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Erlass,
Quartierplan-
Bestandteile

Zweck

Ziele

Erlass

Die Einwohnergemeinde Reinach erldsst, gestiitzt auf §§ 2 - 7 und 88 37 ff. des kanto-
nalen Raumplanungs- und Baugesetzes (RBG) vom 8. Januar 1998 die Quartierplan-Vor-
schriften ,Hinterkirch”, bestehend aus dem Quartierplan-Reglement (QPR) und dem Quar-
tierplan (QP) im Massstab 1:500.

§ 1 Zweck und Ziele der Planung

' Die Quartierplanung "Hinterkirch" bezweckt eine geordnete, haushélterische und sinn-
volle Nutzung des Bodens und soll eine umweltgerechte, wohnhygienisch, architekto-
nisch und stidtebaulich sowie erschliessungsmdssig gute, der Umgebung angepasste
Uberbauung gewahrleisten. Die Quartierplanung bildet als Sondernutzungsplanung die
grundeigentiimerverbindliche rechtliche Basis zur Realisierung einer Uberbauung, wel-
che beziiglich architektonischer, stidtebaulicher und aussenrdumlicher Qualitdt dem
zugrunde liegenden Projekt ebenbiirtig ist.

2 Mit dieser Quartierplanung werden im Wesentlichen folgende Ziele verfolgt:

d.

Sorgfiltige Gestaltung des Ubergangs zwischen Gewerbezone und Wohn-Geschafts-
zone (Stidtebau, Aussenraumgestaltung, Larmschutz)

Realisierung der von der Gemeinde vorgesehenen Siedlungsentwicklung mit einer
an den Standort angepassten Wohn- und Geschaftsnutzung

Uberbauung mit hoher Siedlungs- und Wohnqualitdt und mit gegeniiber dem Umfeld
massvoll erhohter Ausniitzung unter Beriicksichtigung der zentralen Lage und der
umgebenden Wohnbauten

Verbesserung der Aussenraumqualititen und Erhohung des Griin- und Freiflachen-
anteils

Sicherstellung einer guten Siedlungsdurchliiftung

Beriicksichtigung der Bediirfnisse behinderter Personen

Sicherstellung einer energieeffizienten Bauweise

Die Bebauungs- und Aussenraumkonzeption der Quartierplanung
Hinterkirch” wurde vom Architektur- und Generalplanungsbiiro
Burckhardt+Partner AG, Basel, in Zusammenarbeit mit Studio Vul-
kan Landschaftsarchitektur GmbH, Zirich, entwickelt.
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h. Gewdhrleistung einer Gffentlichen Fusswegverbindung zwischen Rémerstrasse und
Hinterkirchweg

i. Kldrung des Umgangs mit dem belasteten Standort geméss Altlasten-Verordnung

j. Erméglichung einer verkehrsreduzierten Uberbauung

$ 2 Geltungsbereich

Geltungsbereich ! Die Quartierplan-Vorschriften gelten fiir das Areal innerhalb des Quartierplan-Perime-
ters. Planelemente ausserhalb des QP-Areals haben lediglich orientierenden Charakter.

$ 3 Art der baulichen Nutzung

Hauptbauten ! In den Baubereichen fiir Hauptbauten gelten folgende Nutzungsarten:
a. A-I. Wohn- Geschiaftsnutzung gemdss § 21 Abs. 2 RBG

b. J: e Fiir die Bestandesbaute: Geschdftsnutzung (z.B. Dienstleis-
tungsbetriebe, medizinische Einrichtungen, Handwerkerbe-
triebe, Schulungseinrichtungen, Kinderkrippen/Tagesheime, re-
ligiose und kulturelle Einrichtungen, Fitnessstudios, Restau-
rants, Hotels, Verkauf gemdss § 51 Abs. 1 lit. a RBG)

o Im Falle eines Ersatz-Neubaus: Wohn- Geschaftsnutzung geméss

§ 21 Abs. 2 RBG

Nebenbauten ¢ Die Nutzungsart von Nebenbauten richtet sich nach den Quartierbediirfnissen. Es muss
sich bei der Nutzung um siedlungsausstattende Quartierinfrastruktur handeln.

Baubereiche A- I, J (Ersatzneubau):

Wohn- Geschdftsnutzung gemdss § 21 Abs. 2 RBG: Neben der Wohn-
nutzung sind auch wenig stdrende Betriebe wie Dienstleistungsbe-
triebe, medizinische Einrichtungen, Handwerkerbetriebe, Schu-
lungseinrichtungen, Kinderkrippen/Tagesheime, religidse und kul-
turelle Einrichtungen, Fitnessstudios, Restaurants, Hotels, Verkauf
gemdss § 51 Abs. 1 lit. a RBG etc. mdglich.

Baubereich J (Bestandesbaute):
Fiir alle Nutzungen gilt die Larmempfindlichkeitsstufe I gemdss
§ 9 Abs. 1 QP-Reglement.

Nebenbauten sind z.B. Entsorgungsinfrastrukturen, Geréteschopf.
Gemeinschaftsraum, gedeckte Sitzplitze, Velo-Unterstinde und
dhnliches.
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Anrechenbare Bruttoge-
schossflache (BGF)

nicht zur BGF wird
gerechnet:

§ 4 Mass der baulichen Nutzung

! Das Mass der baulichen Nutzung wird mittels der anrechenbaren Bruttogeschossfliche
(BGF) der Gebdude gemdss § 49 Abs. 2 und 3 RBV berechnet und ausgewiesen.

2 Nicht angerechnet an die Bruttogeschossflidche werden:

d.

