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Aufbau des Reglements als Beispiel

Paragraph

Kommentar

Linker Bereich fir:

Grundeigentumsverbindliche Vorschriften

Kursiv_und unterstrichen hervorgehobene Passagen sind im Sinne

des besseren Verstdndnisses aus der kantonalen Gesetzgebung

(RBG/RBV) libernommen worden.

Die Reglementsparagraphen sind grundeigentumsverbindlich und
unterliegen dem Beschlussfassungs- und Genehmigungsverfahren
gemass RBG.

Beispiel

U

Rechter Bereich fiir:

Nicht grundeigentums-
verbindlicher Kommen-
tar

Die gesamte Kommentarspalte ist
nicht grundeigentumsverbindlich.

Der Kommentar untersteht somit
nicht der Beschlussfassung (Ein-
wohnerrat) und Genehmigung
(Regierungsrat).

§5 Massgebende Parzellenflache

1 Fir die Berechnung der baulichen Nutzung ist die im Zeitpunkt
der Erteilung der Baubewilligung vorhandene Parzellenflache mass-

gebend.

2 Liegt eine Bauparzelle in verschiedenen Zonen, ist die bauliche

Nutzung gesondert zu ermitteln. Die bauliche Nutzung kann in einem
Baukorper erfolgen, sofern die Uberbauung dem Charakter der ver-
schiedenen Zonen angemessen Rechnung tragt.

3 Der Gemeinderat gestattet den Einbezug von abgetretenem Land

fur Strassen und Anlagen in die Nutzungsberechnung, sofern folgen-
de beiden Bedingungen eingehalten werden:

[..]

§ 46 Abs. 1 RBV

Massgebend fiir die Berechnung sind
die Grundbuchfléchen der Parzellenteile
innerhalb der entsprechenden Bauzo-
nen.

§ 50 Abs. 1 RBV

Nachweis Landabtretung fiir Einbe-
zug in Nutzungsberechung:

Der Nachweis fiir eine erfolgte Landab-
tretung (mit Hohe der Landentschédi-
gung) ist von der Grundeigentimer-
schaft zum Zeitpunkt des Baugesuches
zu erbringen.
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Gesetzliche Grundlagen

Gesetzliche Grundlagen Bund

BV
BGBB
FWG
GSchG
GSchv
LRV
LSV
NHG
RPG
RPV
UsSG
WaG
WaVv
ZGB

Bundesverfassung der Schweizerischen Eidgenossenschaft vom 18. Dezember 1998
Bundesgesetz Uber das bauerliche Bodenrecht vom 04. Oktober 1991
Bundesgesetz Uiber Fuss- und Wanderwege vom 04. Oktober 1985
Bundesgesetz Uber den Gewasserschutz vom 24. Januar 1991
Verordnung Uber den Gewasserschutz vom 28. Oktober 1998
Luftreinhalte-Verordnung zum USG vom 16. Dezember 1985
Larmschutz-Verordnung zum USG vom 15. Dezember 1986
Bundesgesetz Uber den Natur- und Heimatschutz vom 01. Juli 1966
Bundesgesetz Uber die Raumplanung vom 22. Juni 1979

Verordnung Uber die Raumplanung vom 28. Juni 2000

Bundesgesetz Uiber den Umweltschutz vom 07. Oktober 1983
Bundesgesetz Uber den Wald vom 04. Oktober 1991

Verordnung Uber den Wald vom 30. November 1992
Schweizerisches Zivilgesetzbuch vom 10. Dezember 1907

Gesetzliche Grundlagen Kanton

KV
ArchG

ArchVo
DHG
EG ZGB
EnGV
GwSG
NLG
RBG
RBV
USG BL
kWwaG
kWaVv
WBauG

Verfassung des Kantons Basel-Landschaft vom 17. Mai 1984

Gesetz lber den Schutz und die Erforschung von archaologischen Statten und Objekten
(Archéologiegesetz) vom 11. Dezember 2002

Verordnung zum Archaologiegesetz vom 22. November 2005

Kantonales Gesetz tber den Denkmal- und Heimatschutz vom 09. April 1992
Gesetz Uber die Einfihrung des Zivilgesetzbuches vom 16. November 2006
Verordnung Uber die rationelle Energienutzung vom 22. Méarz 2005

Gesetz Uber den Gewdasserschutz vom 05. Juni 2003

Kantonales Gesetz Uber den Natur- und Landschaftsschutz vom 20. November 1991
Kantonales Raumplanungs- und Baugesetz vom 08. Januar 1998

Verordnung zum Raumplanungs- und Baugesetz BL vom 27. Oktober 1998
Kantonales Umweltschutzgesetz vom 27. Februar 1991

Kantonales Waldgesetz vom 11. Juni 1998

Kantonale Waldverordnung vom 22. Dezember 1998

Kantonales Wasserbaugesetz vom 01. April 2004



Verzeichnis Uber wichtige Vorschriften des kantonal
nungs- und Baugesetzes (RBG) und der Verordnung zum Raumpla-

nungs- und Baugesetz (RBV)

Baureife der Grundstiicke
Baureife

Vorfinanzierung der Erschliessung
Selbsterschliessung

Nutzung der Grundstiicke
Art und Mass der Nutzung
Immissionsschutz
Nutzungsubertragung
Nutzungsumlagerung

Abstandsvorschriften

Grenzabstande

Gebaudeabstand

Abgrabungen und Aufschiittungen

Naher- und Grenzbaurecht

Abstand der Bauten von Verkehrswegen, Waldern,
Gewassern und Friedhdfen

Bau- und Strassenlinien

Baulinien

Baulinienarten

Strassenlinien

Stlitzmauern, Einfriedigungen, Abgrabungen und Auf-
schittungen im Bereich von Verkehrsflachen

Sondernutzungsplanung
Quartierplanungen

Anforderungen an Bauten und Anlagen

Sicherheit, Schutz der Gesundheit und Umweltschutz
Bauvorgang

Baupolizeivorschriften

Orts- und Landschaftsbild

Reklamen

Ausstattung der Bauten und Anlagen
Abstellplatze

Ersatzabgabe

Behindertengerechte Bauweise

Bestandesgarantie
Besitzstandsgarantie

RBG
RBG
RBG

RBG
RBG
RBG
RBG

RBG
RBG
RBG
RBG

RBG

RBG
RBG
RBG

RBG

RBG

RBG
RBG
RBG
RBG
RBG

RBG
RBG
RBG

RBG

§83
§84
§85

§ 86
§87
§ 88
§89

§90
§91
§93
§94

§ 95

§96
§97
§98

§ 99

§§ 37 - 47

§101
§ 102
§ 103
§ 104
§ 105

§ 106
§ 107
§ 108

88 109, 110

en Raumpla-

RBV §45

RBV 8§46 -51

RBV § 50 Abs. 2

RBV 8§52 -69
RBV 8§52 -69

RBV 885, 66

§67

RBV 8§73,78,81-84

RBV 88§70,77,78



Ausnhahmen von den allgemeinen Bauvorschriften

Hartefall RBG §111 RBV § 85
Erschliessung RBG §112 RBV § 85
Absténde RBG §113 RBV § 85
Revers RBG §114 RBV §85
Baubewilligungsverfahren
Bewilligungserfordernis RBG § 120 RBV § 94
Bauten und Anlagen unter Bewilligungspflicht der
Gemeinde -- RBV §§92-93
Gesuche RBG §124 RBV 88§ 86 — 88
Anwendbares Recht RBG §125 -
Publikation und 6ffentliche Auflage RBG § 126 RBV § 89
Behandlungsdauer RBG §128 --
Erteilung der Baubewilligung RBG § 129 --
Beginn der Bauarbeiten RBG §130 -
Widerruf RBG § 131 --
Beschwerdeverfahren
Beschwerderecht RBG § 133 RBV 8§95 -97
Baurekurskommission RBG §134 -
Abktrzungsverzeichnis
ARP Amt fur Raumplanung Kanton Basel-Landschaft
AZ Ausnutzungsziffer
Bz Bebauungsziffer
ER Einwohnerrat
FF Funktionsflachen
GEP Genereller Entwasserungsplan
GF Geschossflachen
GFLK Grin-, Freiraum- und Landschaftskonzept
Gz Grunflachenziffer
IVHB Interkantonale Vereinbarung tiber die Harmonisierung der Baubegriffe
(in Kraftsetzung: 26. November 2010)
LES Larm-Empfindlichkeitsstufen
LRB Landratsbeschluss
RRB Regierungsratsbeschluss
SIA Schweizerischer Ingenieur- und Architektenverein
VSS Vereinigung Schweizer Strassenfachleute
ZPS Zonenplan Siedlung (= Zonenplan Siedlung Teilplan 1 von 2 und Zonenplan Siedlung
Teilplan 2 von 2)
ZRS Zonenreglement Siedlung
ZNVS Zonenvorschriften Siedlung (= Zonenplan Siedlung Teilplan 1 von 2 und Zonenplan Sied-

lung Teilplan 2 von 2 sowie Zonenreglement Siedlung)
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Zonenreglement Siedlung, Reinach

Kommentar

A ERLASS

Gestltzt auf das Bundesgesetz lber die Raumplanung (RPG) vom
22. Juni 1979, die dazugehdrige Verordnung (RPV) vom 28. Juni
2000 und auf das kantonale Raumplanungs- und Baugesetz (RBG)
vom 08. Januar 1998 sowie die dazugehérige Verordnung (RBV)
vom 27. Oktober 1998 erlasst die Einwohnergemeinde Reinach das
nachfolgende Zonenreglement Siedlung. Es bildet zusammen mit
dem Zonenplan Siedlung Teilplan 1 von 2 (Bauzonen / Nichtbauzo-
nen, Schutzzonen und -objekte) und dem Zonenplan Siedlung Teil-
plan 2 von 2 (Larm-Empfindlichkeitsstufen, Gefahrenzonen) die Zo-
nenvorschriften Siedlung.

