubewilligungs-
verfahren soll der VNVR (Verein fiir Natur- und Vogelschutz Reinach) oder eine entsprechende Nachfolge-
organisation angehort werden. Im Falle einer etappierten Bebauungsrealisation sind jene Bereiche des
Umgebungsplanes, die erst in spateren Realisierungsetappen angelegt werden sollen, konzeptionell darzu-
stellen. Mit einem Umgebungsplan wird die Umsetzung und Konkretisierung der verschiedenen Inhalte
(Quartierplan- und Reglementsinhalte sowie richtungsweisende Konzeptinhalte) der Quartierplanung auf

Stufe des Baugesuchverfahrens entsprechend nachgewiesen.

Erschliessung und Parkierung
(vgl. auch Kapitel 5.5 sowie das Verkehrsgutachten QP "Schénenbach")

Motorisierter Individualverkehr

Zufahrtsméglichkeiten

Die Erschliessung des Planungsgebietes fiir den motorisierten Individualverkehr wird unmittelbar ab der
Schonenbachstrasse in die unterirdische Auto-Einstellhalle gefiihrt. Damit wird ein kurzer Weg von / zur
Hauptverkehrsachse Baselstrasse gewdhrleistet und gleichzeitig ein zusdtzliches Verkehrsaufkommen in den

umliegenden Quartierstrassen reduziert.

Parkierung

Die Ermittlung des notwendigen Grundbedarfs fiir Auto- und Velo-Abstellpldtze erfolgt nach den kantonalen
gesetzlichen Bestimmungen und Richtlinien. Dabei gilt jedoch der Wert von 1.3 PP (Stamm + Besucher)
pro Wohnung als Maximalwert. Der entsprechende Wert kann fiir die Quartierplanung "Schonenbach" leicht
gesenkt werden, sofern die Bauherrschaft im Baubewilligungsverfahren ein ausgereiftes und belastbares
Mobilitdtskonzept (mit Einbezug von Car-Sharing, Anschliisse fiir E-Mobility, mietrechtlichen Verpflichtun-
gen, Vermietungskonzepten oder Ahnlichem) mit einem entsprechenden Antrag vorlegt. Eine leichte Sen-
kung der Parkpldtze bedeutet aus Sicht der Gemeinde eine Reduktion um ca. 0.3 auf 1.0 Parkpldtze (Stamm
+ Besucherpldtze) pro Wohneinheit. Samtliche Stammparkpldtze sind unterirdisch anzuordnen. Im Quartier-
plan sind gesamthaft 189 Parkplatze (Berechnung vgl. Kommentar zu § 7 Abs. 4 QPR) ausgewiesen. Davon
werden 4 Parkplatze oberirdisch, entlang der Schonenbachstrasse, angeordnet. Diese dienen ausschliesslich
als Besucherparkplédtze (Kurzparkierung, Umschlag, etc.). In der unterirdischen Auto-Einstellhalle sind ca.

185 Abstellpldtze geplant, davon ca. 40 Besucherparkplatze.
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Wenn immer méglich wird sich die Gemeinde dafiir einsetzen, dass die gesetzlich geforderten 1.3 Parkfelder
pro Wohneinheit im Rahmen des Baubewilligungsverfahrens unterschritten werden kdnnen. Das Quartier-
plan-Areal verfiigt iiber eine gute Erschliessung via den 6ffentlichen Verkehr (vgl. ABBILDUNG 3, Giiteklasse

B = gute Erschliessung).

=] V] Giiteklassen

Abbildung 3 Ausschnitt Giiteklassen des offentlichen Verkehr Gemeinde Reinach / Quelle Geoview BL, 14.07.2015
(Tramhaltestelle "Lochacker" der BLT-Linie Nr. 11)

Fussgdnger und 6V-Benutzer

Fussgdngern stehen die &ffentlichen Gehbereiche sowie der gesamte Bereich fiir quartierinterne Freiflachen
inkl. Erschliessungsanlagen sowie der 6ffentliche Platz zur Verfiigung. Das gesamte Areal ist bis auf die
mogliche Zufahrt fiir Ausnahmefahrten autofrei zu halten und ist dem Langsamverkehr (Fussgdnger / Velo)
vorbehalten. Entlang der Schonenbachstrasse wird {iber eine Dienstbharkeit mit der Gemeinde ein Bereich
fiir einen offentlichen Gehweg ausgeschieden. Eine weitere 6ffentliche Langsamverkehrsachse wird im Sii-
den des Areals zwischen der Baselstrasse zur Lochackerstrasse geschaffen. Fiir Fussganger und Velofahrer
werden somit kurze Wegbeziehungen innerhalb des Areals erstellt. Die Benutzer des &ffentlichen Verkehrs
miissen ca. 110 m bis 250 m zu Fuss gehen, bis sie die Tramhaltestelle "Lochacker" (Tramlinie Nrn. 11 und

E113) erreichen.

3 Tramlinie 11: Fahrtrichtungen Aesch und St. Louis Grenze
Tramlinie E11: Fahrtrichtungen Reinach Siid und Theater (verkehrt nur zeitweise)
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4.3.7

Veloabstellplitze

Fiir Velofahrer werden geniigend Abstellpldtze im Rahmen der Quartierplanung errichtet. Gemdss der Be-
rechnung von der Firma Rudolf Keller & Partner Verkehrsingenieure AG, Muttenz werden ca. 334 Veloab-
stellplatze benotigt. Davon werden etwas iiber 200 oberirdisch dezentral in den dafiir vorgesehenen Berei-
chen angeordnet. Die restlichen Veloabstellpldtze werden in einer unterirdischen Sammelparkierungsanlage
platziert. Fiir jede Baute besteht ein direkter Zugang zur unterirdischen Einstellhalle bzw. zur Sammelpar-
kierung. Zur unterirdischen Sammelparkierung wird eine separate Velo-Rampe parallel zur Auto-Einstellhal-

lenrampe konzipiert.

Die kantonale Radroute (gem. kantonalen Richtplan) verlduft auf einer parallel gefiihrten Strasse (Parzelle
Nr. 884) zur Baselstrasse. Somit bietet die Quartierplanung eine optimale Velo-Anbindung an das iiberge-

ordnete Radroutennetz.

Lirmschutz

Zuweisung Larm-Empfindlichkeitsstufe

Mit den Quartierplan-Vorschriften ist auch die Larmempfindlichkeitsstufe gemdss Art. 43 LSV und & 12 USG
BL festzulegen. Das Quartierplan-Areal ist gemdss den neuen Zonenvorschriften Teilplan 2/2 "Larm-Emp-
findlichkeitsstufen, Gefahrenzonen" (RRB Nr. 571 vom 14. April 2015) der Larm-Empfindlichkeitsstufe ES

IT zugewiesen. Die wird in & 9 Abs. 1 QPR entsprechend festgeschrieben.

Massgebender Grenzwert
Das Planungsgebiet ist erschlossen und somit kommen Art. 29 bis Art. 31 der LSV die Immissionsgrenzwerte
(IGW) zur Anwendung. Gemdss Anhang 3 der LSV ergeben sich somit fiir das Planungsgebiet folgende

maximalen Werte der Aussenldrmbelastung:

a. LESII; IGW, tagsiiber: 60 dB

b. LES II; IGW, nachts: 50 dB

Einhaltung der Grenzwerte und Massnahmen

In einer Aussenldrmberechnung (vgl. Beilage "Beurteilung der Aussenlarmbelastung"”, Stand: 21. Juli 2015)
wurde die auf die Bebauung einwirkende Larmbelastung errechnet. Es zeigte sich, dass die Larmbelastung
am Tag durch Strassenverkehr (Baselstrasse) an den meisten Empfangspunkten die Immissionsgrenzwerte
an den strassenzugewandten Fassaden der Hauptbaute 1 und 2 um rund 3 dB iiberschritten wird. Nachts

weist das Gebdude 1 und 2 an der strassenzugewandten Seite Grenzwertiiberschreitungen bis zu 5.4 dB auf.