Réume im Untergeschoss, sofern sie nicht als Wohn- und Arbeitsrdume verwendbar
sind;

Verkehrsflichen wie Korridore, Treppen und Lifte, die ausschliesslich nicht anre-
chenbare Rdume erschliessen;

unterirdische Lagerrdume, die weder publikumsoffen noch mit Arbeitsplitzen belegt
sind;

allen Bewohnern, Besuchern und Angestellten dienenden unterirdischen Einstelt-
riume fiir Motorfahrzeuge, Abstellrdume fiir Velos und Kinderwagen;

e. Nebenbauten gemdss § 5 Abs. 4 QR;

Hobby- und Gemeinschaftsraume in Untergeschossen;

. Aussen liegende Keller- und Eingangstreppen, Stiitzmauern, dussere Lichtschdchte

und dergleichen;

. Pergolen, ungedeckte Sitzplitze, Vorzonen gemdss § 5 Abs. 3 und Dachterrassen;

offene oder teilweise verglaste unbeheizte ein- und vorspringende Balkone sofern
sie nicht als Laubengénge dienen sowie Loggien;

Mehrstirken von Gebdudeaussenwédnden iiber 40 cm.

Spielgerate

"Als anrechenbare Bruttogeschossfliche gilt die Summe aller dem
Wohnen, dem Arbeiten und dem Gewerbe dienenden und hierfiir
verwendbaren ober- und untenirdischen Geschossflachen. Die
Maver- und Wandguerschnitte werden mitgerechnet (§ 49 Abs. 2
RBY)."

angelehint an §§ 8 und 9 Zonenreglement Siedlung der Gemeinde
Reinach

Quartierplan-Reglement "Hinterkirch”, Reinach
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Mass der baulichen Nutzung * Die maximal zuldssige Bruttogeschossfliche (BGF) innerhalb der Baubereiche fiir Abschétzung der baulichen Ausniitzung
fiir Hauptbauten Hauptbauten betrdgt fiir das Quartierplan-Areal insgesamt: 17'400 m? BGF. Diese Ge- (Ausnitzungsziffer, AZ)
samtfldche wird nach Baubereich in folgende Masse bzw. Richtmasse aufgeteilt: Bruttogeschossfidche maximal A-J: 17400 m*
Quartierplan-Fliche total: 13686 m?
. o 17400 m¢
a. Baubereich A zuldssige BGF A= e, X 100% = 127 %
) , 13686 m#
Mass Baubereich A: 2’750 m?
zzgl. max. 300 m? fiir Wohn- /Geschiftsriume Die BGF fiir Souterrain-Nutzungen darf nicht in die Vollge-
ausschliesslich im Souterrain schosse umgelagert werden.
Mass Baubereich A: 2750 n?
. .. + 300 m? (Souterrain)
b. Baubereich B-J zulassige BGF
Richtmass Baubereich B: ca. 1250 m?
. . ) . 2
Richtmass Baubereich B: ca. 1250 m Richtmass Baubereich C: ca, 2020 P
Richtmass Baubereich C: ca. 2'020 m? Richtmass Baubereich D ca. 1650 1¥
Richtmass Baubereich D: ca. 1650 m? Richtmass Baubereich F: ca. 1070 n?
Richtmass Baubereich E: ca. 1070 m? Rl tTassBatbeeiahle, . 1070
. . P Richt, Baubereich G: . 1650 n?
Richtmass Baubereich F: ca. 1070 m? feltmass Baubereic s
. . , Richtmass Baubereich H: ca. 2020 m?
Richtmass Baubereich G: ca. 1650 m?
Richtmass Baubereich I: ca. 1920 m?
. . : ‘ 2
Richtmass Baubereich H: ca. 2'020 m Richtmass Baubereich J- s, 1550 m
Richtmass Baubereich I: ca. 1920 m? Richtmasse totalr ca. 17200 ¥
Richtmass Baubereich J: ca. 1’550 m? Reserve: 150 m#
BGF-Reserve: 150 m? max. Bruttogeschossfliche: 17400 n?

Auf den einzelnen Baubereich darf max. 50m? der BGF-Reserve iibertragen werden.

Nutzungstransporte 4 Verschiebungen von Bruttogeschossflachen von einem Baubereich in einen anderen
sind zuldssig, sofern das Gesamtkonzept nicht nachteilig beeinflusst wird. Wird das
Mass des Baubereichs A bzw. das Richtmass eines Baubereichs B - J um mehr als 10%
iiberschritten, bedarf es der Zustimmung des Gemeinderats.
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Nebenbauten

Lage der Bauten

Baubereiche fiir
Hauptbauten A - J

Vorzonen

Nebenbauten

5 Die Summe aller Grundflichen fiir Nebenbauten betrigt maximal: 250 m? Nebenbauten
allgemein + 100 m? fiir Gemeinschaftsraume.

§ 5 Lage Grisse und Gestaltung der Bauten

U Fiir die Lage und Grésse (Grundfliche, Geschosszahl und Héhe) der Bauten und Anla-
gen sind der Quartierplan sowie die nachstehenden Bestimmungen massgebend.

2 Die Hauptbauten sind innerhalb der im Quartierplan definierten Baubereiche A bis J
anzuordnen. Balkone etc. diirfen die Baubereiche um max. 1.0 m iiberragen.

Der Mindestabstand zwischen den Bauten betrdgt inkl. Balkone 9.0 m.

3 Zu den Gebduden gehdrende private oder &ffentliche Vorzonen wie Zugangsbereiche,
Terrassen etc. diirfen die Baubereiche um 2.0 m iiberragen. Die Vorzonen diirfen eben-
erdig oder erhght angelegt werden und mit Mauerelementen, Bepflanzung etc. abge-
grenzt werden.