B EINLEITUNG

Die plangrafischen Nutzungsplanungs-
Festlegungen sind zur besseren Les-
barkeit aufgeteilt in zwei gleichwertige
zusammengehdrende Zonenpléne:

- Zonenplan Siedlung Teilplan 1 von 2
- Bauzonen
- Nichtbauzonen
- Schutzzonen
- Schutzobjekte

- Zonenplan Siedlung Teilplan 2 von 2
- Larm-Empfindlichkeitsstufen
- Gefahrenzonen

§1 Bestandteile, Zweck, Geltungsbereich

1 Bestandteile
Die Zonenvorschriften Siedlung bestehen aus
a) dem Zonenplan Siedlung Teilplan 1 von 2 (Bauzonen / Nicht-
bauzonen, Schutzzonen und -objekte),
b) dem Zonenplan Siedlung Teilplan 2 von 2 (Larm-Empfindlich-
keitsstufen, Gefahrenzonen) und

¢) dem Zonenreglement Siedlung.

2 Zweck
Die Zonenvorschriften Siedlung bezwecken eine geordnete Boden-
nutzung und Bebauung im Siedlungsgebiet.

3 Geltungsbereich
Das Siedlungsgebiet der Gemeinde ist abgegrenzt durch den Peri-
meter im Zonenplan Siedlung.

Rechtskréftige Quartierpléne sind im
Zonenplan Siedlung ausgewiesen und
bilden eigensténdige Nutzungsplanungs-
instrumente.

Die anzustrebenden Ziele der Sied-
lungsplanung sind im Kommunalen
Richtplan (2005) festgelegt worden.

Ausserhalb des Perimeters Zonenplan
Siedlung gelten die Zonenvorschriften
Landschaft.




Zonenreglement Siedlung, Reinach

Kommentar

§ 2 Rechtliche Wirkung

1 Die Zonenvorschriften Siedlung sind grundeigentumsverbindlich.

2 Den Zonenvorschriften beigestellte Dokumente wie ergdanzende
Inventare und deren Bewertungen, Vollzugshilfen und Richtlinien
haben wegleitenden Charakter und sind fir die Gemeindebehdrden
anweisend fir den Vollzug der Zonenvorschriften Siedlung.

C ALLGEMEINE VORSCHRIFTEN

C.1 Bauliche und aussenraumliche Einpassung

vgl. § 18 Abs. 5 RBG

Unterscheidung verbindliche / orien-
tierende Planinhalte:

Verbindlich:
Planeintrage im Legendenteil ,Verbindli-
cher Planinhalt*

Orientierend:
Planeintrdge im Legendenteil , Orientie-
render Planinhalt*

Orientierende Planinhalte basieren i. d.
R. aufandem Erlassen. lhnen kommt
rein informative Wirkung zu. Sie werden
mit der vorliegenden Planung weder
beschlossen noch kann gegen sie
Einsprache erhoben werden.

§ 3 Vorinformation und Vorabklarungen

1 Um unnoétige Investitionen und Fehlplanungen verhindern zu kon-
nen, wird den Grundeigentimern bzw. Bauinteressenten im Sinne
von 88 90 und 91 RBV empfohlen, Absichten tUber bewilligungspflich-
tige Neu-, Um- und Anbauten, Zweckanderungen sowie Um- und
Neugestaltung der Umgebung in einem frilhen Planungs- oder Pro-
jektierungsstadium (Vorstellungen, Skizzen, Entwirfe) mit dem Bau-
inspektorat vorabzuklaren.

2 Zur Beurteilung von Projekten kann die Baubewilligungsbehérde
weitere Planunterlagen (z. B. Fassadenansichten angrenzender Bau-
ten, Detailplane) sowie Modellunterlagen im Sinne von § 87 RBV
verlangen.

Friihe Informationen und Abklarungen
helfen Planungskosten und Zeit einzu-
sparen. Fiir Vorabklarungen ist das
Bauinspektorat Reinach Ansprechpart-
nerin.

Die Behdrden haben unter Beachtung
des Verhéltnisméssigkeitsprinzips alle
massgebenden Interessen zu bertick-
sichtigen und sorgféltig gegeneinander
abzuwégen. Ein qualifiziertes 6ffentli-
ches Interesse fiir die Einflussnahme
der Gemeinde betreffend die Gestaltung
von Bauten und Anlagen muss die
privaten Anliegen des Gesuchsstellers
liberwiegen.

Die Behdrde bestimmt die Art der
Visualisierung aufgrund der Wichtigkeit
des Objektes und seiner Umgebung.




Zonenreglement Siedlung, Reinach

Kommentar

8§84  Allgemeine Einpassung (Gestaltungsgrundsatz)

1 Alle Bauten und Anlagen sind derart in ihre bauliche und land-
schaftliche Umgebung (Landschafts-, Orts-, Quartier- und Strassen-
bild) einzugliedern, dass eine gute Gesamtwirkung entsteht.

2 Bei der Umgebungsgestaltung sowie baulichen Veranderungen
sind die Aspekte des 6kologischen Ausgleichs zu beachten. Soweit
maoglich ist eine naturnahe Gestaltung und Bepflanzung mit einhei-
mischen standortgerechten Arten vorzunehmen. Eine Bepflanzung
mit Arten, die zu den sogenannten invasiven Neophyten gezahit
werden, ist nicht zulassig. Bei Bodenbefestigungen sollen soweit
maoglich wasserdurchldssige Materialien bzw. Beldge verwendet
werden.

3 Aussenraumbeleuchtungen sind so zu konzipieren, dass sie die
Umgebung nicht Ubermassig beeintrachtigen. Die Beleuchtungsan-
lagen sind in deren Intensitéat, Leuchtdauer und Beleuchtungsstéarke
auf das Notwendige zu beschranken.

C.2 Allgemeine Bauvorschriften

Grundlage bildet § 9 des kant. Gesetzes
(iber den Natur- und Landschaftsschutz
(NLG).

invasive Neophyten:

vgl. "schwarze Liste" der Schweizeri-
schen Kommission fiir die Erhaltung von
Wildpflanzen (SKEW).

Lichtemissionen:

Zu beachten ist die Dokumentation des
Bundesamtes fiir Umwelt, Wald und
Landschaft (ehem. BUWAL, heute
BAFU) 2005: "Empfehlungen zur
Vermeidung von Lichtemissionen.
Ausmass, Ursachen und Auswirkungen
auf die Umwelt"

Vogelschutz:

Fiir Glasfassaden und gréssere Vergla-
sungen in Fenstern und Tiiren sind in
der Richtlinie "Tipps zum Vogelschutz.
Vogelkiller Glas" der Vogelwarte Semp-
ach (2009) enthaltene Vorgaben und
Massnahmen zu beachten.

8§85 Massgebende Parzellenflache

1 Fir die Berechnung der baulichen Nutzung ist die im Zeitpunkt
der Erteilung der Baubewilligung vorhandene Parzellenflache mass-

gebend.

2 Liegt eine Bauparzelle in verschiedenen Zonen, ist die bauliche
Nutzung gesondert zu ermitteln. Die bauliche Nutzung kann in einem
Baukdrper erfolgen, sofern die Uberbauung dem Charakter der ver-
schiedenen Zonen angemessen Rechnung tragt.

3 Der Gemeinderat gestattet den Einbezug von abgetretenem Land
fur Strassen und Anlagen in die Nutzungsberechnung, sofern folgen-
de beiden Bedingungen eingehalten werden:

a) Wenn dieser Einbezug bei der Festlegung der Hohe der
Landentschadigung bericksichtigt wurde und

b) wenn diese Landabtretung nach dem Inkrafttreten der vorlie-
genden Zonenvorschriften Siedlung geschehen ist.

4 Der Miteigentumsanteil eines gemeinsamen Zufahrtsweges (An-
merkungsparzelle) ist fir die Berechnung der baulichen Nutzung
miteinzubeziehen.

§ 46 Abs. 1 RBV

Massgebend fiir die Berechnung sind
die Grundbuchfléchen der Parzellenteile
innerhalb der entsprechenden Bauzo-
nen.

§ 50 Abs. 1 RBV

Nachweis Landabtretung fiir Einbe-
zug in Nutzungsberechnung im Sinne
von § 5 Abs. 3 ZRS:

Der Nachweis fiir eine erfolgte Landab-
tretung (mit Héhe der Landentschédi-
gung) ist von der Grundeigentiimer-
schaft zum Zeitpunkt des Baugesuches
zu erbringen.




Zonenreglement Siedlung, Reinach Kommentar 4
§ 6 Berechnung der baulichen Nutzung
Die bauliche Nutzung einer Parzelle wird durch die Bebauungsziffer
(BZ) und die Ausnitzungsziffer (AZ) definiert.
§ 7 Bebauungsziffer (BZ)
! Die Bebauungsziffer gibt in Prozenten an, wieviel von der mass- vgl. § 47 RBV
gebenden Parzellenflache dberbaut werden darf. Fir die Berech-
nung qilt der dussere Umriss der Bauten Uber dem gewachsenen
Terrain.
2 Nicht zur Uberbauten Flache werden gerechnet Bauten und Bau-
teile gemass § 9 ZRS.
§8 Ausnitzungsziffer (AZ)
! Die Ausnitzungsziffer ist die Verhaltniszahl zwischen der anre- vgl. § 49 RBV
chenbaren Bruttogeschossflache der Gebdude und der anrechenba- vgl. Prinzipskizze im Anhang:
ren Parzellenflache. Ausnitzungszifier
2 Als anrechenbare Bruttogeschossflache gilt die Summe aller dem
Wohnen, dem Arbeiten und dem Gewerbe dienenden und hierfir
Definition lichte Hohe

verwendbaren ober- und unterirdischen Geschossflachen. Diese
Flache beinhaltet dazugehérende Verkehrsflachen. Die Mauer- und
Wandquerschnitte werden mitgerechnet.

3 Nicht zur anrechenbaren Bruttogeschossflache werden gerech-
net:

a) Raume im Untergeschoss oder Dachgeschoss, sofern sie
nicht als Wohn- und Arbeitsraume verwendbar sind;

b) in Rdaumen mit Dachschrage, die Flache mit einer lichten
Raumhohe von weniger als 1.5 m;

c) Verkehrsflachen wie Korridore, Treppen und Lifte, die aus-
schliesslich nicht anrechenbare Raume erschliessen;

d) unterirdische gewerbliche Lagerrdume, die weder publikums-
offen noch mit Arbeitsplatzen belegt sind;

e) allen Bewohnern, Besuchern und Angestellten dienenden un-
terirdischen Einstellrdume fir Motorfahrzeuge, Abstellrdume
fur Velos, Kinderwagen,

f) Bauten und Bauteile geméass § 9 ZRS.