Die Immissionsgrenzwerte fiir die ES II werden fiir den Schienenverkehr sowohl nachts als auch tagsiiber

eingehalten.
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Empfehlung

Grundsatzlich ist die Anordnung der larmempfindlichen Rdume auf der lirmabgewandten Seite anzustreben
oder mindestens eine Beliiftungsmoglichkeit mit einem Fenster ohne Grenzwertiiberschreitungen bei ldrm-
empfindlichen Raumen zu gewdhrleisten. Dies ist grundsatzlich beim gewadhlten Bebauungskonzept ent-
sprechend erfolgt. Erst wenn diese Massnahmen nicht mehr angewendet werden konnen, bzw. nicht zum
Ziel fiihren, sind gestalterische Massnahmen fiir die verbleibenden l@rmempfindlichen Raume in Betracht

zu ziehen.

In der Wegleitung "Bauen im Larm", Amt fiir Raumplanung, Marz 2013, werden mogliche Larmschutzmass-
nahmen aufgefiihrt. Bei Grenzwertiiberschreitungen bis 10 dB kann mit gestalterischen Massnahmen am
Gebdude wirkungsvoll reagiert werden.* Eine zuldssige Massnahme am Gebdude sind verglaste Balkone und

Loggien mit einer Wirkung von 7 - 10 dB (siehe Anhang 4).

Mit dieser gestalterischen Losung kann der Larmschutz fiir alle Fassaden mit ermittelten Grenzwertiiber-

schreitungen sichergestellt werden.

4.3.8 Energetischer Ausbaustandard

In den Quartierplan-Vorschriften wird festgelegt, dass der energetische Ausbhaustandard fiir die Hauptbau-
ten nach dem zum Bewilligungszeitpunkt giiltigen "MINERGIE-P-Standard" oder alternativ die zum Bewilli-
gungszeitpunkt giiltigen Zielwerte gemdss "SIA-Effizienzpfades Energie" (SIA Merkblatt 2040) entsprechen
muss. Im Rahmen des Baugesuchverfahrens ist die Uberpriifung und Einhaltung der Zielwerte gemiss "SIA-

Effizienzpfades Energie" mit einem Fachbericht eines externen Fachbiiros an die Gemeinde nachzuweisen.

5 Beriicksichtigung der planerischen Randbedingungen

5.1 Planungsgrundsdtze gemdss eidgendssischem Raumplanungsgesetz (RPG)

Mit dieser Quartierplanung erfolgt eine Optimierung der baulichen Nutzung und der lagespezifischen An-
ordnung der Bebauung fiir ein bestimmtes Areal innerhalb des {iberbauten Siedlungsgebietes. Die Quartier-
planung unterstiitzt resp. hdlt die Planungsgrundsatze Siedlung gemdss dem eidgendssischen Raumpla-

nungsgesetz (RPG) wie folgt ein:

a. Haushilterische Nutzung des Bodens;
b. Zweckmdssige Anordnung von Wohn- und Arbeitsgebieten;

c. Schonung der Landschaft bzw. Begrenzung des Siedlungsgebietes;

4 Zu Massnahmen am Gebdude gehdren alle Massnahmen direkt vor den Fenstern oder direkt an der Fassade. Ziel ist es, fiir verschiedene Gebau-
desituationen Losungen zu finden, die ruhiges Wohnen erméglichen und gleichzeitig die Asthetik wahren (Quelle: Wegleitung "Bauen im Lirm)
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5.2

5.3

5.4

d. Schonung der Wohngebiete vor schadlichen oder ldstigen Einwirkungen (Luftverschmutzung, Larm

und Erschiitterung);

e. Schaffung von Siedlungen mit viel Griinflichen und Baumen.

Bedarfsnachweis gemdss Art. 15 RPG

Nach Art. 15 RPG darf nur Land, welches sich fiir eine bauliche Nutzung eignet und voraussichtlich innert

15 Jahren benotigt und erschlossen wird, als Bauzone ausgeschieden werden.

Bei der Quartierplanung handelt es sich weder um eine Umnutzung noch um eine Baugebietserweiterung.

Ein Bedarfsnachweis gestiitzt auf Art. 15 RPG muss somit bei der vorliegenden Quartierplanung nicht vor-

genommen werden.

Planungsgrundsdtze gemdss kantonalem Richtplan

Das Planungsgebiet bzw. die Quartierplanung ist von folgenden Planungsgrundsdtzen aus den Objektblat-

tern des kantonalen Richtplans betroffen:

Planungsvorgaben: Verweis: Umsetzung in der Quartierplanung:

Siedlungsentwicklung nach Innen (Optimierung der $2.1-PG-b Generell mittels Quartierplanung und angemessener

Nutzung). Nutzungserhdhung.

Verdichte Bauweise und Nachverdichtungen sollen ins-  s2.1-PG-c Das Quartierplan-Areal befindet in Gehdistanz zu einer

besondere an mit OV erschlossenen Lagen quartier- und Tramhaltestelle (siehe KAPITEL 4.3.6).

umweltvertraglich (massgeschneidert) erfolgen. Das Quartierplan-Areal befindet sich unmittelbar an ei-
ner kantonalen Radroute.
Mit der Quartierplanung wird gegeniiber der umliegen-
den Bebauung eine verdichte Bauweise vorgenommen.
Die Umweltvertrdglichkeit ist insofern gegeben, dass
keine Umweltthemen durch eine bauliche Verdichtung
an diesem Standort nachteilig beeinflusst werden.

Gemeinden beriicksichtigen die Gefahrenhinweiskarten  L1.3-PG-b Das Quartierplan-Areal ist keinen Naturgefahren ausge-

und Gefahrenkarten bei ihrer raumwirksamen Tatigkeit. setzt (siehe KAPITEL 5.10).

Sie legen die notwendigen planerischen und baurechtli-

chen Schutzbestimmungen in ihren Richt- und Nut-

zungspldnen fest.

Effizienter Einsatz von Energie. VE2.1-PG-a Quartierplan-Reglement & 8 Abs. 3: Festlegung MINER-

GIE-P-Standard oder die zum Bewilligungszeitpunkt
giiltigen Zielwerte gem. "SIA-Effizienzpfades Energie"
(SIA Merkblatt 2040).

Arealbaukommission

Mit der Ausarbeitung des Uberbauungskonzeptes im Rahmen eines Varianzverfahrens ist 2008 das Sieger-

projekt der Miiller Miiller Architekten aus Basel evaluiert worden. Dieses Bebauungskonzept wurde in der
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Folge durch die Architekten Grob & Woehrle sowie ab 2014 durch Kagi Schnabel Architekten AG, Basel in

enger Zusammenarbeit mit der Gemeinde weiterentwickelt.

Das aktuelle Bebauungskonzept wurde in den letzten Jahren somit in mehreren Sitzungen des Fachgremiums

fiir Stadtentwicklung besprochen und in der Folge entsprechend optimiert. Aus diesem Grund wurde das

Bebauungskonzept nicht zusatzlich der kantonalen Arealbaukommission als zweites Fachgremium vorge-

legt. Die Gemeinde Reinach erachtet es als schwierig und nicht zielfiihrend das Projekt von zwei Fachgre-

mien beurteilen zu lassen.

5.5 Projektspezifische Planungsvorgaben der Gemeinde fiir die Quartierplanung

Die Gemeinde legte fiir die Quartierplanung im Rahmen der Zonenvorschriften Siedlung die Planungsvorga-

ben fest:

Vorgaben fiir simtliche Quartierplanungen (§ 26 Abs. 5 Zonenreg-
lement Siedlung):

Umsetzung in der Quartierplanung:

Haushdlterische Nutzung des Bodens

Ausniitzungsziffer von ca. 144.7 % im Vergleich zur be-
nachbarten WG4-Zone bzw. W4-Zone entlang der Basel-
strasse, welche eine AZ von 115 % bzw. 105 % gem. den
neuen Zonenvorschriften Siedlung zulésst.

Steigerung der Wohn- und Aussenraumqualitdt

Mit der neuen Bebauung wird eine qualitativ sehr hoch
stehende Aussenraumgestaltung konzipiert (vgl. rich-
tungsweisendes Gesamtkonzept zur Nutzung und Gestal-
tung des Aussenraumes). Die geplante Uberbauung ist
gepragt durch 3 unterschiedliche Gebdudetypen, auf die
die Umgebungsgestaltung angemessen reagiert. Die bei-
den 8- und 9-geschossigen Gebaude mit der Moglichkeit
einer offentlichen Erdgeschossnutzung grenzen an den
urban gestalteten Platz.