4 a. Als Nebenbauten gelten eingeschossige unbeheizte Bauten, welche nicht
einer Wohn- oder Geschaftsnutzung dienen.

b. Nebenbauten kénnen in Beachtung der Abstands- und Baulinien zu nachbarlichen
Parzellen im gesamten QP-Areal platziert werden. Sie diirfen auch als Anbauten an
das Hauptbauvolumen realisiert werden. Nachtrdgliche Standortdnderungen sind
méglich, wenn sie das Gesamtiiberbauungskonzept nicht stéren. Sie bediirfen ei-
nes Gesamtkonzepts und der Zustimmung der Baubewilligungsbehérde.

Grundflichen Nebenbauten (beispielhafte Aufzihlung)

300 Veloabstellpldtze: 200 m?
Entsorgungsinfrastruktur: 50 ¥
Gemeinschaftsraum: 100 i?
Total 350 n?

Definition der Nebenbauten siehe § 5 Abs. 4 QP-Reglement

Nebenbauten sind z. B. Trafohduschen, Infrastrukturbauten
(Ver- und Entsorgung), Gerdteschopf, Velo-Untersténde, Uber-
dachung von Tiefgarageneinfahrten, iiberdachte Sitzplitze, Un-
terstinde fiir Spielen und / oder Begegnen.

Nebenbauten sind baubewilligungspflichtig, vgl. dazu auch § 94
RBV.
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Unterirdische Autoeinstell-
hallen

Gebdudeprofil (Gebaude-
hdohe, Geschossigkeit)

reduziertes Vollgeschoss

Dachform, -begriinung und
-nutzung

8

c. Nebenbauten sind als Teil des Aussenraumes im Umgebungsplan darzustellen bzw.
nachzuweisen und dem Gesamtkonzept entsprechend zu gestalten.

d. Nebenbauten diirfen eine Gebdudehthe von 3.0 m ab gestaltetem Terrain nicht
iiberschreiten. Fiir Gemeinschaftsrdume (Pavillons 0.4.) gilt eine maximale Gebiu-
dehéhe von 4.5 m.

Die unterirdische Autoeinstellhalle ist so zu konzipieren, dass sie nach aussen nicht
in Erscheinung tritt und dass sie das bauliche, betriebliche, aussenrdumliche und 6ko-
logische Gesamtkonzept nicht beeintrdchtigt.

a. Das Gebdudeprofil wird im Quartierplan definiert durch die maximale Gebiudehthe
und die maximale Geschossigkeit.

b. Die Gebdudehdhe wird gemessen bis Oberkante rohe Decke.

¢. Absturzsicherungen auf dem Dach diirfen das Gebdudeprofil der Hauptbauten ver-
tikal iiberragen. Sie sind sorgfiltig und zuriickhaltend zu gestalten.

d. Das reduzierte Vollgeschoss hat max. 80% der Grundfldche des darunterliegenden
Vollgeschosses aufzuweisen, Die resultierenden Geb&uderiickspriinge sind so anzu-
ordnen, dass die Reduktion umseitig deutlich in Erscheinung tritt.

a. Als Dachform wird das Flachdach festgelegt. Fiir Nebenbauten ist die Dachform
frei.

b. Flachdacher ab 15 m? haben 6kologischen Funktionen zu dienen. Das Substrat ist
so zu wahlen, dass es der Retention dient und es sich als Lebensraum fiir an-
spruchslose Pflanzen (Moose, Sedum-Arten etc.) und Kleintiere eignet. Darauf
kann in folgenden Féllen verzichtet werden:

—  Terrassen und Dachgdrten etc.
—  technische Anlagen, falls diese eine 6kologische Dachgestaltung verunmag-
lichen. Dies gilt nicht fiir Solaranlagen,

Zu beachten sind iibergeordnete Frlasse (vgl. z. B. § 66 RBY).

siehe Quartierplan

Zuriickhaltend gestaltete Absturzsicherungen sind z.8. fein ge-
staltete Drahtserlsysteme o.A. Murale Briistungen sind als Teil
des Gebaudes nur innerhalb der Baubereiche zuldssig.

Okologische Funktionen: z. B. dkologischer Ausgleich durch ex-
ten-sive Begriinung, Sonnenenergienutzung, Retention von Re-
genwasser

Empfehlung fiir 6kologische Dachgestaltung: Verwendung von
einheimischem Saatqut (2. B. "Basler PAlanzenmischung fiir ex-

tensive Dachbegriinungen®). Nach Mdglichkeit Modellierung
nach dkologischen Kriterien und Ausstattung mit Kleinstruktu-
ren (Steinhaufen, Erdhiigel etc.)

Quartierplan-Reglement "Hinterkirch”, Reinach
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Technische Bauteile
auf dem Dach

Kleintiere und Vdgel

Grundsatz

Umgebungsplan

9

Oberlichter, Lifte, Treppenhduser, Liiftungsbauteile, Anlagen fiir Versorgung von Mo-
bilfunk sowie Wirmeerzeugungskomponenten, u. A. kdnnen die Flachddcher der
Hauptbauten iiberragen, auch wenn die zuldssige Gebdudehdhe dadurch iiberschritten
wird. Diese Bauteile sind so auszubilden, dass sie vom Strassenraum her nicht in Er-
scheinung treten.

a. Die Quartierplaniiberbauung ist fiir Kleintiere wie Amphibien, Reptilien, Kleinsdu-
ger etc. sicher zu gestalten. Kritische Bauteile - insbesondere Lichtschdchte der
Gebiude - sind mit Schutzvorrichtungen auszustatten, sodass keine Kleintierfallen
entstehen.

b. Glasfassaden und verglaste Bauteile sind vogelsicher zu gestalten.