(zu § 8 Abs. 3it. b ZRS)

Die lichte Hohe ist der Héhenunter-
schied zwischen der Oberkante des
fertigen Bodens und der Unterkante der
fertigen Decke bzw. Balkenlage, wenn
die Nutzbarkeit eines Geschosses durch
die Balkenlage bestimmt wird.

Nicht verwendbare Wohn- und Ar-
beitsrdume:

Réaume im UG oder im DG mit mangeln-
der Belichtung oder zu geringer Raum-
héhe fiir Wohn- oder Arbeitsrdume im
Sinne von §§ 73 und 74 RBV. Beispiele
sind:

- Schutzrdume,

- Heizrdume, Rdume fiir Energiespei-
cher,

- Waschkiichen und Trockenrdume
sowie

- Maschinenrdume fiir Lift-, Ventilations-
und Klimaanlagen,

- Installationsrdume und Réaume fiir
weitere haustechnische Anlagen.
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§9

Nutzungsfreie Bauten und Bauteile

Nicht der Bebauungs- und der Ausniitzungsziffer angerechnet wer-

den:

a)

b)

c)

d)

e)

f)
)}

Eingeschossige An- und Nebenbauten wie Garagen, Carports,
Unterstande, Uberdachungen, Schopfe und dergleichen:

- Bei Ein- und Zweifamilienhdusern: Bis maximal 6 % der
massgebenden Parzellenflache, jedoch nicht grésser als
total 35 m?2 Grundflache pro Parzelle. Zusatzlich ist eine
Kleinbaute (wie z. B. Gartenhaus, Gewéachshaus) bis ma-
ximal 8 m? Grundflache pro Parzelle zulassig.

- Bei Mehrfamilienhdusern: Bis maximal 4 % der massge-
benden Parzellenflache. Zusatzlich allgemein nutzbare
Uberdeckte Spiel- und Aufenthaltsflachen mit einer Grund-
flache von maximal 4 % der massgebenden Parzellenfla-
che.

Hobby- und Gemeinschaftsraume in Untergeschossen von
Mehrfamilienhausern.

Unterirdische Einstellhallen im ebenen Geldnde, welche ma-
ximal 0.3 m (ab Oberkante rohe Decke) liber das gewachsene
Terrain (gemessen ab tiefsten Punkt) ragen und mit mindes-
tens 0.5 m Substrat Gberdeckt als Griin- und / oder Spielflache
ausgewiesen und genutzt werden.

In den Hang gebaute Einstellhallen, die maximal 1.3 m uber
dem gewachsenen Terrain talseitig in Erscheinung treten und
deren Decken als naturlicher Bestandteil der Aussenraumge-
staltung dienen.

Aussen liegende Keller- und Eingangstreppen, Stitzmauern,
aussere Lichtschachte und dergleichen.

Pergolen, ungedeckte Gartensitzplatze und Dachterrassen.
Bis insgesamt 15 m? Flache pro Wohneinheit:

- Offene ein- und vorspringende Balkone, sofern sie nicht als
Laubengange dienen sowie

- Loggien,
- mindestens einseitig offene Sitzplatz- oder Dachterrassen-
Uberdachungen oder

- unbeheizte verglaste Zwischenklimardume, wenn Wande
und Offnungen zwischen den Zwischenklimardumen und
den dahinter liegenden Innenraumen voll isoliert sind und
die naturliche Beliiftung und Belichtung sowohl fir die Zwi-
schenklimardume als auch fir die dahinter liegenden In-
nenrdume sichergestellt sind.

Nutzungsfreie Bauten und Bauteile sind
solche, die errichtet werden diirfen, ohne
dass sich die auf der Parzelle realisierte
Bebauungsziffer und Ausniitzungsziffer
erhéht.

Nutzungsfreie An- und Nebenbauten
dtirfen nicht zu Wohnzwecken dienen.

=>» Siehe auch Merkblatt Parkplétze

Definition Kleinbauten:
vgl. § 92 Abs. 1 lit. a RBY

Prinzipskizze Einstellhalleniiberde-
ckung in ebenem Gelédnde:

Uberdeckung mit Substrat
mind. 0.5 m

.
~ 0K Decke Einstellnalle max.
> 1 0am
£ Ml R

gewachsenes Terrain - //
7,
Einstellhalle /

Als Hang gilt das gewachsene Terrain
ab einer Neigung von mind. 15°.

Dachterrassen von Hauptbauten
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h) Unbeheizte Windfange fir Hauseingdnge bei bestehenden
Gebauden, vor der isolierten Geb&audehille bis zu maximal
4.0 m? bei Einfamilienhausern und direkt von aussen zugang-
lichen Wohnungen und Maisonettes; bis zu maximal 10.0 m2
bei Mehrfamilienhausern.

i) Frei auskragende, nicht begehbare Dachvorspriinge bis ma-
ximal 1.0 m.

i) Zusatzliche Aussenisolationen an bestehenden Gebauden.
k) Mehrstarken von Gebaudeaussenwanden tber 40 cm.

vgl. EnGV (kantonale Verordnung iiber
die rationelle Energienutzung vom 22.
Mérz 2005)

§ 10 Nutzungsbonus fir Energieeffizienz

1 Auf Antrag kann der Gemeinderat einen Nutzungsbonus zur or-
dentlichen Bebauungs- und Ausnitzungsziffer bis maximal 8 % (rela-
tiv) erteilen, wenn bei der Erstellung von Neu- oder Umbauten im
MINERGIE-P-Eco gebaut wird oder bis maximal 6 % (relativ), wenn
der MINERGIE-A-Eco Standard eingehalten wird.

2 Der Nutzungsbonus darf nicht mit nutzungsfreien Bauteilen ge-
mass 8§ 9 Abs. j oder k kumuliert werden.

vgl. EnGV (kantonale Verordnung (iber
die rationelle Energienutzung vom 22.
Mérz 2005)

8 % relativ zur ordentlichen Nutzung
heisst, dass 8 % der Nutzung gemass
Zonentabelle (vgl. § 31 ZRS) zusétzlich
als Bonus beantragt werden kann: Z. B.
kann in der Wohnzone W2a die BZ von
23 % auf 24.84 % und die AZ von 50 %
auf 54 % erhéht werden.

Entsprechende Nachweise sind im
Baubewilligungsverfahren zu erbringen
und bei der Bauabnahme zertifizieren
bzw. beglaubigen zu lassen.

Da die Standards der Qualitdtsmarke
MINERGIE sich im Laufe der Zeit
verdndemn, ist jener Standard anzuwen-
den, der zum Zeitpunkt des Baubewilli-
gungsverfahrens giiltig ist.

§ 11 Nutzungsumlagerung

! Die Nutzungsumlagerung erlaubt eine freiere Anordnung der zu-
lassigen Geschossflachen auf demselben Grundstiick. Dabei kann
der Gemeinderat ausnahmsweise Abweichungen von der zulassigen
Bebauungsziffer gestatten.

2 Abweichungen von der Bebauungsziffer im Rahmen von Nut-
zungsumlagerungen sind mdoglich, wenn das Hinzukaufen von Land
oder eine Landumlegung nicht méglich ist und das Projekt in wohn-
qualitativer, stadtebaulicher und &sthetischer Hinsicht Uberzeugt.
Dabei gelten insbesondere folgende Grinde fur Nutzungsumlage-
rungen:

a) Nachverdichtung weitgehend Uberbauter Quartiere bzw. Par-
zellen,

vgl. § 89 RBG

vgl. Prinzipskizze im Anhang:
Nutzungsumlagerung

Eine Nutzungsumlagerung liegt vor,
wenn ein Teil der zuldssigen baulichen
Nutzung auf demselben Grundstick
umgelagert und zu diesem Zwecke eine
Abweichung von der zuldssigen Bebau-
ungsziffer erforderlich wird.

Grenz- und Gebaudeabstdnde gemass
kant. Raumplanungs- und Baugesetz
sind in jedem Fall einzuhalten.
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b) Nachverdichtung von historisch gewachsenen Bebauungs-
strukturen unter Beachtung des Ortshildschutzes,

¢) Bauweisen, die auf Larmbelastung reagieren,
d) Beachtung des Aussichtsschutzes sowie
e) behindertengerechte Bauweisen.

3 Die Ausnutzungsziffer darf bei der Nutzungsumlagerung nicht
Uberschritten werden.

4 Die ordentliche Bebauungsziffer kann durch die Nutzungsumlage-
rung bis maximal 30 % (relativ) erhéht werden.

§ 12 Grunflachenziffer (GZ)

1 Die Grunflachenziffer (GZ) ist das Verhdltnis der anrechenbaren
Grunflache zur anrechenbaren Grundstiicksflache. Sie wird als Min-
destmass festgelegt und ist dauernd zu erhalten und sachgerecht zu
pflegen.

2 Als anrechenbare Griinflache gelten untiberbaute und unversie-
gelte Grunflachen, Hecken, Schutzbepflanzungen, Feuchtbiotope
(Teiche), Griin- und Gartenanlagen oder ruderale, trockene Lebens-
raume sowie 6kologische Ausgleichsflachen.

3 a) In Wohnzonen, in Wohn- und Geschéaftszonen sowie in der
Kernzone werden extensiv begriinte Dachflachen, Uberde-
ckungen unterirdischer Einstellhallen sowie unbefestigte Par-
kierungs- und Lagerflachen (Mergel, Schotterrasen, Rasengit-
tersteine und &hnliches) mit der halben Flache bis maximal
50 % der ausgewiesenen Grunflache angerechnet.

b) In Gewerbezonen werden extensiv begriinte Dachflachen,
Uberdeckungen unterirdischer Einstellhallen sowie unbefestig-
te Parkierungs- und Lagerflachen (Mergel, Schotterrasen, Ra-
sengittersteine und ahnliches) sowie begrinte Fassaden mit
der halben Flache bis maximal 50 % der ausgewiesenen
Grinflache angerechnet. Bei begriinten Fassaden ist Voraus-
setzung fir die Anrechenbarkeit, dass die Fassade substrat-
beinhaltende Elemente in unterschiedlichen Héhen und in ge-
nigender Dichte aufweist. Begriinte Fassadenflachen werden
in der Vorderansicht (Aufriss) gerechnet.