Unterschiedlich nutzbare Freiflachen (halbprivat zu pri-
vat) begleiten die 7- bis 4-geschossigen Bauten, wel-
che gegen Westen in der baulichen Dichte abnehme.
Grossziigige multifunktionale Plitze zeichnen die Be-
bauung als familienfreundliche Aussenraumanlage aus.

Einpassung in die Nachbarschaft und in das Orts- und Landschaftsbild

Entlang der Baselstrasse und im Zentrum befinden sich
die hochsten Gebduden (7- bis 9-geschossige Punktbau-
ten). Gegen Westen erfolgt eine Reduktion der Geschos-
sigkeit in Abstimmung der vielfdltigen Aussenraumnut-
zungen von 6 auf 4 Geschosse. Die Gebdudeabfolge un-
terstiitzt die Verdichtungsphilosophie des Zonenplanes
Siedlung entlang der Baselstrasse und nimmt Riicksicht
auf die umgebende Nachbarschaft im Westen und Nor-
den des QP-Areals.

gute Verkehrserschliessung fiir Strassen- und Langsamverkehr

Die neuen offentlichen Verbindungen entlang der Scho-
nenbachstrasse sowie zwischen Baselstrasse und
Lochackerstrasse (im Siiden des QP-Areals) sind pré-
gende Merkmale fiir die Verbesserung des Langsamver-
kehrs. Die Anbindung des motorisierten Individualver-
kehrs auf direktem Wege von der Schonenbachstrasse in
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5.6

die unterirdische Einstellhalle minimiert die Verkehrsbe-
lastung. Das QP-Areal bleibt somit verkehrsfrei fiir den
MIV und minimiert oberirdische Parkierung.

Anbindung an den offentlichen Verkehr

Die Giiteklassenkarte weist eine gute Erschliessung
(Klasse B) des Areals auf (vgl. KAPITEL 4.3.6).

optimierte Parkierungsanordnung

Die optimierte Parkierungsanordnung umfasst eine Be-
grenzung der Parkplatzzahl (ober- und unterirdisches
Total: das gesetzliche Minimum wird im Falle der QP als
Maximum definiert) und zudem eine Beschrankung auf
maximal 4 oberirdische, dezentral angeordnete Park-
platze (ausschliesslich fiir Besuchende / Kurzparkie-
rung). So wird der QP-Aussenraum durch die Parkierung
nicht belastet.

Minimierung der Larmimmissionen

Vgl. KAPITEL4.3.7

Energiekonzept (mit Zielen wie Minimierung des Energiebedarfs, ratio-
nelle Energienutzung, Nutzung von erneuerbaren Energien, Optimie-
rung der Gebdudehiillen etc.)

Die Quartierplanung schreibt vor, dass im Minergie-P-
Standard oder nach den zum Bewilligungszeitpunkt giil-
tigen Zielwerte gem. "SIA-Effizienzpfades Energie" (SIA
Merkblatt 2040) gebaut werden muss (vgl. § 8 Abs. 3
Quartierplanreglement). Der Energiebedarf soll mit ei-
nem hohen Anteil an erneuerbarer Energiequellen si-
chergestellt werden (vgl. § 8 Abs. 4 QPR).

zweckmdssige Entsorgung (Wertstoffsammelstellen, Kompostierplatze
etc.)

Die Quartierplanung schreibt vor, dass ein detailliertes
Abfallkonzept vorgelegt werden muss (vgl. § 8 Abs. 2
QPR).

Realisierung und Sicherstellung naturnaher Flachen fiir den Gkologi-
schen Ausgleich

Die Dacher haben okologischen Funktionen zu dienen
(vgl. & 5 Abs. 8 QPR), dabei steht inshesondere eine ex-
tensive Begriinung im Vordergrund. Eine geplante
Baumstruktur prdgt das Aussenraumkonzept, zudem
nehmen die Griin- und Freifldchen zusdtzliche Funktio-

nen des 6kologischen Ausgleichs wahr.

zweckmdssige Etappierung

Baubedingte (bauorganisatorische) Etappierungen sind
moglich (vgl. § 10 Abs. 3 QPR).

Besondere Vorgaben fiir Quartierplanung "Schénenbach" (§ 28 Abs.
3 lit. q Zonenreglement Siedlung):

Umsetzung in der Quartierplanung:

Art der Nutzung: Wohnen

Die Quartierplanung wird vorwiegend fiir die Wohnnut-
zung konzipiert.

Massvolle Nutzungserhohung gegeniiber umliegenden Bauzonen bei
gleichzeitig hoher Siedlungs- und Wohnqualitat

Die bauliche Nutzung erhoht sich ausgehend von der
Grundnutzung (WG4, W4) mit AZ = 115 % bzw. 105 %
auf AZ = 144.7 % im Quartierplan (QP-bedingte Nut-
zungserhdhung von ca. 31.5 %).

Larmschutz an Kantonsstrasse

vgl. Beurteilung der Aussenldrmbelastung

Verkehrsgutachten Biiro Rudolf Keller und Partner AG

Beziiglich Lage der Einstellhallen-Ein- und Ausfahrt, des Parkplatzbedarfes, des Parkplatzangebotes, des

Verkehrsaufkommens, der Verkehrsverteilung mit Zusatzverkehr sowie der Auswirkung der Quartierplanung

"Schénenbach" auf den Tramiibergang wird auf das Verkehrsgutachten des Verkehrsplanungsbiiro Rudolf

Keller und Partner AG, Muttenz verwiesen (Stand des Gutachtens: 20. Januar 2017) und Dokument "Be-

obachtung Verkehrssituation" auf der Schonenbachstrasse vom 24. Marz 2017).
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5.7

5.8

Vernetzung und dkologischer Ausgleich

Gestiitzt auf § 9 des kantonalen Gesetzes iiber den Natur- und den Landschaftsschutz (NLG) sorgen die
Gemeinden fiir die Forderung der Vernetzung sowie fiir den 6kologischen Ausgleich innerhalb von Siedlun-

gen.

Die Vernetzung und der 6kologische Ausgleich wurden in der Quartierplanung wie folgt beriicksichtigt:

a. Zusammenhadngende Griin- und Freiflachen werden naturnah gestaltet und gepflegt;

b. Gestaltung und Strukturierung bzw. Gliederung der Griin- und Freiflichen mit verschiedenen

pflanzlichen Ausstattungselementen (Straucher, Einzelbdaume, Baumgruppen);
c. Pflanzung von mindestens 30 Hochstammb&aumen;

d. Baumreihe entlang der Schonenbachstrasse gestiitzt auf Schutzobjektrahmen der Zonenplanung

Siedlung (Ergdnzung Baumreihen entlang kommunaler Strassen und Wege);
e. Bepflanzung mittels einheimischer standortgerechter Arten (§ 6 Abs. 1 QPR);
f. Schutz- und Pflegemassnahmen sichern den 6kologischen Ausgleich langfristig (§ 6 Abs. 12 QPR);
g. Versickerung von Meteorwasser (GEP Reinach);

h. Verwendung der Flachdach-Flachen fiir 6kologische Funktionen (z. B. extensive Begriinung, Nut-

zung von Sonnenenergie oder Ahnliches).

Vor der Eingabe des Umgebungsplans in das Baubewilligungsverfahren wird der VNVR oder eine entspre-
chende Nachfolgeorganisation angehort, insbesondere zur Bepflanzung und zur ékologischen Ausgestaltung
der Aussenraumflachen (vgl. § 6 Abs. 2 des QPR). Dabei konnen die Themen eines mdglichen Flora- und
Faunaerhaltes mit dem Detailaussenraumprojekt abgeglichen werden. Dabei sei wie schon erwdhnt auf den
gesetzlich erforderlichen erheblichen Fldchenbedarf fiir Pflichtparkierung hingewiesen, den es zu realisieren

gilt.

Im Ubrigen ist es die Absicht der Gemeinde im Rahmen des Baugesuchverfahrens, im Wissen um die Prob-
lematik der vorhandenen invasiven Neophyten vor Ort sowie aber auch der vorhandenen Fauna auf diesem
Areal entsprechende zielfithrende Auflagen mit deren Umgang festzulegen. Diese werden als Bestandteil in

den Bewilligungsauflagen festgeschrieben sein (vgl. auch Pkt. 15 Mitwirkungsbericht des Gemeinderates).