§ 6 Nutzung, Gestaltung, Pflege und Unterhalt des

2

Aussenraumes

Die Nutzung, Gestaltung und Bepflanzung des Aussenraumes wird durch den Quartier-
plan bestimmt. Die Umgebungsgestaltung hat dkologische Aspekte zu beriicksichtigen
und trigt zur grésseren Artenvielfalt im Quartier bei. Es ist eine abwechslungsreiche
Bepflanzung mit hauptsichlich einheimischen und standortgerechten Arten zu reali-
sieren. Anpflanzungen mit Arten die zu den invasiven Neophyten gezéhlt werden, sind
nicht zuldssig.

a. Fiir die definitive Anlage fordert der Gemeinderat als zustdndige Baubewilligungs-
behérde im Baubewilligungsverfahren einen Umgebungsplan fiir das ganze QP-
Areal mindestens im Massstab 1:200. Er wird integrierter Bestandteil der Baube-
willigung. Im Falle einer etappierten Bebauungsrealisation sind jene Bereiche des
Umgebungsplanes, die erst in spiteren Realisierungsetappen angelegt werden sol-
len, konzeptionell darzustellen.

Vogelschutz: Fiir grissere Verglasungen in Fenstern und Tiiren
(Glasfassaden sind nicht vorgesehen) sind in der Richtlinie
"Tipps zum Vogelschutz. Vogelkiller Glas" der Vogelwarte Semp-
ach (2009) enthaltene Vorgaben und Massnahmen zu beachten.

Invasive Neophyten sind z. B. Nordamerikanische Goldruten,
Sommerflieder, Robinie und Essigbaum: vgl. "schwarze Liste”
des nationalen Daten- und Informationszentrums der Schwer-
zer Flora (info flora).

Der Umgebungsplan ist das Instrumentarium fiir den Nachwers
der Bestandteile und Elemente des Aussenraumes in Lage, Dr-
mensionierung und Ausgestaltung auf der Stufe des Baubewilli-
gungsverfahrens. Verbindliche Grundlage bildet dabei der Quar-
tierplan. Das entsprechende Entsorgungskonzept (Griinabfélle,
Abfallcontainer, Wertstoffe etc.) ist mit der Gemeinde Reinach
abzusprechen.

Quartierplan-Reglement "Hinterkirch", Reinach
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b. Der Umgebungsplan beinhaltet insbesondere

—  die genaue Lage, die Art und die Gestaltung von Nebenbauten sowie der
Ver- und Entsorgungsanlagen

—  die genaue Lage und Ausgestaltung der Vorzonen der Gebaude

—  die genaue Lage und Ausgestaltung der Erschliessungs- und Parkierungsan-
lagen wie Wege, Trottoirs und Pldtze, Einstellhallenzufahrt, Parkpldtze und
Veloabstellplatze

—  die genaue Lage sowie die Ausgestaltung der Spielplatze

—  die genaue Lage und die Art sowie den Gkologischen Wert der Bepflanzung,
inkl. Baume

—  die Ausgestaltung des Terrains (Aufschiittungen/Abgrabungen, Stiitzmau-
ern, Béschungen, Einstellhalleniiberdeckung)

Terrainmodellierungen * a. Grundsdtzlich sind Abgrabungen und Aufschiittungen von maximal 1.5 m ab be-
stehendem Terrain zuldssig. Dazu bestehen folgende Ausnahmen:

e Die Trottoirs, die Stadthofe und der 6ffentliche Fussweg haben sich betreffend
Hohenlage am angrenzenden Strassenraum auszurichten. Der Ubergang zum all-
fallig erhoht ausgestalteten restlichen Terrain ist sensibel zu gestalten.

o Fiir den Baubereich A sind innerhalb des Bereichs Abgrabung Souterrain Abgra-
bungen im Umfang des 1. Untergeschosses zuldssig.

b. Uber den Untergeschossen / Autoeinstellhallen muss bei den griin gestalteten Tei-
len der Freiflichen (exkl. Wege, Plitze etc.) eine minimale bepflanzbare Uberde-
ckung von mindestens 1.0 m gewdhrleistet sein.

c. Der neue Terrainverlauf wird im Rahmen des Baugesuches im Umgebungsplan ab-
schliessend geregelt und nachgewiesen.

Trottoir * Die Trottoirs dienen dem Fussverkehr. Sie sind jederzeit 6ffentlich zugdnglich zu hal-
ten. Die Anordnung von Parkpldtzen sowie Querungen fiir den motorisierten Verkehr
(Einstellhallenzufahrt, Zufahrt fiir Ausnahmefahrten, Veloweg etc.) sind zuldssig.

Fifr die Gestaltung des Aussenraums hat der Aussenraumplan
von Burckhardt+Partner AG und Studio Vulkan Landschaftsarchi-
tektur GmbH, vom 21.06.2016 richtungsweisenden Charakter
(siehie Anhang des Planungs- und Begleitberichts)

Siehe Schnittplan (orientierender Planinhalt)

Ausnahmefahrten: Feuerwehr, Ambulanz, Ziigelwagen, Gebiude-
unterhalt, Anlieferungen etc.

Quartierplan-Reglement "Hinterkirch”, Reinach
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Offentlicher Platz

Stadthéfe

Gartenhoéfe

Freiflachen

Spielplatze

v

o

~

[

9

Die Ausgestaltung hat die Bediirfnisse von Gehbehinderten zu beriicksichtigen und ist
kinderwagenfreundlich. Das Trottoir ist als Teil des Strassenraums attraktiv mit Bau-
men zu gestalten.

Der offentliche Platz dient dem Quartier als Spiel-, Aufenthalts- und Begegnungsort.
Er ist 6ffentlich zugdnglich zu halten und attraktiv mit Spiel-, Sitz- und Aufenthalts-
gelegenheiten sowie Bepflanzungen zu gestalten.