4 Hochstammige standortgerechte Baume werden mit 10 m2 pro
Baum in die Berechnung der Grunflachenziffer einbezogen.

Die Festlegung einer Griinflachenziffer
trégt zum bkologischen Ausgleich bzw.
zur 6kologischen Vernetzung des
Siedlungsraums und zur Verbesserung
des lokalen Wasserhaushalts (nattirliche
Versickerungsfldchen) und zur Verbes-
serung des Mikroklimas bei. Dariiber
hinaus leistet sie einen Beitrag zur
Sicherung der quartierspezifischen
Griinstrukturen.

Bei der Neugestaltung von Griinflachen
sollen insbesondere standortgerechte
einheimische Gewéchse angepflanzt
werden.

Der Nachweis (iber das Einhalten der
Griinfldchenziffer, d. h. eine Nutzungs-
berechnung der anrechenbaren Griin-
flache, ist rechnerisch und zeichnerisch
im Rahmen des Baubewilligungsverfah-
rens zu erbringen.

=> siehe Merkblatt Wegleitung Bauge-
suche

begriinte Fassaden:
vgl. Referenzprojekt TechCenter Rein-
ach im Gewerbegebiet Kdgen
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5 Bei der Realisierung von Mehrfamilienhausbauten in den Zonen
W (Wohnzonen), WG (Wohn- Geschéftszonen), K (Kernzone), ZQP
(Zonen mit Quartierplanpflicht) und ZQP-ARP (Zonen mit Quartier-
planpflicht — bestehende altrechtliche Planungen) ist pro 1'000 m?
Bruttogeschossflache mindestens ein Hochstammbaum neu zu set-
zen oder — falls bestehende Hochstammb&aume vorhanden sind — zu
erhalten. Diese Baume kdnnen im Sinne von 8 12 Abs. 4 ZRS in die
Grunflachenziffer einbezogen werden.

6 Fur Umbauten, unbeheizte Anbauten bis 15 m2 Grundflache, Ne-
benbauten geméass § 57 RBV sowie Kleinbauten geméss § 92 Abs. 1
lit. a RBV, muss die Griinflachenziffer nicht nachgewiesen werden.

C.3 Vorschriften zur Gebaudegestaltung

Angefangene Tausender m? Bruttoge-
schossfléche (BGF) werden aufgerun-
det:

bis zu 1'000 m2 BGF = mind. 1 Baum
1'001 bis 2'000 m? BGF = mind. 2
Bé&ume etc.

Umbauten: Erneuerungen innerhalb
des bestehenden Bauvolumens.

§ 13 Ermittlung des Gebaudeprofils / Bauabstande

! Fassadenhohe

Die Fassadenhohe wird gemessen ab dem Schnittpunkt der aussers-
ten Fassadenflucht mit dem tiefsten Punkt des gewachsenen bzw.
des abgegrabenen Terrains bis zum Schnittpunkt der Fassade mit
der Oberkante der Sparren (rohe Dachkonstruktion). Bei Abgrabun-
gen des gewachsenen Terrains am Gebaude darf die zulassige Fas-
sadenhdhe nicht Gberschritten werden. Bei Pultdachern darf die pult-
firstseitige Fassadenhdhe um 2.0 m Uberschritten werden.

2 Gebaudehohe

Die Gebaudehohe wird gemessen ab dem Schnittpunkt der Fassade
mit dem tiefsten Punkt des gewachsenen Terrains bzw. des abge-
grabenen Terrains bis zum héchsten Punkt der rohen Dachkonstruk-
tion.

3 Abgrabungen fir Garagen und Eingange

Fur Garagen und Eingange sind zusatzliche Abgrabungen ohne
Anderung des Messpunktes fiir Fassaden- und Gebaudehshe auf
einer Fassadenlange von maximal 7.0 m gestattet. Dabei darf das
Unter- bzw. Sockelgeschoss maximal 2.8 m in Erscheinung treten.

4 Versetzte Geschosse

Bei versetzter Geschossbauweise muss flr jeden versetzten Teil die
Fassaden- und die Gebaudehthe separat eingehalten werden. Die
Fassadenhthe wird beim Gebaudeversatz ab dem gewachsenen
bzw. dem abgegrabenen Terrain gemessen.

Definition des gewachsenen Terrains
geméss § 8 RBV.

Abgrabungen sind im Hinblick auf den
Ortshildschutz und die Geldndeeinpas-
sung vorzunehmen. Gebaudeabgrabun-
gen die entlang von Fassaden graben-
artig wirken (z. B. mehrere Garagenein-
fahrten in Sockelgeschosse bei Mehr-
familienhdusern) sollen vermieden
werden.

vgl. Prinzipskizze im Anhang:
Fassaden- / Gebaudehdhe
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5 Erhohte Bauteile

Sind einzelne erhthte Bauteile aus technischen und betrieblichen
Grinden erforderlich, so kénnen sie die zuldssige Gebaudehdhe
Uberschreiten.

6 Gebaudelange

Die Gebaudelange ist die langere Seite des flachenkleinsten um-
schriebenen Rechtecks eines Gebaudes. Bei mehrgeschossiger
Bauweise werden eingeschossige Anbauten und Zwischenbauten
bei der Berechnung der Gebaudelange nicht mitgerechnet. Bei ein-
geschossiger Bauweise werden Anbauten und Zwischenbauten bei
der Berechnung der Geb&udeldange nicht mitgerechnet, wenn sie
eine wesentlich kleinere Gebaudehthe und eine wesentlich kleinere
Grundflache als der Hauptbaukérper aufweisen.

7 Abstande der Bauten zwischen Bau- und Strassenlinie (854
RBV)

In Erganzung zu 8§ 54 RBV missen Vordacher und Dachuberstande
mindestens 0.5 m und tragende Teile bzw. Stitzen mindestens
1.0 m hinter der Strassenlinie errichtet werden. In Kurven oder Kreu-
zungsbereichen sind die Mindestabstande zur Strassenlinie einzu-
halten. Dabei sind die Sichtfelder zur Sicherstellung der notwendigen
Sichtverhaltnisse (Verkehrssicherheit) freizuhalten.

8 Gebaudeprofil angebauter oder freistehender Nebenba  uten
Fur angebaute oder freistehende Nebenbauten wie Garagen, Car-
ports, Unterstande, Uberdachungen, Schopfe und dergleichen darf
die Fassadenhthe maximal 2.75 m, die Gebaudehdhe bis Oberkante
rohe Dachkonstruktion maximal 4.25 m betragen. Gemessen wird an
der dussersten Fassadenflucht vom héchsten Punkt des gewachse-
nen Terrains aus. Bei Nebenbauten mit Flach- und Pultdachern gilt
die Fassadenhothe als Maximalhdhe.

Dies gilt z. B. fiir Liftiiberfahrten, Trep-
penaufbauten, Liftung, Solaranlagen,
Kamine, Antennen u. A. auf dem Dach.

vgl. auch § 39 ZRS

vgl. Prinzipskizze im Anhang
Gebédudeldnge

Dies betrifft z. B. Carports, Velounter-
stande in Leichtbauweise, Pergolen,
Windfénge bis 4 m2 u. a. gemass § 54
RBV.

Massgebende VSS-Normen:
- fiir Sichtweiten in Kurven:
SN 640 090b
- fiir Sichtverhéltnisse bei Knoten /

Kreuzungen
SN 640 273

vgl. Prinzipskizze im Anhang:
Absténde der Bauten zwischen Bau-
und Strassenlinie (§ 54 RBV)

vgl. Prinzipskizze im Anhang:
Fassaden- / GebéudehdGhen bei Neben-
bauten

=> siehe Merkblatt Parkplatze

8§ 14 Geschossdefinitionen

! Vollgeschosse sind alle Geschosse von Gebauden ausser den
Unter-, Dach- und Attikageschossen. Bei zusammengebauten Ge-
bauden und bei Geb&uden, die in der Hohe oder in der Situation
gestaffelt sind, wird die Vollgeschosszahl furr jeden Gebaudeteil bzw.
fur jedes Gebaude separat ermittelt.
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2 Untergeschosse sind Geschosse, bei denen die Oberkante der
rohen Decke (entspricht Erdgeschossboden) gemessen an der aus-
sersten Fassadenflucht hochstens 1.3 m iber dem tiefsten Punkt
des gewachsenen bzw. des abgegrabenen Terrains liegt.

3 Dachgeschosse sind Geschosse, deren Kniestockhthen das
Mass von 1.2 m nicht Gberschreiten.

4 Attikageschosse sind auf Flachdachern aufgesetzte, zusatzliche
Geschosse anstelle eines Dachgeschosses.

Definition Kniestockhéhe

Die Kniestockhéhe ist der Héhenunter-
schied zwischen der Oberkante des
Dachgeschossbodens im Rohbau und
der Schnittlinie der Fassadenflucht mit
der Oberkante der rohen Dachkonstruk-
tion (z.B. Oberkante Sparren).

vgl. auch Kommentar zur Definition der
lichten Hohe bei § 8 ZRS

8 15 Dachformen

! Die zulassigen Dachformen sind in der Zonentabelle § 31 ZRS fur
alle Bauzonen definiert.

2 Bei Satteldachern muss der First im Minimum 1.0 m hinter der
Fassade liegen und grundsatzlich parallel zur langeren Gebaudesei-
te verlaufen.

3 Beim Mansarddach muss der Knickpunkt der rohen Dachkon-
struktion im Minimum 1.0 m hinter der Fassade liegen und die First-
richtung muss parallel zur langeren Gebaudeseite verlaufen. Die
Dachneigung des flachen Teils eines Mansarddachs liegt zwischen
15° und 20° (alte Teilung).