Umweltvertraglichkeitspriifung

Gestiitzt auf die eidgendssische Verordnung iiber die Umweltvertraglichkeitspriifung (V-UVP) vom 19. Ok-
tober 1988 unterliegen Anlagen, von welchen mit einer potentiell erheblichen Umweltbelastung auszuge-
hen ist, der Pflicht fiir eine Umweltvertraglichkeitspriifung. Mit einer Umweltvertraglichkeitspriifung soll

die Einhaltung der Umweltschutzgesetzgebung gepriift und beurteilt werden.

Planungsbericht Auflage 26



Gemeinde Reinach Quartierplanung "Schénenbach"

5.9

5.10

5.11

Der Schwellenwert fiir eine Umweltvertraglichkeitspriifung von 500 Abstellplatzen fiir Autos wird mit der
geplanten Parkierung fiir das Quartierplan-Areal bei weitem nicht erreicht (vgl. Anhang V-UVP, Nr. 11.4).
Weitere Anlagen, welche im Anhang zur V-UVP aufgefiihrt sind, sind im neuen Quartierplan nicht vorhanden
und nicht geplant. Somit muss fiir die Quartierplanung keine Umweltvertraglichkeitspriifung im Sinne der

eidgendssischen Umweltgesetzgebung durchgefiihrt werden.

Bodenschutz (Altlasten)

Das Areal der Quartierplanung ist nicht im Kataster der belasteten Standorte ausgewiesen®.

Naturgefahren (Uberschwemmung, Rutschung und Steinschlag)

Bei Baugebietserweiterungen sowie auch im Rahmen einer Quartierplanung sind, gestiitzt auf Art. 15 des
Bundesgesetzes iiber die Raumplanung (RPG), hinsichtlich der baulichen Eignung mdgliche Naturgefahren-

potenziale zu beriicksichtigen.

Gemdss den Gefahrenkarten der Gemeinde Reinach ist das Planungsgebiet von keinen Naturgefahren (Was-

ser, Steinschlag und Rutschung) betroffen.

In der Quartierplanung miissen somit keine Anforderungen an den Schutz vor Naturgefahren definiert wer-

den.

Gewdsserschutz

Gestiitzt auf Art. 21 der Wasserbauverordnung des Bundes ist der Raumbedarf von Gewdssern bei der Nut-
zungsplanung (d. h. auch bei Quartierplanungen) zu beriicksichtigen. Zudem gelten die Uferbereiche ent-
lang von Gewdssern gemdss der Gesetzgebung von Bund und Kanton als schiitzenswert und es miissen
entsprechende raumplanerische Massnahmen zu deren Schutz ergriffen werden. Zur Umsetzung sieht die

kantonale Gesetzgebung die Uferschutzzone gemass § 29 Abs. 2 lit. d RBG bzw. gemdss § 13 RBV vor.

Im Nordwesten des Quartierplan-Areals fliesst der eingedolte Schonenbach. Gemass Verordnung zum Raum-
planungs- und Baugesetz miissen Nebenbauten wie auch unterirdische Bauten den gesetzlichen Mindest-
abstand zu eingedolten Gewdssern einhalten. Im Quartierplan-Areal sind keine offenfliessenden Gewdsser
vorhanden.Somit kann im Rahmen der Quartierplanung nichts fiir den Schutz des Gewdssers getan werden.

Es eriibrigen sich entsprechende Planungsmassnahmen.

> Abfrage geoview.bl.ch am 14. Juli 2015
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5.12

5.13

5.14

Grundwasserschutz

Das Planungsgebiet befindet sich nicht in einer Grundwasserschutzzone. Jedoch ist es Teil des Gewdsser-
schutzbereiches A, (Grundwasserschutz unterirdisch). Der Grundwasserschutz wird durch die Quartierpla-
nung bzw. durch die damit verbunden baulichen Absichten nicht beeintrachtigt, iibergeordnetes Recht
bleibt dabei vorbehalten®. Der mittlere Grundwasserspiegel liegt bei 283.80 m {i. M. (Bohrungspunkt-ID

2164). Somit hat die Bebauung keinen Einfluss auf den Grundwasserschutz der Gemeinde’.

Genereller Entwasserungsplan

Die Entwdsserung des Quartierplan-Areals erfolgt gemdss den Festlegungen des Generellen Entwdsserungs-
planes (GEP) der Gemeinde Reinach. Im Quartierplan sind daher keine Festlegungen zur Entwdsserung vor-

zunehmen.

Storfallvorsorge

Ausgangslage und Vorgehensweise

Die Gemeinde Reinach erldsst einen Quartierplan "Schonenbach" fiir eine Wohniiberbauung mit wenigen
Dienstleistungsnutzungen im EG der Baubereiche Nr. 1 und 2. Die Quartierplan-Uberbauung liegt im Nah-
bereich der Baselstrasse, welche mit Gefahrentransporten belastet ist, die der Storfallverordnung unterstellt
sind. Zwischen der Uberbauung und der Baselstrasse befindet sich der Radweg (Parzelle Nr. 884) und das
Trassee der BLT-Tramlinie Nr. 11. Diese bilden somit eine rdumliche Zdsur zur storfallbelasteten Basel-
strasse. Fiir die Beurteilung der Risikorelevanz innerhalb des Konsultationsbereiches (100 m ab Basel-
strasse) wurde in Absprache mit der Gemeinde Reinach der Bericht zur Storfallsicherheit der Quartierpla-
nung "Bruggstrasse" der Firma Gruner AG vom 16. September 2016 als Referenzbericht herangezogen. Fiir
die Bevdlkerungsdichte sind die statistischen Werte STATPOP der GIS-Plattform des Bundes, fiir die Be-
schéftigtendichte die statistischen Werte STATENT derselben GIS-Plattform (https://map.geo.admin.ch)

konsultiert worden (vgl. auch Hektardichtekarten Antane5).

Die QP-Uberbauungen (Bruggstrasse und Schénenbach) liegen an der Hauptstrasse bzw. an der Baselstrasse
(gleiche Kantonsstrasse) mit entsprechenden Storfallrisiko. Gemdss Bericht Gruner AG resultiert betreffend
der Summenkurven hinsichtlich der Personenrisiken aller Szenarien, auch mit der Realisierung der Quartier-
planung "Bruggstrasse", eine Risikorelevanz im akzeptablen Bereich und erfordert keine zusatzlichen Mas-

snahmen.

Vgl. insbesondere Art. 29 ff. und Anhang 4.2 der eidgendssischen Gewdsserschutzverordnung vom 28. Oktober 1998: Anlagen unter-
halb des mittleren Grundwasserspiegels sind untersagt, wobei Ausnahmen bewilligt werden kénnen.

Mittlerer Grundwasserspiegel der Bohrung mit Bohrpunkt-ID 107, Kataster-Nr. 24.P.20 aus dem Jahr 1991 (Quelle: geoview.bl.ch,
abgerufen am 4. Februar 2015)
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5.15

Ein Vergleich zwischen der QP "Bruggstrasse" und der QP "Schdnenbach" mit storfallrelevanten Fakten soll

aufzeigen, ob das Storfallrisiko beim QP "Schonenbach" grésser oder kleiner ist.

Qualitative Beurteilung Storfallrisiko der QP "Schonenbach" im Vergleich mit QP "Bruggstrasse”

Anderung Risiko-

Risikofaktoren Vergleich QP "Bruggstrasse" - QP "Schonenbach" relevanz zum QP
"Bruggstrasse"

Bevélkerungsdichte QP "Schonenbach" ist ca. 20 % weniger dicht als QP "Bruggstrasse" +

Beschéftigtendichte QP "Bruggstrasse" hat mehr als die doppelte Beschaftigtendichte ++

Risikorelevante Strassen QP "Bruggstrasse”:  Hauptstrasse und Bruggstrasse (mit erhohter Frequenz) +

QP "Schénenbach":  Baselstrasse

Flachenverhdltnis im Kon- QP "Bruggstrasse" hat gesamte Bebauung im Konsultationsbereich; QP "Scho-  +
sultationsbereich (100 m) nenbach" nur ca. 70 %

raumliche Ndhe zur Haupt- Die QP "Bruggstrasse" liegt unmittelbar an der Hauptstrasse und der ebenfalls — ++

strasse bzw. zur Basel- belasteten Bruggstrasse.

strasse Die QP "Schonenbach" hat eine rdumliche Zasur zwischen Baselstrasse und
Bebauung (Tram, Radweg).