Eine Bespielung des Platzes durch Strassen-Cafés, Marktstande, kleinrdumige Auslagen
des Detailhandels etc. ist zuldssig, solange die Funktion des offentlichen Platzes ge-
wahrleistet bleibt.

Die Stadthéfe dienen der Erschliessung der Gebdude, wirken adressbildend und funk-
tionieren als Begegnungsort. Sie haben halboffentlichen Charakter und stehen den
Bewohnern, den Beschiftigten und den Besuchern der Gebaude offen. Eine teilweise
Zutrittsheschriankung, z.B. fiir private Vorzonen, ist zuldssig. Die Stadthofe sind at-
traktiv zu gestalten.

Die Gartenhdfe dienen der Bewohnerschaft der Quartierplaniiberbauung als Freizeit-,
Ruhe- und Erholungsraum und sind mit einer entsprechenden Infrastruktur auszustat-
ten (z.B. Bédnke, Gartenpavillon, Spielgerdte). Sie sind mehrheitlich als Griinflachen
mit einem attraktiven Netz an Weg- und Aufenthaltsflachen zu gestalten.

Die Freiflichen schaffen eine funktionale und visuelle Vernetzung zwischen den Bau-
ten und den Stadthofen, dem &ffentlichen Platz und den Trottoirs und integrieren
dabei die Gartenhéfe und den éffentlichen Fussweg. Die Erschliessungsanlagen und
Wege sind mit wasserdurchldssigen Beldgen zu gestalten oder iiber die Schulter zu
entwadssern.

Uber das ganze Areal verteilt sind verschiedene Spielmdglichkeiten mit entsprechender
Infrastruktur einzurichten.

Quartierplan-Reglement "Hinterkirch", Reinach
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Privatgdrten

offentlicher Fussweg

Ubergangsbereich Gewerbe-
zone

Baume und Zusatzbepflan-
zung

Gewdbhrleistung der
Funktionalitdt und der Pfle-
gemassnahmen

“Dem ersten Vollgeschoss zugeordnete Privatgirten sind innerhalb der Freiflichen und
den Gartenhéfen zuldssig. Eine Umzdunung ist unzuldssig. Fixe Einrichtungen wie Ge-
rdteschopfchen oder -kisten sind einheitlich zu gestalten.

"Es ist ein 6ffentlicher Fussweg zu erstellen. Dieser kann sich {iber die gesamte Fliche
erstrecken, z.B. in Form eines Boulevards.

2 Die Quartierplan-Uberbauung ist durch eine angemessene Aussenraumgestaltung und
Bepflanzung vor negativen Auswirkungen durch die angrenzende Gewerbezone zu
schiitzen. Bauliche Massnahmen, die dem Larmschutz dienen, sind zuldssig.

13 3, Im Quartierplan-Perimeter ist eine attraktive Bepflanzung mit Baumen und Striu-
cher zu realisieren. Wo sinnvoll, sind die Baumscheiben zu bepflanzen oder so zu
gestalten, dass sie spontan begriinbar sind.

Folgende Mindestanzahl an Baumen ist zu gewahrleisten;

— 10 Bdume entlang Hinterkirchweg

— 10 Bdume entlang Herrenweg

— 30 Bdume im iibrigen Quartierplan-Areal

—  Entlang der Romerstrasse ist der Trottoirbereich so auszugestalten, dass
auf der Strassenparzelle Nr. 352 mindestens 9 Baume gepflanzt werden
kénnen.

b. Im Rahmen des Baugesuchs werden die genaue Lage und die Art der Bepflanzung
im Umgebungsplan nachgewiesen.

4 Der Zweck und die Funktion sdmtlicher Freiflichen und Aussenanlagen miissen dau-
ernd gewdhrleistet werden. Sdmtliche in den Quartierplan-Vorschriften bezeichneten
Elemente des Aussenraums, wie sie im Umgebungsplan auf Stufe Baugesuch nachge-
wiesen werden, sind dauernd zu erhalten und fachgerecht zu pflegen. Allfillige Er-
satzpflanzungen sind rechtzeitig vorzunehmen.

Der Fussweg mit offentlichem Gehrecht verbindet die Hinter-
kirchweg mit der Romerstrasse (vgl. Strassennetzplan).
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Marginalie Reglementsbestimmung

Kommentar / Hinweise

Aussenraumbeleuchtung 15 Aussenraumbeleuchtungen sind so zu konzipieren, dass sie die Umgebung nicht iiber-
missig beeintrichtigen. Die Beleuchtungsanlagen sind in deren Intensitdt, Leucht-
dauer und Beleuchtungsstirke auf das Notwendige zu beschranken.

Lichtemissionen: Zu beachten ist die Dokumentation des Bun-
desamtes fir Umwelt, Wald und Landschaft (ehem. BUWAL,
heute BAFU) 2005: "Empfehlungen zur Vermeidung von Lichte-
missionen. Ausmass, Ursachen und Auswirkungen auf die Um-
welt"
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Marginalie

Reglementsbestimmung

Kommentar / Hinweise

Grundsatz

Finstellhallenzufahrt

oberirdische Besucherpark-
pldtze

Erschliessung

$ 7 Erschliessung und Parkierung

1

3

Fiir das Erschliessungskonzept (Erschliessungsflichen, Zufahrten, Plitze etc.) ist der
Quartierplan (Situation und Schnitte) massgebend. Abweichungen sind méglich, sofern
das Gesamtkonzept nicht beeintrdchtigt wird. Genaue Lage und Dimensionierung simt-
licher privater Erschliessungsflichen sind im Umgebungsplan im Rahmen des Bauge-
suchsverfahrens im Detail nachzuweisen.

Die Zu- und Wegfahrt des motorisierten Verkehrs zur Einstellhalle erfolgt iiber den
Hinterkirchweg.