4 Flachdacher haben, soweit sie nicht begehbar sind, auch 6kologi-
schen Funktionen zu dienen. Im Wesentlichen sind dies 6kologischer
Ausgleich durch extensive Begriinung, Sonnenenergienutzung und
Retention von Regenwasser.

=>» zonenspezifische Festlegung siehe
§ 31 ZRS

vgl. Prinzipskizze im Anhang:
Dachformen

vgl. Prinzipskizze im Anhang:
Firstanordnung

Der Vollkreis der alten Teilung betragt
360°.

Begriinte Flachdécher gelten als natur-
nahe Standorte fiir Flora und Kleintier-
fauna im Sinne des dkologischen
Ausgleichs bzw. als Retentionsspeicher
fiir Meteorwasser geméss Gewésser-
schutzgesetzgebung.

8 16 Dachaufbauten und Dacheinschnitte

! Dachaufbauten und Dacheinschnitte sowie untergeordnete Sat-
teldach-Widerkehranbauten (geméss § 16 Abs. 4 ZRS) sind nur auf
Dachern mit einer Mindestneigung von 35° (alte Teilung) zulassig
und mussen asthetisch befriedigen und mit den darunter liegenden
Fassaden harmonieren.

2 Die Summe der Breiten der Dachaufbauten und Dacheinschnitte
darf die halbe Fassadenlange nicht Gberschreiten. Der Mindestab-
stand von den Fassadenenden, Graten und Kehlen betragt 1.5 m,

Sonnenkollektoren und Photovoltaikan-
lagen gelten nicht als Dachaufbauten im
Sinne dieser Regelung.

vgl. Prinzipskizze im Anhang:
Dachaufbauten und Dacheinschnitte
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derjenige vom First betragt 1.0 m (vertikal gemessen). Die Front der
Aufbauten muss um mindestens 50 cm hinter die Fassadenflucht
zurlickgesetzt werden. Unter den Aufbauten muss die Dachhaut
durchgefihrt werden.

3 Die Fronthohe der Dachaufbauten darf maximal 1.7 m betragen,
Messebene ist die Aussenkante der Dachaufbau-Seitenwand. Bei
Dachaufbauten mit Satteldach wird die Fronth6he bis zur Oberkante
der Dachaufbau-Traufe gemessen. Fur Uberdeckte Dacheinschnitte
mit Satteldach gilt diese Bestimmung sinngemass.

4 Untergeordnete Satteldach-Widerkehranbauten an Hauptbauten
missen mindestens um 1.0 m Uber die Fassade des Hauptbaus
vorspringen. Der Widerkehranbau darf die halbe Geb&udelange nicht
Uberschreiten. Der Mindestabstand von den Fassadenenden, Gréaten
und Kehlen betragt 1.5 m, derjenige vom First 1.0 m (vertikal gemes-
sen).

Die Bestimmung (§ 16 Abs. 4 ZRS) ist
nur fiir untergeordnete Satteldach-
Widerkehranbauten anzuwenden, da
Kreuzgiebel nicht zuléssig sind (Kreuz-
giebel als Hauptdachform erscheint
nicht in Zonentabelle § 31).

mind. 1 m

mind. 1 m

§ 17 Attikageschosse auf Flachdachern

1 Attikageschosse dirfen auf maximal zwei gegeniberliegenden
Fassaden fassadenbiindig auf die darunter liegenden Geschossfas-
saden aufgesetzt werden; die andern Fassaden geschlossener Atti-
kabauteile mussen zwingend zurlickversetzt werden.

2 Die Summe der zwingenden Riickspriinge geschlossener Attika-
bauteile muss im Vergleich zum darunter liegenden Geschoss min-
destens 4.0 m betragen und kann variabel auf die beiden gegentber-
liegenden Seiten aufgeteilt werden. Der einzelne Ricksprung muss
mindestens 1.2 m betragen.

3 Dachuberstande des Attikageschosses miissen mindestens
1.2 m hinter der darunterliegenden Fassade liegen.

4 Die Hohe des Attikageschosses darf, gemessen ab Oberkante
der rohen Decke bis Oberkante der rohen Dachkonstruktion (Trag-
konstruktion) des Attikaaufbaus, maximal 3.2 m betragen. Das Atti-
kageschoss schliesst in jedem Fall mit einem Flachdach oder einem
flach geneigten Pultdach ab. Weitere Geschosse und Nutzungen
Uber dem Attikageschoss sind nicht zulassig. Der Dachrandab-
schluss ist in der Hohe auf ein Minimum zu begrenzen.

5 Die Flache des Attikageschosses inklusive technischer Anlagen
und Dachterrasseniiberdachung darf maximal 65 % der Flache des
darunterliegenden Geschosses betragen.

Anstelle der Fassadenbiindigkeit
kénnen sie auch beliebig gegentiber
den darunter liegenden Geschossfassa-
den zurtickversetzt werden.

vgl. Prinzipskizze im Anhang:
Attikageschoss auf Flachdéchern /
Flexible Anordnung (iber Vollgeschoss

Flach geneigte Pultddcher geméss § 17
Abs. 4 ZRS weisen Neigungen bis 5°
(alte Teilung) auf.

Nicht zugelassene Nutzungen oberhalb
von Attikageschossen sind z. B. Dach-
terrassen.

Die in § 17 Abs. 5 ZRS genannten 65 %

der Fléche des darunterliegenden

Geschosses umfassen:

- umbauten Raum des Attikageschos-
ses

- technische Anlagen (z. B. Liftiberfahr-
ten)

- Dachterrasseniiberdachungen ink.
Vordécher
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6 Massive Briistungen sind bis zu 1.2 m Hohe zulassig. Diese wer-
den gemessen von Oberkante rohe Decke des darunter liegenden
Vollgeschosses bis zur Oberkante Briistung.

Massive Briistungen bestehen aus
Ortsbeton, vorfabrizierten Betonelemen-
ten, Naturstein oder sind gemauert (aus:
IP Bau, Feindiagnose im Hochbau,
1993).

§ 18 Dachaufstockungen bei Reihenhdusern

1 Zwingende Grundlage fur Dachaufstockungen bei bestehenden
Reihenhdusern ist ein Gesamtkonzept, welches den Charakter der
Reihenhauszeile beibehéalt und nachweist, dass die vorgesehene
Dachaufstockung &sthetisch und stadtebaulich tberzeugt und sich in
das Quartier einpasst. Dachaufstockungen sind im Sinne des Ge-
samtkonzeptes innerhalb der einzelnen Reihenhauszeile einheitlich
auszugestalten.

2 Das Gesamtkonzept muss sich auf die Zonenvorschriften Sied-
lung abstiitzen und von allen Grundeigentiimern der Reihenhauszei-
le genehmigt und unterzeichnet werden und bildet integrierter Be-
standteil der Baugesuchsakten fiir die Dachaufstockung.

3 Fur Reihenhausiiberbauungen ist die geschlossene Bauweise im
Sinne von 8 94 Abs. 4 lit. a RBG vorgeschrieben. Bei Dachaufsto-
ckungen gelten die notwendigen Grenzbaurechte zwischen den zur
Uberbauung gehérenden Grundstiicken gestiitzt auf ein geméass
§ 18 Abs. 1 ZRS unterschriebenes Gesamtkonzept als erteilt.

Das Gesamtkonzept muss insbesonde-
re Aussagen treffen zu Trauf- und
Firsthéhe, Dachform und méglichen
Dachaufbauten.

Reihenhauszeile = aufgereihte aneinan-
dergebaute Einfamilienhduser

Es wird den Grundeigentiimern empfoh-
len, das Gesamtkonzept frihzeitig mit
den Baubewilligungsbehérden vorzube-
sprechen.

§ 19 Geschitzte Bausubstanz (kommunaler Ortsbildsch utz)

! Sind Bauten im Zonenplan Siedlung als geschitzte Bausubstanz
qualifiziert, so sind sie vor Zerfall zu schitzen und dirfen nicht abge-
brochen werden.

2 Bauten und Anlagen in der Umgebung geschitzter Bausubstanz
sind so zu gestalten, dass der kinstlerische oder geschichtliche Wert
dieser Baute nicht erheblich beeintrachtigt wird.

3 Bauliche Massnahmen und Unterhaltsarbeiten sind nur unter
Wahrung der geschitzten Substanz zuldssig und haben mit aller
Sorgfalt zur Wahrung der Substanz zu erfolgen.

§ 29 RBG

Die getroffene Regelung bezieht sich
auf Einzelobjekte, die unter kommuna-
lem Schutz stehen.

Fiir Mehrkosten bei Sanierungen von
geschiitzten Objekten kann beim
Gemeinderat ein Unterstiitzungsbeitrag
beantragt werden.
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§ 20 Energieanlagen / Energienutzung

Innerhalb der im Masterplan Warmeversorgung ausgewiesenen Pe-
rimeter fir Warme- und Abwarmeverbinde ist fir Neubauten und
bestehende Bauten, bei welchen die Warmeerzeugungsanlage er-
setzt wird, der Anschluss an das bestehende Warmeverbundnetz zu
prufen.

C.4 Vorschriften zur Umgebungsgestaltung

Die Gemeinde ist bestrebt, Warmever-
bundnetze zu férdern. Aufgrund nicht
vorhandener entsprechender (iberge-
ordneter Gesetzgebung bleibt die
Wabhlfreiheit des Grundeigentiimers
erhalten. Eine solche Priifung des
Anschlusses umfasst mindestens das
Einholen einer entsprechenden Offerte.

§ 21 Umgebungsplan

Der Gemeinderat kann bei Bedarf, gestutzt auf § 87 RBV einen Um-
gebungsplan fordern.

Im Rahmen des Baugesuchsverfahrens
obliegt es dem Gemeinderat als Bau-
bewilligungsbehérde dariiber zu ent-
scheiden, ob ein Umgebungsplan
eingefordert wird.