Ausrichtung Nutzung zur QP "Bruggstrasse" richtet sich grossmehrheitlich zur Strasse aus. QP "Scho- — ++
Strasse nenbach" richtet sich konsequent von der Strasse ab.

Gegenseitige raumliche Ab- QP "Bruggstrasse” liegt mit der gesamten Bebauung entlang der Hauptstrasse — ++
deckung der Bebauung. und der Bruggstrasse. Die Baubereiche Nr. 1 und 2 der QP "Schdonenbach"
schirmen die weiteren hinterliegenden Baubereiche (gegen Westen) ab.

Ergebnis Risikorelevanz im Vergleich mit QP "Bruggstrasse”"

Der obenstehende Vergleich zeigt, dass die QP-Uberbauung "Schénenbach" bei simtlichen beurteilten Ri-
sikofaktoren eine vergleichbare oder eher kleinere Risikorelevanz als die QP-Uberbauung "Bruggstrasse"
aufweist und somit beide QP-Uberbauungen beziiglich Storfallvorsorge adiquat behandelt werden. Dies
fiihrt, gestiitzt auf den Bericht der Firma Gruner, zum Schluss, dass die Wahrscheinlichkeit einer massge-
blichen Gefdhrdung der Bevélkerung als hinreichend klein und die von der Baselstrasse ausgehenden Per-
sonenrisiken, auch bei einer erhohten Personendichte durch die QP "Schdénenbach" als traghar beurteilt
werden kann. In den QP-Vorschriften sind somit, wie bei der Quartierplanung "Bruggstrasse" keine weiteren

Massnahmen erforderlich.

Abstinde bzw. Baulinien gegeniiber Verkehrswegen, Waldern, Gewassern

und Friedhofen

Gegeniiber Verkehrswegen (Strassen, Schienenwegen), Waldern, Gewdssern und Friedhofen sind unter § 95
RBG die einzuhaltenden Abstdnde von Bauten festgelegt. Diese Abstande kdnnen mit Baulinien {ibersteuert
werden. Auf das Quartierplan-Areal wirken Abstdnde und Baulinien entlang der 6ffentlichen Gemeindestras-
sen (Lochackerstrasse, Schénenbachstrasse, Fussweg parallel zur Baselstrasse). Gegen die siidliche Nach-
barschaft gelten die gesetzlichen Grenzabstande (8 90 RBG). Diese sind bei den projektierten Bauten nicht

vollausgeschopft worden (vgl. Gebdudeabstandpolygone im Quartierplan).
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5.16 Schattenwurf

In der basellandschaftlichen Bau- und Planungsgesetzgebung ist der Nachweis eines 2-Stunden-Schattens
nicht erforderlich. Gleichwohl ist bei der QP-Uberbauung Schénenbach im Sinne des "alten" Baugesetzes
(giiltig bis Ende 1998) der Schattenwurf untersucht worden. Massgebend ist fiir die Untersuchung des 2-
Stunden-Schattens der mittlere Wintertag (8. Februar / 3. November). Ein Nachweis des 2-Stunden-Schat-
tens wurde in der "alten" Baugesetzgebung dann erforderlich, wenn Baukorper 6 und mehr Geschosse auf-
weisen, welche mdglicherweise ein Nachbargrundstiick tangieren. In der vorliegenden QP-Uberbauung
Schonenbach betrifft dies den Baukdrper im Baubereich Nr. 1, bei welchem nachstehend nachgewiesen
wird, dass die Liegenschaften der nérdlichen Nachbarschaft vom 2-Stunden-Schatten nicht betroffen wer-
den (vgl. ABBILDUNG 4). In den Sommermonaten erreicht der 2-Stunden-Schatten lediglich den siidlichen

Rand der Schonenbachstrasse und tangiert in keiner Weise die Nachbarschaft (vgl. ABBILDUNG 5).

inié 2-Stunden-Schatten
[T WS

L/

Abbildung 4 Schattenwurf Baukorper 1 (2-Stunden-Schatten) mittlerer Wintertag 8. Februar / 3. November

Abbildung 5 Schattenwurf Baukorper 1 (2-Stunden-Schatten) Sonnenwende 21. Juni (zur Orientierung)
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5.17 Archdologisches Erbe

Im nordlichen Bereich liegt das Areal innerhalb der bestehenden archdologischen Schutzzone "Bronzezeit-
liches Grab Schdonenbachstrasse", die Zonenvorschriften wurden in die Quartierplanung tibernommen und

so der Schutz sichergestellt.

6 Auswirkungen auf rechtskraftige Planungen

Grundsatzlich gilt § 40 Abs. 2 RBG, wonach Zonenvorschriften, Strassennetz- sowie Bau- und Strassenlini-

enplane als aufgehoben gelten, soweit sie im Widerspruch zu den Festlegungen im Quartierplan stehen.

Mit den Vorschriften zur Quartierplanung "Schdnenbach" werden fiir das Areal der Quartierplanung eigen-
standige Nutzungs- und Bauvorschriften erstellt. Diese Vorschriften sind formell und inhaltlich fiir die ge-
plante Uberbauung und Nutzung des Areals zonenrechtlich abschliessend und von den iibrigen Vorschriften

der kommunalen Nutzungsplanung (Zonenplan und Zonenreglement Siedlung) vollstdndig abgekoppelt.

Durch die Inkraftsetzung der Vorschriften zur Quartierplanung "Schénenbach" werden die bisherigen Zo-
nenvorschriften Siedlung vom 14. April 2015 inkl. dem Larmempfindlichkeitsstufenplan (RRB Nr. 571) voll-

standig ausser Kraft gesetzt.

Weitere rechtskraftige kommunale oder kantonale Planungen werden durch diese Planungsmassnahme nicht

tangiert.

7 Kostenfolgen zu Lasten der Gemeinde

Das Areal der Quartierplanung gilt gemdss der Erhebung "Stand der Erschliessung und Baureife 2012" als
baureif und ist somit vollstdndig erschlossen. Der &ffentlichen Hand entstehen daher grundsatzlich dies-
beziiglich keine weiteren Kosten. Hingegen muss aufgrund der geplanten Wohniiberbauung eine bestehende
Kanalisationsleitung umgelegt werden. Die hierbei anfallenden Kosten sind von der Gemeinde zu tragen
und die Verlegungsarbeiten sowie die Budgetierung mit der Realisierung der Wohniiberbauung zu koordi-

nieren.
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8 Privat-rechtlicher Regelungsbedarf

8.1 Grundsdtzliches

Zur Sicherstellung der Bebauungsrealisierung sowie der Funktionalitdt der Quartierplaniiberbauung kénnen
erganzende privat-rechtliche Regelungen erforderlich sein. Die Regelung dieser allfdllig erforderlichen pri-
vat-rechtlichen Belange erfolgt mittels Quartierplan-Vertrag gemdss § 46 Abs. 2 RBG, mit welchem auch

die Grundlagen fiir die entsprechenden Eintragungen im Grundbuch hergestellt werden.

Die Genehmigung einer Quartierplanung erfolgt in der Regel nur dann, wenn die allféllig erforderlichen
privat-rechtlichen Vereinbarungen und Vertragsinhalte in einem Quartierplan-Vertrag sichergestellt und no-

tariell beurkundet sind.

8.2 Regelungsbedarf fiir die Quartierplanung "Schonenbach”

Fiir die Quartierplanung ist folgender Regelungsbedarf auf privat-rechtlicher Ebene zwischen Eigentiimer
und der Gemeinde Reinach vorhanden (nicht abschliessend aufgefiihrt, bzw. nur nach Bedarf der Vertrags-

partner zu regeln):

a. Anpassung Grundeigentum;

b. Anpassung an Basisinfrastruktur der Gemeinde;

c. Beleuchtung der Quartier-Erschliessungsflachen;

d. oOffentliches Gehrecht fiir neue Fusswegverbindungen;

e. Regelung der Erstellung und des baulichen und betrieblichen Unterhalts des neuen Fusswegs;
f. Kompetenz- / Verantwortlichkeitsaufteilung

g. Bau-, Grenz- und Ndherbau- sowie Durchleitungsrechte

h. Erstellung, Nutzung und Unterhalt gemeinschaftlicher Infrastrukturen (Einstellhalle, Quartier-

platze, etc.);
i.  Sammelstelle Griinabfille / Kehrricht
j- Unterhalt und Benutzungsrechte:
k. Baustellenverkehr

[.  u.a.m.