Die oberirdischen Besucherparkpldtze werden im Bereich des Trottoirs angeordnet. Es
sind maximal 14 Besucherparkplétze zuldssig, diese sind mehrheitlich entlang des Hin-
terkirch- und Herrenwegs anzuordnen.

Die Gebaude-Haupterschliessungen sowie die Erschliessung fiir Ausnahmefahrten und
Anlieferungen etc. erfolgen entlang der Gemeindestrassen, entlang des éffentlichen
Fusswegs, iiber die Stadthife oder den 6ffentlichen Platz.
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Marginalie

Reglementsbestimmung

Kommentar / Hinweise

Parkierung

5 s sind folgende Vorgaben betreffend Parkierung zu beachten:

d.

d.

Die Ermittlung des notwendigen Grundbedarfs fiir Auto- und Velo-Abstellpldtze er-
folgt nach den kantonalen gesetzlichen Bestimmungen und Richtlinien. Dabei gilt
jedoch der Wert von 1.3 PP / Wohnung als Maximalwert. Der entsprechende Wert
kann fiir die Quartierplanung "Hinterkirch" leicht gesenkt werden, sofern spatestens
im Baubewilligungsverfahren nach Anhérung des Gemeinderates die Bauherrschaft
ein ausgereiftes und belastbares Mobilitdtskonzept (mit Einbezug von Car-Sharing,
mietrechtlichen Verpflichtungen, Vermietungskonzepten oder Ahnlichem) mit ei-
nem entsprechenden Antrag vorlegt.

Mit Ausnahme der oberirdischen Besucherparkplitze sind alle Autoabstellplatze un-
terirdisch anzuordnen. Alle Besucherparkpldtze miissen jederzeit 6ffentlich zugdng-
lich sein,

Jeder Hauptbau verfiigt iiber ausreichende, gut zu erreichende Abstellrdumlichkei-
ten fiir Velos, Kinderwagen und Ahnliches fiir die Bewohner. Fiir die Besucher und
fiir das kurzzeitige Abstellen sind oberirdische Veloabstellpldtze vorzusehen.

Die Uberdeckung oberirdischer Autoabstellplitze ist untersagt.

Fiir Wohnbebauungen sieht die Verordnung zum Raumplanungs- und
Baugesetz Bl einen Bedarf von 1.0 Stammparkpldtzen und 0.3 Besu-
cherpldtze pro Wohnung vor. Eine leichte Senkung der Stammparkpléize
bedeutet aus Sicht der Gemeinde eine Reduktion um ca. 0.3 auf 1.0
Parkpliitze (Stamm- und Besucheiplitze) pro Wohneinhert.

§70 Abs. 2 RBY lautet: "In besonderen Fallen kann die Baubewilli-
qungsbehdrde nach Anhéren des Gemeinderates die Zahl der vorge-
schriebenen Plitze herabsetzen. " Ankang 11/1 RBV nennt dazu explizit
eine fallweise Betrachtung bei Wohnbauten im Rahmen von Quartier-
planungen.

Der Gemeinderat zieht als zustindige Baubewilligungsbehdrde Reinach
fiir die fallweise Beurterlung in Erwdgqung:

- gV-Erschliessung des Areals

- bestehende Belastung des Verkehrsnetzes

- Wirtschaftlichkeit von neuem Wohnraum

- sich dndernde Mobilititsbedtirfnisse und —verhaltensweisen

- fiir Kurzparkierer, Besucher und Umschlag

Auto-Parkplatzbilanz gemiss Anhang RBV - siehe Verkehrsgut-
achten Rudolf Keller & Partner vom 22.03.2017

Wohnen
Stammparkplétze (GS) 125 Whg* x 1 PP 125
Besucherparkplatze (GB) 125 Whg x 0.3 PP 38

Arbeiten (1 AP**/30m2 BGF)

55 AP x 0.4 PP x R1*** | 8
0.6 x R2 0.6

Stammparkpldtze (GS)

Besucherparkplitze (GB)

auf Besucherparkplatze
kann infolge Pool-Bil-
dung verzichtet werden

Total Parkplatze 171

Quartierplan-Reglement "Hinterkirch", Reinach
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Marginalie

Reglementsbestimmung

Kommentar / Hinweise

Wasserversorgung und Ab-
wasserbeseitigung

Abfallbeseitigung

Energiestandard

¢ 8 Ver- und Entsorgung

! Betreffend der Wasserversorgung und der Abwasserbeseitigung sind die gesetzlichen
Bestimmungen und die entsprechenden Reglemente der Gemeinde massgebend. Fin
Wasseranschluss- und Kanalisationsgesuch ist bei der Gemeinde Reinach spatestens mit
den Baugesuchsakten einzureichen.

2 Fiir die Abfallbeseitigung gilt das Abfallreglement der Gemeinde Reinach. Ein detailliertes
Abfallkonzept ist der Gemeinde im Rahmen des Baugesuchsverfahrens vorzulegen.

* a. Mit der Quartierplan-Uberbauung wird die Einhaltung der Zielwerte gemdss ,SIA-
Effizienzpfad Energie” (SIA 2040) angestrebt. Dessen Zielerreichungsgrad ist mit
der Gemeinde vor Baugesuchseingabe festzulegen. Im Rahmen des Baugesuchsver-
fahrens ist die Uberpriifung und Einhaltung der vereinbarten Zielwerte mit einem
Fachbericht eines externen Biiros an die Gemeinde nachzuweisen.

oder

Die Bauten sind nach den zum Zeitpunkt der Baueingabe geltenden Grenzwerten

des MINERGIE-P-Standards oder

des MINERGIE-A-Standards oder

des MINERGIE Standards, kombiniert mit den Anforderungen des Zusatzpro-
dukts Minergie-ECO zu realisieren. Wird auf eine Zertifizierung verzichtet, so
ist die Einhaltung der Anforderungen von Minergie-ECO mit einem Fachbe-
richt eines externen Biiros an die Gemeinde nachzuweisen.