Information fiir Bauherren zur Vermei-
dung von Verzégerungen im Bauge-
suchsverfahrens:

Der Gemeinderat wird zur Beurteilung
der Umgebungsgestaltung in der Regel
in folgenden Féllen im Rahmen des
Baubewilligungsverfahrens einen
Umgebungsplan verlangen:

- Bei der Erstellung neuer respektive
zusétzlicher Wohneinheiten oder
Dienstleistungs- und Gewerbebau-
ten,

- bei der Konsumation zusétzlicher
Bruttogeschossflachen von 10 %
(relativ) und mehr und

- bei bewilligungspflichtiger Um- oder
Neugestaltung der Umgebungs- und
Freifiéchen.

Der Umgebungsplan beinhaltet insbe-
sondere Lage, Gestaltung, Materialisie-
rung und Dimensionierung von Griin-
und Ausstattungselementen sowie von
Griin- und Freifléchen.

§ 22 Abgrabungen und Aufschittungen (Terrainmodelli erung)

1 Terrainveranderungen sind mit Zurlickhaltung auszufiihren und
dirfen das Orts- und Strassenbild nicht beeintrachtigen.

2 Abgrabungen dirfen gegentiber dem gewachsenen Terrain verti-
kal gemessen nicht Gberschreiten

a) 1.0 m in allen Zonen ausser in der Zone W2a und in den Ge-
werbezonen

Diese Bestimmung dient der besseren
Einpassung von Bauten und deren
Umgebung in das gewachsene Terrain.

vgl. Prinzipskizze im Anhang:
Abgrabungen und Aufschiittungen
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b) 1.5 min der Zone W2a.

3 Aufschittungen dirfen gegentiber dem gewachsenen Terrain
vertikal gemessen nicht Uberschreiten:

a) 0.8 m in allen Zonen ausser in der Zone W2a und in den Ge-
werbezonen

b) 1.5 min der Zone W2a.

4 Stutzmauern darfen nicht hoher als maximal 2.0 m sein. Dieses
Mass darf nur fir Parzellenerschliessungszwecke lberschritten wer-
den.

5 Abgrabungen und Aufschittungen in den Gewerbezonen unter-
liegen keinen Auflagen.

Parzellenerschliessungszwecke sind
z. B. Differenzmauern bei Garagenzu-
fahrten und Hauseingéngen.

vgl. dazu § 13 Abs. 3 ZRS

§ 23 Einfriedigungen

1 Massive Einfriedigungen zwischen Nachbargrundstiicken mit
einer Hohe grosser als 1.20 m sind bewilligungspflichtig. Die ein-
schlagigen nachbarrechtlichen Vorschriften bleiben vorbehalten.

2 Einfriedigungen an offentlichen Strassen mit einer Hohe grosser
als 1.2 m sind bewilligungspflichtig. Nicht bewilligungspflichtig sind
Einfriedigungen in Form von Griinhecken.

3 Entlang von Gemeindestrassen sind Einfriedigungen bis zu einer
Hoéhe von 1.8 m zuldssig. Diese Einfriedigungen sind vollflachig
strassenseitig zu begriinen und ordentlich zu unterhalten. Fur Ein-
friedigungen bis zu einer Héhe von 1.4 m gilt der Grenzabstand ge-
mass § 92 Abs. 2 RBG. Einfriedigungen mit einer Héhe von uber
1.4 m miussen mindestens 0.4 m von der Strassenlinie abrucken.

§ 92RBG, § 130 EG ZGB

Einfriedigungen (auch < 1.20 m) an
Strassen bedlirfen der Zustimmung des
Strasseneigentiimers, vgl. § 94 Abs. 1
lit. fRBV

Verkehrssicherheit beachten:

Bei der Anlage und dem Unterhalt von
Einfriedigungen in Form von Griinhe-
cken an éffentlichen Strassen ist die
Gewahrleistung der Verkehrssicherheit
geblihrend zu berticksichtigen.

Der ordentliche Unterhalt vollfiédchiger
Begriinungen von Einfriedigungen
entlang von Strassen dient der Wahrung
der Attraktivitit des Strassenraums.

=> siehe Merkblatt Grenzabsténde fiir
Griinhecken, Bdume und (ibrige Ein-
friedigungen

Diese Bestimmung (Abs. 3) gilt auch fiir

Einfriedigungen, welche senkrecht zu

Gemeindestrassen verlaufen.

vgl. auch § 39 Abs. 4 ZRS

§ 24 Anzahl Abstellplatze fur Autos und Velos / Mof  as

1 Die Mindestzahl der Garagen und Abstellplatze fiir Motorfahrzeu-
ge und Velos / Mofas (Normalabstellbedarf) bemisst sich geméass
den Bestimmungen des kantonalen Raumplanungs- und Baugeset-
zes sowie der dazugehérenden Verordnung. Fur die Dimensionie-
rung von Parkierungsanlagen sind die einschlagigen Normen der
Fachverbande, insbesondere der Vereinigung Schweizer Strassen-
fachleute (VSS) zu beachten.

§ 106 RBG, § 70 RBV, inkl. Anhang 11
der RBY

Fiir die Ermittlung einer angemessenen
Zahl von Abstellplétzen fiir Velos /
Mofas ist die Wegleitung ,Bestimmung
der Anzahl Abstellplétze fiir Motorfahr-
zeuge und Velos / Mofas” des kantona-
len Amtes fiir Raumplanung (ARP)
richtungsweisend.

=> siehe Merkblatt Parkplatze
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2 Bei Mehrfamilienhdusern, gewerblichen und offentlichen Bauten
ist eine angemessene Zahl von gedeckten, leicht zuganglichen Velo-
und Mofa-Abstellplatzen zu errichten gemass einschlagigen kantona-
len Wegleitungen.

3 Bauvorhaben fir Wohn- und Dienstleistungsnutzung, welche 6
und mehr Stammparkplatze (Normalabstellbedarf) erfordern, miissen
unterirdisch realisiert werden. Die erforderlichen Besucherparkplatze
kénnen oberirdisch angeordnet werden.

4 Bauvorhaben fir industrielle und gewerbliche Nutzungen, welche
mehr als 20 Stammparkplatze (Normalabstellbedarf) erfordern, mis-
sen in einer Tiefgarage oder einem Parkhaus realisiert werden. Die
erforderlichen Besucher- und Kundenparkplatze kénnen oberirdisch
angeordnet werden.

5 Offene Abstellplatze sind grundsatzlich unversiegelt, d. h. was-
serdurchlassig und fiir Spontanvegetation geeignet auszugestalten.
Bei Sammelparkplatzen von 6 Abstellplatzen und mehr sind in an-
gemessener Zahl und sinnvoller Anordnung hochstammige standort-
gerechte Baume zu pflanzen.

Beispiel Wohnbaute

(MFH mit 6 Wohnungen)

geméss RBV Anhang 11/1:

- 6 Stammparkplétze unterirdisch
- Pflicht gem. § 24 Abs. 3 ZRS

- 2 Besucherparkplétze ober- oder
unterirdisch

§ 25 Wertstoffsammelstellen, Quartierkompostieranla  gen

Das Aufstellen von offentlichen Wertstoffsammelstellen und die Er-
richtung von Quartierkompostieranlagen sind in allen Zonen an ge-
eigneten Stellen zulassig.

C.5 Sondernutzungsplanungen / Uberbauungen nach ein

Die Gemeindebehdrden legen die
Sammelstellen fest im Einvernehmen
mit den direkt betroffenen Anstdssern.

heitlichem Plan

§ 26 Quartierplanung

! Die Aufstellung von Quartierplanen gemass 88 37 ff. RBG ist in
jeder Bauzone auf dafiir geeigneten Arealen méglich. Die Mindest-
flache von Quartierplanungen betragt 2'000 m2. Diese Mindestflache
kann in Gewerbezonen unterschritten werden.

2 Absichten der jeweiligen Grundeigentiimerschaft fur die Erarbei-
tung einer Quartierplanung sind dem Gemeinderat frihzeitig anzu-
zeigen, damit der Gemeinderat seine Anliegen rechtzeitig einbringen
kann.

§ 37 ff. RBG

Fir die Erstellung von Quartierplanun-
gen ist die Planungshilfe ,Die Quartier-
planung* des ARP richtungsweisend.
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3 Der Quartierplanperimeter richtet sich nach den ortlichen Gege-
benheiten. Abweichungen von den ordentlichen Zonenvorschriften
sind im Einvernehmen mit dem Gemeinderat und unter Vorbehalt der
Beschlussfassung durch den Einwohnerrat moglich.

4 Eine Nutzungserhchung gegentber der Grundnutzung kann nur
dann gewahrt werden, wenn die unter Abs. 5 aufgefuhrten Kriterien
beachtet werden und eine hochstehende Bebauungs- und Aussen-
raumgqualitat sichergestellt wird.

> Folgende Kriterien sind vom Projektierenden und vom Gemeinde-
rat bei der Ausarbeitung von Quartierplanvorschriften besonders zu
beachten:

a) Die haushélterische Nutzung des Bodens,
b) Steigerung der Wohn- und Aussenraumqualitat,

¢) Einpassung in die Nachbarschaft und in das Orts- und Land-
schaftsbild,

d) gute Verkehrserschliessung fur Strassen- und Langsamver-
kehr,

€) Anbindung an den 6ffentlichen Verkehr,
f) optimierte Parkierungsanordnung,
g) Minimierung der La&rmimmissionen,

h) notwendiger Wohnraum fiir gemeinnitzigen Wohnungsbau
sowie fur Alterswohnungen,

i) Energiekonzept (mit Zielen wie Minimierung des Energiebe-
darfs, rationelle Energienutzung, Nutzung von erneuerbaren
Energien, Optimierung der Geb&audehillen etc.),

j) zweckmassige Entsorgung (Wertstoffsammelstellen, Kompos-
tierplatze etc.),

k) Realisierung und Sicherstellung naturnaher Flachen fir den
Okologischen Ausgleich sowie

I) zweckmassige Etappierung.

6 Der Gemeinderat lasst Quartierplan-Uberbauungen durch das
kommunale Fachgremium fiir Stadtentwicklung und bei Bedarf durch
die kantonale Fachkommission fiir Arealiiberbauungen begutachten,
bevor sie dem Einwohnerrat vorgelegt werden.