Planungsbericht Auflage 32



Gemeinde Reinach

Quartierplanung "Schénenbach"

9 Kantonale Vorpriifung

Die Quartierplanung "Schonenbach" wurde mit Schreiben des Gemeinderates vom 29. September 2016 zur

kantonalen Vorpriifung eingereicht. Die Resultate der kantonalen Vorpriifung wurden mit dem Schreiben

vom 21. November 2016 durch das Amt fiir Raumplanung an den Gemeinderat Reinach mitgeteilt (vgl.

ANHANG 4). Die Ergebnisse der Vorpriifung und deren Reaktion der Gemeinde wurden anlésslich der Bespre-

chung vom 17. Januar 2017 mit Vertretern der Technischen Verwaltung Reinach, den Vertretern der Bau-

herrschaft, mit den Architekten, dem Verkehrsplaner sowie dem Raumplaner besprochen. Deren Umsetzung

und Optimierung in den Quartierplan-Instrumenten und Berichten ist somit entsprechend erfolgt.

Im Folgenden wird in der nachstehenden Tabelle erldutert, in welcher Form die Vorpriifungsergebnisse und

Forderungen des Kantons in die Quartierplan-Instrumente und Berichte eingearbeitet wurden.

Zeichenerkldrung:

4 auf die Forderung eingetreten

- Forderung wird nicht beriicksichtigt

K Kenntnisnahme

1 Quartierplan

1.1  Strassenbaulinie

Stellungnahme ARP
(zwingende Vorgabe)

Bei der Definition der "neuen Strassenbaulinie" handelt es sich um den gesetzlichen Ab-
stand von 10.0 m entlang Schienenwegen (§ 95 Abs. 1 lit. ¢ RBG). Der Eintrag ist ent-
sprechend in den orientierenden Planinhalt zu verschieben und iiber das ganze QP-Areal

auszudehnen.

Reaktion Der Quartierplan (Situation und Schnitte) wird entsprechend angepasst (Vermassung der | v
Strassenbaulinie, Information gesetzlicher Abstand zur Tramlinie).

1.2 Bereich éffentlich nutzbarer Platz

Stellungnahme ARP | Der 6ffentlich nutzbare Platz ist nur méglich, wenn diese Funktion im Quartierplanver-

(zwingende Vorgabe) | trag vereinbart und mit einer Dienstbarkeit gesichert wird.

Reaktion Im Quartierplanvertrag, Kapitel "Erstellung und Unterhalt der Quartierplan-Infrastruktur" | v/
wird festgeschrieben, dass die Projektierung und Erstellung der QP-Infrastruktur (insh.
offentlich nutzbarer Platz inkl. Ausstattungselemente) durch die GrundeigentiimerInnen
realisiert und finanziert werden. Die Regelung fiir den 6ffentlichen nutzbaren Platz wird
zwischen der Gemeinde und Grundeigentiimer privatrechtlich geregelt, ohne Bestellung
einer Dienstbarkeit (kein 6ffentliches Gehrecht zu Gunsten der Einwohnergemeinde). Der
QP-Vertrag wird entsprechend ergdnzt.
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1.3 Bauminsel

Stellungnahme ARP

Fiir den Planeintrag "Bauminsel" fehlen Reglementsbestimmungen. Diese sind zu ergédn-

zen.

Reaktion

Das Quartierplan-Reglement wird entsprechend erganzt (Im Bereich des 6ffentlich nutz-
baren Platzes ist eine "Bauminsel" mit einem umgebenden Sitzelement vorzusehen).

1.4  Pfeil fiir Hauszugang

Stellungnahme ARP

Der Pfeil enthdlt keine Signaturbezeichnung. Diese ist entsprechend zu ergdnzen.

Reaktion

Die Legende des Quartierplanes wird entsprechend angepasst (Legende: Gebdudehaupt-
zugdnge).

1.5 Bereich o6ffentlicher Gehweg

Stellungnahme ARP

Der offentliche Gehweg ist nur mdglich, wenn diese Funktion im Quartierplanvertrag ver-
einbart und mit einer Dienstbarkeit gesichert wird.

Reaktion

Im Quartierplanvertrag, Kapitel "Erstellung und Unterhalt der Quartierplan-Infrastruktur"
wird festgeschrieben, dass die Projektierung und Erstellung der QP-Infrastruktur (insh.
offentlicher Gehwege im Norden und Stiden des QP-Areals) durch die Grundeigentiime-
rInnen realisiert und finanziert werden. Die Gehrechte werden, gestiitzt auf den QP-Ver-
trag in Koordination mit der Gemeinde mittels Dienstbarkeit grundbuchrechtlich, be-
stellt (grundbuchrechtliche Bestellung oder Flachenabtretung = Einwohnergemeinde;
vgl. Ziffer 3.1.2 QP-Vertrag).

1.6 Eingedoltes Gewdsser Schonenbach

Stellungnahme ARP
(zwingende Vorgabe)

Die genaue Lage der Eindolung des Schonenbachs ist bei der Technischen Verwaltung
Reinach zu erheben und in den Pldnen orientierend einzutragen.

Gemadss Verordnung zum Raumplanungs- und Baugesetz miissen auch Nebenbauten und
unterirdische Bauten (Auto-Einstellhalle) den gesetzlichen Mindestabstand zu eingedol-
ten Gewdssern einhalten.

Hinweis: Eine Teilausdolung hatte der Planung einen wertvollen Beitrag zur Aussenraum-

qualitat geleistet.

Reaktion

Es wird festgestellt, dass die Plane der Grundbuchvermessung offensichtlich falsch sind
(veraltet). Die neue Linienfiihrung des Baches wird vom Leitungskataster {ibernommen.
Allfallige unterirdische Bauten, miissen gestiitzt auf das RBG, die gesetzlichen Abstdnde
einhalten.
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1.7 Feuerwehrzufahrten

Stellungnahme ARP | a. Zwingende Vorgabe: Samtliche Gebdude miissen gemdss Richtlinie fiir Feuerwehrzu-
(Zwingende Vorgabe fahrten, Bewegungs- und Stellflachen, FKS, 04.02.2015 erschlossen werden bzw. zu-
/ Empfehlung / Hin- ganglich sein.

weis) b. Empfehlung: Es wird empfohlen die Richtlinie fiir Feuerwehrzufahrten im Planungsbe-

richt aufzufiihren.

c. Hinweis: Der Konzeptplan "Feuerwehrzufahrt" vom 20.01.2016 kann als Grundlage fiir
die Detailprojektierung verwendet werden.

Reaktion a. Zwingende Vorgabe: In der Beilage zum Planungs- und Begleitbericht "Gesamtkon- | v
zept zur Nutzung und Gestaltung des Aussenraumes” (richtungweisendes Dokument)
wird die Funktionalitdt der Feuerwehrzufahrten und den Fahrzeugaufstellflachen plan-
grafisch sowie auch textlich festgehalten (vgl. Konzeptplan Feuerwehrzufahrt) und
von den entsprechenden Fachstellen der Gemeinde gepriift. Baume sind in den kriti-
schen Bereichen keine geplant. Der Forderung vom ARP wurde somit vollumfanglich
entsprochen.

b. Empfehlung: In der Beilage zum Planungs- und Begleitbericht "Gesamtkonzept zur 4
Nutzung und Gestaltung des Aussenraumes" wird auf die "Richtlinie fiir Feuerwehrzu-
fahrten, Bewegungs- und Stellflachen" der Feuerwehr Koordination Schweiz FKS ver-
wiesen. Ein entsprechender Verweis auf die Richtlinie sowie auf das "Gesamtkonzept
zur Nutzung und Gestaltung des Aussenraumes" wird unter & 7 Abs. 2 lit. e QPR vor-

genommen.

c. Hinweis: Kenntnisnahme K

2 Quartierplanreglement

2.1 § 5 Gebaudehohe, -profile und Geschossigkeit

Stellungnahme ARP | a. Abs. 7 lit. d "NEU" (E): Basierend auf der Gewédsserschutzgesetzgebung wird im
(Empfehlung) Sinne der Rechtssicherheit folgende Formulierung empfohlen.