Auf eine Komfortliiftung und eine Luftdichtigkeitspriifung etc. kann verzichtet
werden. Die gesetzlichen Anforderungen sind mindestens einzuhalten.

b. Wird die Uberbauung in Ftappen ausgefiihrt, so ist jede Ftappe im festgelegten
Standard auszufiihren.

Im Sinne der generellen Entwédsserungsplanung (GEF) ist neben der
Schmutzabwasserbeseitigung, fiir die Weiterverwendung des anfal-
lenden nicht verschmutzten Abwassers (Meteorwasser auf versiegel-
ten Flichen und Dachern, usw.) ein Konzept zu erstellen z. B. fiir
Brauchwasser, Biotopspeisung, Versickerung, Ableitung etc. Fiir all-
fallige Versickerungsmassnahmen ist der Zustandsbericht “Versicke-
rung” des GEP Reinach zu konsultieren,

Das Ziel des SIA-Effizienzpfads Energie ist die 2000 Watt Gesell-
schaft. Beim SIA-Effizienzpfad Energie handelt es sich um eine um-
fassende Vorgabe, welche die 5 Themenbereiche Baumaterial, Mo-
bilitat, Raumklima, Warmwasser sowie Licht und Apparate beinhal-
tet. Gute Werte kdnnen schiechtere Werte kompensieren.

Oftmals kann der SIA-£ffizienzpfad Energie durch dussere Umsténde
nicht vollstindig eingehalten werden (2.8, zu hohe Anzahl Pflicht-
parkplitze, OV-Giiteklasse). Soll trotzdem eine méglichst umfas-
sende Vorschrift betreffend Nachhaltigkeit festgelegt werden, kann
der SIA-Fffizienzpfad Energie als Absichtserkldrung formuliert und
konkrete Zielerreichungsgrade mit der Gemeinde abgesprochen wer-
den.

Fiir die MINERGIE-Sstandards ist keine Zertifizierung vorgeschiie-
ben. Fs wird daher auf die Grenzwerte abgestellt. Beriicksichtigt
werden in diesem Fall Heizung/Kihlung, Warmwasser, Flektrizitst
und eine Gewichtung der eingesetzten Energietrager. Fiir das Zu-
satzprodukt ,,Eco” st dies nicht moglich, daher ist hier ein Fachbe-
richt einzureichen.
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Marginalie Reglementshestimmung Kommentar / Hinweise

Erneuerbare Energie / Wir- % Der Komfortwarmebedarf ist zu mindestens 80 % mit der Nutzung erneuerbarer Ener- frste energetische Abklérungen haben ergeben, dass eine Grund-
meversorgung giequellen oder Abwirme zu realisieren. Ein entsprechendes Energiekonzept ist Be- ZZSZ;”‘LZ;”?”?:OZ’? f’arme_/ka/te"e’”rg””y der Quartierplan-
. N roau. 7 Ist.
standteil der Baugesuchseingabe.

Durchleitungsrechte 5 Durchleitungsrechte fiir 6ffentliche Werkleitungen sind innerhalb des QP-Areals zu ge- Details sind nétigenfalls im Quartierplan-Vertrag zu regeln und al-

wihiien lenfalls im Grundbuch als Grundlast eintragen zu lassen.

$ 9 Larmschutz

Larmschutz ! Fiir das gesamte QP-Areal gilt die Larm-Empfindlichkeitsstufe II.

$ 10 Realisierung / QP-Vertrag

Realisierungsvorgehen ! Die Realisierung der Quartierplan-Uberbauung hat grundsitzlich im Einvernehmen zwi-
schen der Gemeinde und den Grundeigentiimerinnen des QP-Areals zu erfolgen. Dies
betrifft insbesondere den Werkleitungsbau, das Festlegen der Baustellenorganisation
bzw. des Baustellenverkehrs und der Bauzeiten.

Quartierplan-Vertragspunkte (nicht abschliessend aufgefiifrt

Quartierplan-Vertrag 2 Die Grundeigentiimerinnen, resp. Berechtigten haben sich gegenseitig alle fiir die Rea- bzw. nur nach Bedarf der Vertragspartner zu regeln):
lisierung und fiir die quartierplanmassige Funktionsfahigkeit der Uberbauung erforderli- - Anpassungen an ‘9"5’5’”#"“’”“”’”'5',’ Ge”’f*’”de ]
) . . . " . - Fusswegverbindung Romerstrasse - Hinterkirchweg: dffentliches
chen Landabtretungen und Dienstbarkeiten bzw. Servitute einzurdumen. Dazu haben sie Gehrecht, Erstellung, Unterhalt, Beleuchtung
und die Einwohnergemeinde Reinach einen Quartierplan-Vertrag abzuschliessen. - Bau-, Grenzbau- und Néherbau- sowie Durchleitungsrechte

- u.anm
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Marginalie

Reglementsbestimmung

Kommentar / Hinweise

Etappierung

Parzellierung

Ausnahmen
allgemeiner Art

Voraussetzung fiir
Ausnahmen

Gesamtkonzept fiir

Abweichungen

* Wird die Bebauung etappenweise realisiert, so sind die Nebenanlagen wie Parkierung,
Freifldchen, Zufahrten und Wege usw. anteilsmdssig so zu erstellen, dass der Bedarf in
der jeweiligen Etappe gedeckt ist und eine spatere Realisierung der gesamten Uberbau-
ung nicht erschwert oder verhindert wird.