Die nebenstehenden Kriterien sollen
eine wohnhygienisch, architektonisch
und stédtebaulich sowie erschlies-
sungsméssig gute Qualitat einer Uber-
bauung sicherstellen (vgl. § 37 RBG).

Privatrechtliche Vereinbarungen werden
im Quartierplan-Vertrag geregelt (vgl.

§ 43 RBG).

Mégliche Inhalte eines QP-Vertrages:

- Offentliche Geh- und Fahrrechte,

- Durchleitungsrechte

- Grenz- und Néherbaurechte

- Landabtretungen, Neuordnung
Grundeigentum u. a.

- Erstellung, Finanzierung der QP-
Infrastruktur (Strassen, Wege, Plétze,
Parkplétze, Beleuchtung, Kindergér-
ten, Ver- und Entsorgungswerke
(Wasser, Abwasser, Energie efc.))

- Unterhalt von dffentlich zugéanglichen
Fléchen und Objekten

- Spezielle Nutzungsverteilungen

- Etappierungen, Vollzug

- u.a.m.
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§ 27 Vereinfachtes Quartierplanverfahren

! Die Aufstellung von Quartierplanen in vereinfachten Verfahren
gemass 88 37 ff. und insbesondere § 42 RBG ist in jeder Bauzone
auf dafir geeigneten Arealen méglich. Die Mindestflache von Quar-
tierplanungen betragt 2'000 m2. Diese Mindestflache kann in Gewer-
bezonen unterschritten werden. Quartierplane im vereinfachten Ver-
fahren werden vom Gemeinderat erlassen.

2 Fur die Anwendung des vereinfachten Quartierplanverfahrens
gelten folgende Grundsatze:

a) Art der Nutzung gemass Grundzone.

b) Nutzungsmass geméss Grundzone. Ein Nutzungsbonus von
maximal 8 % (relativ) der Grundnutzung kann gewahrt werden,
wenn die unter § 26 Abs. 5 ZRS aufgefilhrten Kriterien und
Randbedingungen beachtet werden und eine hochstehende
Bebauungs- und Aussenraumgqualitat sichergestellt ist.

¢) Gebaude und Umgebung sind so zu gestalten, dass sie in das
nachbarliche Siedlungsbild passen. Der Gemeinderat kann
gegenuber der Grundzone die Erhéhung des Gebaudeprofils
um maximal ein zusétzliches Vollgeschoss gestatten.

d) Verkehrsmassige Erschliessung gemadass Strassennetzplan.
Anbindung und Ergénzung zweckmassiger offentlicher Fuss-
wegverbindungen zum Fusswegnetz der Gemeinde.

Im Ubrigen gelten die gleichen Voraussetzungen und Verfahrens-
schritte (mit Ausnahme der Beschlussfassung) wie beim ordentlichen
Quartierplanverfahren (8§ 26 ZRS).

Vereinfachtes QP-Verfahren: § 42 RBG

Die Aufstellung von Quartierplénen im
vereinfachten Verfahren kann unter
anderem zur Anwendung kommen,
wenn bereits realisierte Wohniiberbau-
ungen — z. B. bestehende Vertragsplan-
gebiete — nachverdichtet oder saniert
werden.

Fir die Erstellung von Quartierplanun-
gen ist die Planungshilfe ,Die Quartier-
planung* des ARP richtungsweisend.

In Zonen mit Quartierplanpflicht geméss
§ 28 ZRS st — mit Ausnahme der in

§ 28 Abs. 4 genannten Zone mit Quar-
tierplanpflicht — das vereinfachte Verfah-
ren zur Aufstellung von Quartierplénen
nicht zuldssig. Dies ergibt sich aus dem
Fehlen eines Nutzungsmasses in der
Grundzone, auf welches sich die Be-
stimmung § 27 Abs. 2 lit. b abstiitzen
kénnte.

§ 28 Zonen mit Quartierplanpflicht (ZQP)

1 Zonen mit Quartierplanpflicht gem. § 20 Abs. 1 lit. h RBG umfas-
sen Gebiete, in denen nur aufgrund einer rechtskréaftigen Quartier-
planung gebaut werden darf vorbehdltlich der Randbedingungen
gemass § 109 RBG. Fur die Quartierplanung gelten die Bestimmun-
gen des kantonalen Raumplanungs- und Baugesetzes, insbesondere
die 88 37 - 47 RBG.

2 Fur die im Zonenplan bezeichneten Areale miissen Quartierplan-
Vorschriften erarbeitet und erlassen werden.

Bestandesgarantie fiir bestehende
zonenfremde Bauten und Anlagen:

Es gilt § 109 RBG, wonach zonenfrem-
de Bauten und Anlagen in Zonen mit
Quartierplanpflicht erhalten, angemes-
sen erweitert, umgebaut oder im Zweck
teilweise gedndert werden kénnen ohne
dass ein Quartierplan zwingend ausge-
arbeitet werden muss.
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3 In den Quartierplan-Vorschriften sind neben den unter § 26 Abs.

5 ZRS aufgefiihrten Kriterien folgende Punkte zu thematisieren:

a)

b)

c)

d)

f)

Zone mit Quartierplanpflicht ,Barenweg"

- Art der Nutzung: Wohnen

- massvolle Nutzungserhéhung gegeniiber umliegenden
Bauzonen bei gleichzeitig hoher Siedlungs- und Wohnqualitat

- stadtebauliche Einpassung besonderer Larmschutz-
Wohnungsgrundrisse

Zone mit Quartierplanpflicht ,Bruggstrasse”

- Art der Nutzung: Wohnen oder Wohn- und Geschéftsnut-
zung

- Regelung verkehrliche Erschliessung

- Larmschutz an Kantonsstrassen

- stadtebauliche Auseinandersetzung mit Eingangssituation
Ortskern

- Entwicklung des Ortskerns im Sinne des ,urbanen Ortskern-
rings*

Zone mit Quartierplanpflicht ,Brunngasse*

- Art der Nutzung: Wohn- und Geschéaftsnutzung

- Sanierung und gestalterische Aufwertung des Hochhauses
- Erweiterung der Ladenflache

Zone mit Quartierplanpflicht ,Buechlochpark”

- Art der Nutzung: Wohnen

- Einpassung der Bebauung an den Siedlungsrand

- Umgang mit dem nahe gelegenen Wald und entsprechen-
den 6kologischen Funktionen

- besondere Beachtung (auch weitraumiger) Sichtbeziehun-
gen und landschaftliche Einbettung

Zone mit Quatrtierplanpflicht ,Dornacherweg”

Art der Nutzung: Wohnen

massvolle Nutzungserhéhung gegenuber umliegenden
Bauzonen bei gleichzeitig hoher Siedlungs- und Wohnqualitat
- Larmschutz an Kantonsstrasse

- Fortsetzung der Baumreihe entlang der Baselstrasse

- raumliche Aufwertung Dornacherweg

Zone mit Quartierplanpflicht ,Fiechten”

- Art der Nutzung: Wohnen

- massvolle Nutzungserhéhung gegeniiber umliegenden
Bauzonen bei gleichzeitig hoher Siedlungs- und Wohnqualitat

- Umgang mit Parkierungsbedirfnissen in Beachtung der an-
grenzenden 6W+A-Zonen (Schule, Sport und Freizeit)

- Erhalten der bestehenden Baumreihe entlang der Zihlacker-
strasse

vgl. Objektblatt S 01 des kommunalen
Richtplans; vgl. Stadtebauliche Studie
"Baselstrasse in Reinach" der Nissen

Wentzlaff Architekten vom November
2002

vgl. Objektblatt S 05 des kommunalen
Richtplans

vgl. Objektblatt S 05 des kommunalen
Richtplans

vgl. Objektblatt S 01 des kommunalen
Richtplans

vgl. Objektblatt S 01 des kommunalen
Richtplans
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)}

h)

)

k)

Zone mit Quartierplanpflicht ,Hauptstrasse*

- Art der Nutzung: Wohn- und Geschéftsnutzung

- Sanierung und gestalterische Aufwertung des Hochhauses
- stadtebauliche Auseinandersetzung mit Eingangsituation
Ortskern

Mdglichkeit zuséatzlicher Bauten

Abstimmung auf Angensteinerplatz

Zone mit Quartierplanpflicht "Hinterkirch"

- Art der Nutzung: Wohnen und Arbeiten, dabei ist ein Min-
destmass fur Arbeiten sicherzustellen

- Ubergang Wohnen — Arbeiten: Nachweis der Verbesserung
ist zu erbringen

- Larmsituation: Nachweis der Verbesserung ist zu erbringen

- Altlasten: Klarung des Umgangs mit belastetem Standort
gemass Altlasten-Verordnung

- Mikroklima: Sicherstellung guter Durchliftung

Zone mit Quartierplanpflicht ,Im Bodmen*

- Art der Nutzung: Wohnen, Kindergarten

- Ubergang zum potentiellen Siedlungsgebiet Briihl
- Offenlegung Leibach

Zone mit Quartierplanpflicht ,Im Zentrum*

- Art der Nutzung: Wohn- und Geschéaftsnutzung, Verkauf

- Entwicklung des Ortskerns im Sinne des "urbanen Ortskern-
rings"

- Anbindung Geschéfts- und Verkaufsnutzung Angenstei-
nerstrasse

Zone mit Quartierplanpflicht ,Jupiterstrasse II*

Art der Nutzung: Wohnen

massvolle Nutzungserhéhung gegeniber umliegenden
Bauzonen bei gleichzeitig hoher Siedlungs- und Wohnqualitat
Ubergang / Schnittstellen zu Zone mit Quartierplanpflicht
"Merkurstrasse"

- Fortsetzung der Baumreihe entlang Neptunweg

Zone mit Quartierplanpflicht ,Landererstrasse”

Art der Nutzung: Wohn- und Geschéftsnutzung

Entwicklung des Ortskerns im Sinne des "urbanen Ortskern-
rings"

Regelung verkehrliche Erschliessung

stadtebauliche Auseinandersetzung mit Eingangssituation
Ortskern

m) Zone mit Quartierplanpflicht ,Merkurstrasse*

- Art der Nutzung: Wohnen und 6ffentlicher Aussenraum

- massvolle Nutzungserh6hung gegeniiber umliegenden
Bauzonen bei gleichzeitig hoher Siedlungs- und Wohnqualitat