"Bauten und Grabungen unterhalb des mittleren Grundwasserspiegels sind in der Re-
gel nicht gestattet und konnen nur ausnahmsweise unter gewissen Voraussetzungen
bewilligt werden (kGSchV SGS 455.11 S 21, GschG Art. 43 und GSchV Anhang 4 Ziff.
211). Die erlaubte Gebdudehdhe oder Geschosszahl kann gegebenenfalls nicht ausge-
nutzt werden, sofern zu ihrer Ausfithrung Bauten (auch Pfahlgriindungen etc.) unter-
halb des mittleren Grundwasserspiegels notwendig waren."

Reaktion a. Der mittlere Grundwasserspiegel im Areal der Quartierplanung "Schonenbach" befin- | --
det sich mit 284 m ii. M. ca. 10 Meter unter dem untersten Bauwerk (Einstellhalle)
der QP-Uberbauung. Deshalb wird die Bestimmung nicht ins Zonenreglement aufge-
nommen, da sie fiir die Uberbauung in keiner Weise relevant ist.
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2.2  § 6 Nutzung, Gestaltung, Pflege und Unterhalt des Aussenraumes

Stellungnahme ARP [ a. Abs. 1 und 2 (Z): Die Grundsatzbestimmung ist diffus formuliert und soll klarer wer-
den. Die in Absatz 2 definierte Beilage zum Quartierplan-Reglement soll als Beilage

zum Planungsbericht definiert werden. In den Quartierplan-Vorschriften sind die Aus-
senraumdefinitionen fiir die Grundeigentiimer prézise und vollstdndig auszuformulie-

ren.

b. Abs. 5: Das Aussenraumkonzept sieht nur bei den Baubereichen Nr. 6 und Nr. 7 Be-
reiche fiir privaten Aussenraum vor, der Quartierplan hingegen noch zusdtzlich bei
den Baubereichen Nrn. 2, 3 und 5. Der Verweis auf das richtungsweisende Konzept ist
deshalb nicht umsetzbar.

c. Abs. 8 (Z): Der offentlich nutzbare Platz ist nur im Rahmen des Quartierplan-Vertra-
ges und mit einer Dienstbarkeit realisierbar.

d. Abs. xy (Z): Fiir die im Plan eingetragene Bauminsel sind Vorschriften zu erlassen.

Reaktion a. Grundsatzlich kann festgestellt werden, dass mit der Beilage zum Quartierplan-Regle- | v
ment (Gesamtkonzept zur Nutzung und Gestaltung des Aussenraumes) die gleichen
Planungshestandteile im ersten Vorpriifungsverfahren von 2011 vom Amt fiir Raum-
planung mit keiner Silbe beméngelt oder kritisiert wurde. Somit konnte angenommen
werden, dass diese Instrumente auch in gleicher Weise in die {iberarbeitete Quartier-
planung 2016 integriert werden kdonnen. Gleichwohl soll nun die Beilage zum Quar-
tierplanreglement als Beilage zum Planungs- und Begleitbericht werden. Der Absatz 1
wird klarend bereinigt.

Der Absatz 2 wird dahin korrigiert, dass das richtungsweisende Gesamtkonzept fiir die
Detaillierung der QP-Aussenraumelemente beigezogen werden kann.

b. Der Verweis wird entsprechend aus der Kommentarspalte entfernt. v
c. vgl. Reaktion zu Punkt "1.2 Bereich &ffentlich nutzbarer Platz"

d. vgl. Reaktion zu Punkt "1.3 Bauminsel"

2.3 8§ 7 Erschliessung und Parkierung

Stellungnahme ARP | a. Abs. 2 lit. c: Die 6ffentlichen Wege sind im Quartierplan-Vertrag und mit einer
Dienstbarkeit zu regeln.

b. Abs. 4 lit. a: Kommentarspalte: Eine Reduktion der Stammpldtze um 30 % von 1.0
um 0.3 auf 0.7 kann keineswegs als "leicht" bezeichnet werden. Es wird beantragt,
die Interpretation beziiglich "leichte Senkung" wegzulassen. Es wird festgehalten,
dass die Anzahl Besucherparkpldtze gem. den kantonalen Vorgaben ohne Reduktion
zur Verfligung zu stellen ist.

Reaktion a. vgl. Reaktion zu Punkt "1.5 Bereich o6ffentlicher Gehweg" v

b. Die Interpretation der Gemeinde wird als angemessen betrachtet im Hinblick auf eine | --
Beurteilung auf eine mégliche Parkplatzreduktion. Die Beurteilung wird jedoch von
der Gemeinde fallweise getroffen. Der Kommentar wird fiir eine allseitige Beurtei-
lungssicherheit belassen.
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2.4 & 8 Ver- und Entsorgung

Stellungnahme ARP [ a. Abs. 3 (Z): Absatz 3 ist vollstdndig durch eine der beiden Varianten zu ersetzten.

1: "Die Bauten sind nach dem zum Zeitpunkt der Baueingabe geltenden MINERGIE-P-
Standard zu realisieren und zu zertifizieren. Die gesetzlichen Anforderungen sind
mindestens einzuhalten."

2: "Die Bauten sind nach dem zum Zeitpunkt der Baueingabe geltenden Grenzwerte
des MINERGIE-P-Standards zu realisieren. Die gesetzlichen Anforderungen sind min-
destens einzuhalten."

b. Abs. 3 (Z): Der Text "Wird auf eine Zertifizierung nach Minergie verzichtet, so ist die
Einhaltung der Richtwerte fiir Erstellung und Betrieb des SIA-Effizienzpfades Energie
(SIA Merkblatt 2040) im Rahmen der Baubewilligung durch einen Bericht eines Fach-
biiros nachzuweisen" ist zu streichen und entsprechend im Quartierplan-Vertrag auf-
zunehmen. Die formulierte Anforderung kann von der Fachstelle Energie vor der Bau-
bewilligung nicht abschliessend beurteilt werden.

Reaktion a./b.  Abs. 3 "Energiestandard" wird, hinsichtlich einer Einheitlichkeit der verschie- | v/
dene QP's in der Gemeinde Reinach, iiberarbeitet.

2.5 § 10 Realisierung / QP-Vertrag

Stellungnahme ARP | a. Abs. 2: Da der Quartierplan-Vertrag vor der Genehmigung des Quartierplanes vorlie-
gen muss, macht es keinen Sinn eine reglementarische Verpflichtung der Grundeigen-
tiimerschaft zum Abschluss eines QP-Vertrages im Quartierplan-Reglement aufzuneh-
men. Allenfalls kdonnte ein Verweis auf den QP-Vertrag gemacht werden, der die ge-
genseitigen Rechte und Pflichten der Grundeigentiimerschaft regelt. Im QP-Vertrag
konnte dann auch gleich geregelt werden, wie die Realisierung des QPs funktionieren
soll. Damit ware auch § 10 Abs. 1 obsolet.

Reaktion a. Die Bestimmungen von § 10 "Realisierung / QP-Vertrag" werden belassen (identisch | --
mit Bestimmung in der Quartierplanung "Stockacker", "Bruggstrasse" sowie "Jupi-
terstrasse II").

3 Verkehrsgutachten

Stellungnahme ARP | Die Auswirkungen des erzeugten motorisierten Individualverkehrs sind auch fiir die Kan-
tonsstrasse kurz darzustellen, ebenso das erzeugte OeV-Fahrgastaufkommen und seine
Auswirkungen auf das umliegende OeV-Netz.