* Parzellenmutationen innerhalb des QP-Areals sind zuldssig. Durch diese darf jedoch die
Zielsetzung, die Verwirklichung und die Funktionalitdt der Quartierplanung nicht in
Frage gestellt werden.

$ 11 Abweichungen / Ausnahmen

! In Abwagung offentlicher und privater Interessen sowie in Wiirdigung der besonderen
Umstande des Einzelfalls kann die Baubewilligungshehiorde Abweichungen von diesen
Quartierplan-Vorschriften zulassen.

¢ a. Fiir die Gewdhrung von Ausnahmen ist Voraussetzung, dass kein Widerspruch zum
Zweck und den Zielsetzungen der Planung gemdss § 1 QPR vorliegt. Charakter und
Konzept der Uberbauung bzw. der Freiflichengestaltung diirfen durch die Ausnah-
men nicht beeintrachtigt werden. Das Baubewilligungsverfahren bleibt vorbehalten.

b. Wesentliche Anderungen vom stidtebaulichen Konzept, vom architektonischen Er-
scheinungsbild, von der Umgebungsgestaltung oder der Erschliessung diirfen nur
aufgrund einer Quartierplan-Mutation erfolgen.

3 Abweichungen von den Quartierplan-Vorschriften durch bauliche oder gestalterische
Einzelmassnahmen, die entweder fiir

a. das architektonische Erscheinungsbild oder

b. das stddtebauliche Konzept oder

Bauphasen der einzelnen Bauten sind zu koordinieren und mig-
lichst knapp zu halten, damit die Bau-Immissionen fiir die Nach-
barschaft zeitlich begrenzt und damit so gering wie moglich blei-
ben.

Ausnahmen bediirfen eines Antrages und einer stichhaltigen Be-
griindung. Sie werden nach Abwdgung von der Baubewilligungsbe-
horde erteilt.

QP-Mutation erfolgt gemdss §§ 37 ff RBG (gleiches Verfahren wie
ber Eisterstellung der Quartierplanung)

Oberstes Ziel ist es, zu jeder Zeit ein stédtebauliches Uberbauungs-
Konzept mit guter Qualitdt und qualititsvollen Aussenriumen zu
wahren.

Fiir zusétzliche Nebenbauten ist ein Gesamtkonzept erforderlich.
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Marginalie

Reglementsbestimmung

Kommentar / Hinweise

Spatere Anderungen /
Ergdnzungen an Bauten

Uberwachung des
Vollzugs

Aufhebung friiherer
Beschliisse

Inkrafttreten

¢. die Erschliessung oder
d. die Umgebungsgestaltung

von prijudizieller Bedeutung sind, diirfen nur aufgrund eines Gesamtkonzeptes bewil-
ligt werden.

Dieses Gesamtkonzept bedarf der Genehmigung der zustdndigen Baubewilligungsbe-
hérde und ist fiir alle weiteren gleichartigen Abweichungen richtungsweisend. Es ist
integrierter Bestandteil des entsprechenden Baugesuches und ist mit diesem &ffentlich
aufzulegen.

4 Allfillige spatere Renovationen und Anderungen von Bauten sowie nachtréglich ein-

bzw. angebaute Gebdudeteile diirfen das Gesamtbild der Quartierplan-Uberbauung nicht
beeintrichtigen. Sie sind in ihren wesentlichen architektonischen Merkmalen und in
der Grundstruktur aufeinander abzustimmen. Renovationen, spitere Anderungen und
Ergianzungen bediirfen eines Gesamtkonzeptes analog zu § 11 Abs. 3 QPR.

§ 12 Schlussbestimmungen

! Der Gemeinderat iiberwacht die Anwendung dieser Quartierplan-Vorschriften. Das Bau-
bewilligungsverfahren gemdss § 120 ff. des Raumplanungs- und Baugesetzes (RBG)
bzw. § 86 ff. der Verordnung zum Raumplanungs- und Baugesetz (RBV) bleibt vorbe-
halten.

2 Alle im Widerspruch zu den Quartierplan-Vorschriften stehenden friiheren Zonenvor-
schriften gelten fiir das QP-Areal als aufgehoben.

3 Die Quartierplan-Vorschriften treten mit der Genehmigung durch den Regierungsrat in
Kraft.

Das Gesamtkonzept fiir Abweichungen muss sich an die Rahmen der
Quartierplan-Vorschriften halten; weitergehende Abweichungen be-
diirfen einer Mutation der Quartierplanung.

§ 5 Abs. 9 (Sichere Bauweise fiir Kleintiere und Vigel) gilt auch
ber spateren Anderungen / Ergdnzungen der Bauten

Massgebend fiir die Aufhebung der friiheren Zonenvorschriften ist
die Begrenzung des Areals gemdss QP-Perimeter (vgl. Situations-

plan).
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Beschliisse

Beschlisse
Gemeinde
Beschluss des Gemeinderates: 6. Februar 2018
Beschluss des Einwohnerrates: 27. August 2018
Referendumsfrist: 30. August bis 1. Oktober 2018
Urnenabstimmung: XXX
Publikation der Planauflage im Amtsblatt Nr. 36 vom 6. September 2018
Planauflage 6. September bis 5. Oktober 2018
Namens des Gemeinderates
Der Gemeindeprasident Der Geschaftsleiter
il 7
/ Ve vavia O

Melchior Buchs Peter Leuthardt
Kanton Z;C)dg JL[CE_
Vom Regierungsrat des Kantons Basel-Landschaft genehmigt mit Beschluss Nr. vom 2 2. Okt 2019

Publikation des Regierungsratsbeschlusses im Amtsblatt Nr.‘v(3 vom 2 4 Okt 2m9

Dertandschreiber

Die Landschreiberin:

E fHeas Delhele
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