Reaktion Das Verkehrsgutachten wurde mit einem entsprechenden Kapitel 6 "Auswirkungen des v
Zusatzverkehrs" ergdnzt. Es zeigt sich, dass die Auswirkungen minimal bzw. absolut ver-
trdglich sind mit dem Zusatzverkehr der Quartierplaniiberbauung.
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4, Storfallsvorsorge

Stellungnahme ARP
(zwingende Vorgabe)

Das Quartierplan-Areal liegt im Konsultationsbereich der Baslerstrasse mit Gefahrengut-
transporten, welche der Storfallverordnung unterstellt ist. Wahrend des QP-Verfahrens
muss die Risikosituation mit der neuen Nutzung des Areals im Konsultationsbereich der
Strasse analysiert und dem Sicherheitsinspektorat zur Beurteilung eingereicht werden.
Die Risikobetrachtung sowie deren Beurteilung sind im Planungsbericht zu dokumentie-
ren. Je nach Risikosituation sind bauliche oder technische Sicherheitsmassnahmen bei
der Realisierung der Uberbauung notwendig, die im QP-Reglement festzulegen sind. All-
fallige bauliche oder technische Massnahmen werden folgend in der Baubewilligung als

Auflagen festgehalten.

Reaktion Das Storfallrisiko wurde beurteilt und im Planungs- und Begleitbericht Kapitel 5.14 4
"Storfallvorsorge" dargelegt. Es zeigt sich, dass die Wahrscheinlichkeit einer massgeben-
den Gefdhrdung der Bevdlkerung als hinreichend klein und die von den Baselstrasse aus-
gehenden Personenrisiken auch bei einer erhohten Personendichte durch die Quartier-
planung "Schdnenbach" als tragbar beurteilt werden. Weitere Massnahmen in den QP-
Vorschriften sind nicht erforderlich.
5. Quartierplanvertrag
Stellungnahme ARP | Zur Sicherstellung der Bebauungsrealisierung sowie der Funktionalitdt ist ein Quartier-
(Hinweis) planvertrag notwendig. Dieser muss offentlich beurkundet sein und mit dem Genehmi-
gungsantrag an den Regierungsrat eingereicht werden.
Reaktion Kenntnisnahme K
6. Diverses
Stellungnahme ARP | Zu beachten sind die allgemeinen Vorgaben beziiglich Mitwirkungsverfahren, Planungs-
(Hinweis) bericht, digitale Daten und der Vorpriifungsvorbehalt.
Reaktion Kenntnisnahme K
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10

10.1

11

Mitwirkungsverfahren

Durchfithrung des Verfahrens

Gestiitzt auf Art. 4 des Bundesgesetzes {iber die Raumplanung vom 22. Juni 1979 und § 7 des kantonalen
Raumplanungs- und Baugesetzes vom 8. Januar 1998 fiihrte die Gemeinde Reinach fiir die Quartierplanung
"Schénenbach" das 6ffentliche Mitwirkungsverfahren durch. Detaillierte Angaben dazu sind im Mitwirkungs-

bericht des Gemeinderates vom 4. April 2017 zu entnehmen.

Publikation kantonales Amtsblatt Nr. 45 vom 10. November 2016

Mitwirkungsverfahren: Wochenblatt (Amtlicher Anzeiger fiir das Birseck und das Dorneck) Nr. 45 vom 10. No-
vember 2016

Informationsveranstaltung vom 14. November 2016
Einsichtnahme der Planungsdokumente im Gemeindehaus

Homepage Gemeinde Reinach: www.reinach-bl.ch

Mitwirkungsfrist: vom 10. November bis zum 09. Dezember 2016

Mitwirkungseingaben: 9 Eingaben

Die Bewohnerschaft des Quartiers stellten im Rahmen der 6ffentlichen Mitwirkung zur Quartierplanung
"Schonenbach" diverse dhnliche Forderungen, welche sie aus dem heutigen Verkehrsaufkommen abgeleitet
haben. Die Anwohner haben sich kritisch zur heutigen und insbesondere zu der erwartenden Verkehrssitu-
ation (mit der Quartierplanung-Bebauung) gedussert. Bemédngelt wurde vordergriindig der Standort der Ein-
/ Ausfahrt der unterirdischen Autoeinstellhalle sowie der Verkehrsfluss bzw. die Dauer der Tram-Schranken-
schliesszeiten und dem daraus resultierenden, schon heutigen Riickstau. Um die Situation im Detail zu
untersuchen und fachtechnisch darzulegen, veranlasste die Gemeinde in Absprache mit der Bauherrschaft
der Quartierplan-Uberbauung eine zusitzliche Studie betreffend "Beobachtung Verkehrssituation" heute
und in Zukunft. Die Ergebnisse und die geplanten Massnahmen sind im Dokument "Beobachtung Verkehrs-
situation" von Rudolf Keller & Partner Verkehrsingenieure, Muttenz vom 24. Marz 2017 festgeschrieben. Im
Grundsatz zeigte sich, dass auch in Zukunft der Verkehr auf der Schonenbachstrasse mit der Quartierplan-

Bebauung gut bewiltigt werden kann.

Beschlussfassungsverfahren / Referendum

Der Gemeinderat beschliesst die Quartierplanung "Schonenbach" am 04. April 2017 und leitet sie zum Erlass
an den Einwohnerrat weiter. Der Einwohnerrat iiberweist die Planung seiner Sachkommission Bau, Umwelt
und Mobilitdt (BUM) zur Berichterstattung. Auf der Grundlage des Berichts der BUM beschliesst der Ein-
wohnerrat am 28. August 2017 die Quartierplan-Vorschriften mit grossem Mehr.

Innerhalb der Referendumsfrist vom 31. August 2017 bis zum 2. Oktober 2017 wird durch die Bevélkerung
gegen die Quartierplan-Vorschriften das Referendum ergriffen. In der Folge hat der Gemeinderat die Refe-

rendumsabstimmung auf den 4. Marz 2018 angesetzt. Dabei wurden mit einer deutlichen Ja-Mehrheit (Ja:
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3'956 Stimmen / Nein: 2'855 Stimmen) die vom Einwohnerrat beschlossene Quartierplanung "Schénenbach"

bestdtigt.

12  Auflageverfahren

..... wird nach Verfahrensabschluss erliutert (ausgeblendeter Text).

13 Genehmigungsantrag

..... erfolgt mit der Endfassung des Begleitberichtes (ausgeblendeter Text).

Gemeinde Reinach, ....ccoevevvninnin. Namens des Gemeinderates
Der Gemeindeprasident: Der Geschaftsleiter:
Melchior Buchs Peter Leuthardt
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Anhang 1 QP-Erdgeschoss, Kdgi Schnabel Architekten ETH BSA SIA, Basel
Stand: 21. Januar 2016
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Anhang 2 QP-Einstellhalle mit Keller der Hauptbauten, Kdgi Schnabel Architekten ETH BSA SIA, Basel
Stand: 18. Januar 2017
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Anhang 3 Richtungsweisender Konzeptplan Aussenraumgestaltung, Westpol Landschaftsarchitektur, Basel;
Stand: 20. Januar 2016

L L |/ (Quartierplan Schdnenbach. Reinach
4. strasse 44b, 8832 Wollerau

T oatum: 26.61/2d16
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Quartierplanung "Schonenbach"

Gemeinde Reinach

Kantonaler Vorpriifungsbericht vom 21. November 2016

Anhang 4
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Anhang
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Quartierplanung "Schonenbach"
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Kanton BasebL
GiSFachstelle

Volisvatschafts- und Gesundheitsdirskdion
haft
Amt fir Geoinformation

Liestal, 07.11.2016 12:08 Uhr

Auszug aus dem

© Kantonale Verwaltung Basel-Landschaft
, Geolag. i

Basel-L
Quelle swisstopo

PK,

’ Massstab 1: 500

Die aus dem Geoinformationssystem publizierten Daten haben nur informativen Charakter. Aus diesen Daten und deren Darstellung kénnen deshalb keine

Auskunft erteilt die GIS-Fachstelle, Tel. 061 552 52 13,
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Gemeinde Reinach Quartierplanung "Schénenbach"

Anhang 5  Hektardichtekare "Bevdlkerungs- und Beschiaftigtendichte"

Legende

.. 80 Einwohner pro ha
L 60 - 80 Einwohner pro ha
B9 40 - 60 Einwohner pro ha
20 - 40 Einwohner pro ha
5- 20 Einwohner pro ha

Legende

N » 1000 Beschéftigte pro ha
500 - 1°000 Beschaftigte pro ha
100 - 500 Beschaéftigte pro ha

N 50- 100 Beschaftigte pro ha

N q0-50 Beschaftigte pro ha

- A LA ]

Quelle: https://map.geo.admin.ch (abgerufen am 30.01.2017)
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