- Entwicklung eines Quartierparks/-platzes auf einer Teilflache

vgl. Stadtebauliche Studie "Angen-
steinerplatz" der Nissen Wentzlaff
Architekten vom 13. Juni 2003

vgl. Testplanung Briihl (vom Friihjahr
2011) sowie Quartierplanung "Bodmen",
deren regierungsrétliche Genehmigung
mit RRB Nr. 1234/2014 vorliegt, gegen
welche aber Beschwerde beim Kan-
tonsgericht erhoben wurde, welche noch
héngig ist

vgl. Objektblatt S 05 des kommunalen
Richtplans

vgl. Objektblatt S 01 des kommunalen
Richtplans

Die Quartierplanung "Jupiterstrasse” mit
RRB Nr. 2560 vom 22. Dez. 1998 wird
mit dem Inkrafttreten der vorliegenden
Zonenvorschriften Siedlung aufgehoben,
vgl. dazu auch § 51 ZRS.

vgl. Objektblatt S 05 des kommunalen
Richtplans

vgl. Objektblatt S 01 des kommunalen
Richtplans
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- wegbegleitende Baumreihen erhalten und ergéanzen

Wegeverbindung durch das Areal mit ausreichendem Be-
gleitraum vorgesehen

Ubergang /Schnittstelle zu Zone mit Quartierplanpflicht "Ju-
piterstrasse II" und Zone mit Quartierplanpflicht "St. Marien"

n) Zone mit Quartierplanpflicht ,Munimatt”

Art der Nutzung: Wohnen

massvolle Nutzungserhéhung gegenuber umliegenden
Bauzonen bei gleichzeitig hoher Siedlungs- und Wohnqualitat
grosszugige Fusswegverbindung mit Begleitraum entlang
General Guisan-Strasse (Freiraum- und Sichtkorridor)

0) Zone mit Quartierplanpflicht ,Neureinach”

p)

a)

s)

Art der Nutzung: Wohnen und Arbeiten, dabei ist ein Min-
destmass fur Arbeiten sicherzustellen

Larmschutz an Kantonsstrasse

Altlasten: Klarung des Umgangs mit belastetem Standort

gemass Altlasten-Verordnung

Beachtung der Planungsanweisung des kantonalen Richt-
plans "OV-Korridor Reinach — Dornach”

Beachtung der angedachten Langsamverkehrsverbindung
zwischen Dornachbrugg und dem Gewerbegebiet Kagen

Zone mit Quartierplanpflicht ,Oerin®

Art der Nutzung: Wohnen

massvolle Nutzungserhéhung gegenuber umliegenden
Bauzonen bei gleichzeitig hoher Siedlungs- und Wohnqualitat
Umgang mit markanten Baumen

Entwicklung Baumreihe entlang Fleischbachstrasse

Zone mit Quatrtierplanpflicht ,Schénenbach*

Art der Nutzung: Wohnen

massvolle Nutzungserhéhung gegenuber umliegenden
Bauzonen bei gleichzeitig hoher Siedlungs- und Wohnqualitat
Larmschutz an Kantonsstrasse

Zone mit Quartierplanpflicht ,St. Marien”

Art der Nutzung: Kirchliche Nutzung und Wohnen

massvolle Nutzungserhéhung gegeniber umliegenden
Bauzonen bei gleichzeitig hoher Siedlungs- und Wohnqualitat
wegbegleitende Baumreihen erhalten und erganzen entlang
Fleischbachstrasse

Ubergang / Schnittstelle zu Zone mit Quartierplanpflicht
"Merkurstrasse”

Zone mit Quatrtierplanpflicht ,Stadthof*

Art der Nutzung: Wohn- und Geschéaftsnutzung, Verkauf
bauliche Nutzung Parzellen Nrn. 153 und 154

Regelung Nutzungsverteilung Parzellen Nrn. 152 (Stadthof),
153 und 154

vgl. Objektblatt S 01 des kommunalen
Richtplans

vgl. Objektblatt S 01 des kommunalen
Richtplans

vgl. Objektblatt S 01 des kommunalen
Richtplans
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- Larmschutz an Kantonsstrasse
- Auseinandersetzung mit angrenzender Kernbebauung

t) Zone mit Quartierplanpflicht ,Stockacker*
- Art der Nutzung: Wohnen
- massvolle Nutzungserhéhung gegeniiber umliegenden
Bauzonen bei gleichzeitig hoher Siedlungs- und Wohnqualitat
- Erhalt Baumreihe entlang Rainenweg

4 Vereinfachtes Quartierplan-Verfahren in Zonen mit Q  uartier-
planpflicht

In der Zone mit Quartierplanpflicht "Buechlochpark” kann die Quar-
tierplanung nach dem vereinfachten Verfahren erlassen werden,
wenn sich Art und Mass der Nutzung im Rahmen der Wohnzone
W2a bewegt und die Verkehrserschliessungssituation sinnvoll geklart

werden kann.

vgl. Objektblatt S 01 des kommunalen
Richtplans

vgl. § 28 Abs. 3 lit. d ZRS

vgl. §§ 31 und 33 ZRS

§ 29 Zonen mit Quartierplanpflicht — bestehende alt

rechtliche Planungen (ZQP — ARP)

1 Vorbestandene Gesamtiiberbauungen

Die Areale der Gesamtiiberbauungen (GU) und Vertragsplane (VP)
umfassen Bauzonen, welche vor dem Inkrafttreten des heute gulti-
gen kantonalen Raumplanungs- und Baugesetzes rechtskraftig
Uberbaut wurden.

2 Zonenkonformitét

Die Zonenkonformitat der GU und VP wird sichergestellt durch die
Definition der Geschossigkeit der einzelnen Baukdrper im Zonen-
plan, durch die Umschreibung der Nutzungsarten der einzelnen GU
und VP in § 29 Abs. 3 ZRS sowie durch das tatsachlich realisierte
bauliche Nutzungsmass, gestiitzt auf Baubewilligungen.

3 Zulassige Nutzungsarten
Zulassige Nutzungsart ist in allen GU und VP die Wohnnutzung ge-
mass § 21 Abs. 1 RBG.

Weitere bestehende Nutzungsarten sind zulassig:

a) GU "Mischeli" auf Parz. Nr. 4506: Verkauf / Dienstleistung im
Erdgeschoss sowie diverse Praxen im 1. Obergeschoss

b) GU "Surbaum" auf Parz. Nrn. 670 und 4891: Verkauf /
Dienstleistung sowie auf Parz. Nr. 4894: Kindergarten

Vertragspléne sind eine altrechtliche
Bezeichnung und heute nicht mehr im
kantonalen Recht geregelt. Darunter
fallen éffentlich-rechtliche Vertrage
zwischen den Grundeigentiimem und
der Gemeinde, welche vor Inkrafttreten
des alten Zonenreglements abgeschlos-
sen wurden.

Mischeli-Center im EG

Coop im EG zur Habshagstrasse hin,
Post im EG zur Habshagstrasse hin
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4 Sanierung bestehender Gesamtiiberbauungen

Die bauliche oder energetische Sanierung bestehender GU und VP
bedarf die Ausarbeitung eines Gesamtkonzeptes. Das Verfahren und
das allfallige Erteilen von notwendigen Ausnahmen richtet sich nach
§ 30 ZRS (Ausnahmeulberbauung nach einheitlichem Plan).

5 Quartierplanpflicht

Fur grossere bauliche Sanierungen der Bebauung und des Aussen-
raumes oder fur bauliche Nachverdichtungen etc. ist das Quartier-
planverfahren anzuwenden.

6 Schutzwiirdige Objekte

Die Objekte VP Gartenhéfe und Pfeiffengarten sowie die beiden
Hochhéauser Reichensteinerstrasse 12 und Habshagstrasse 15 und
das Gebaude Reichensteinerstrasse 10 im VP Surbaum sind schut-
zenswert im Sinne des Bauinventars Basel-Landschaft. Bei samtli-
chen Sanierungsmassnahmen und insbesondere bei der Ausarbei-
tung eines neuen Quartierplans im Sinne von 8§ 29 Abs. 5 ZRS ist der
Umgang mit diesen Objekten zu thematisieren.

7 Bestehende Dienstbarkeiten und vertragliche Vereinb ~ arungen
Allfallige vertragliche Regelungen und Grundbucheintrage wie
Grundlasten, Dienstbarkeiten etc. bleiben grundséatzlich bestehen,
sofern Sanierungsmassnahmen nicht eine Anpassung erfordern.
Anpassungen durfen nur soweit vorgenommen werden, dass
dadurch der Grundsatz der befriedigenden Gesamtwirkung und
Funktionalitat der GU respektive des VP nicht beeintrachtigt wird.

Je nach Umfang der baulichen Sanie-

rung kommt das vereinfachte oder das
ordentliche QP-Verfahren zur Anwen-

dung.

§ 30 Ausnahmeiiberbauung nach einheitlichem Plan

1 Voraussetzung fur Ausnahmeiiberbauung

Der Gemeinderat kann bei Ausnahmeiliberbauungen nach einheitli-
chem Plan geméss § 50 RBG Ausnahmen von den festgelegten
Bauvorschriften fir die Zonen W2a, W2b, W3, W4, WG2, WG3 und
WG4 gestatten.

2 Einheitlicher Plan

In einem einheitlichen Plan wird die Situierung, kubische Erschei-
nung, Dachform, Material- und Farbwahl der Uberbauung sowie die
Umgebungsgestaltung, Parkierung und interne Erschliessung festge-
legt.

§ 50 RBG Ausnahmeliberbauung nach
einheitlichem Plan

Eine sinngemasse Beachtung der
Kriterien geméss § 26 Abs. 5 ZRS wird
vorausgesetzt.

Der einheitliche Plan entspricht einem
Gesamtkonzept, das die Beurteilung der
beantragten Ausnahmen erlaubt.
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3 Verfahren

Der Gemeinderat nimmt Kenntnis vom einheitlichen Plan und gestat-
tet im Rahmen des Baubewilligungsverfahrens die entsprechend
beantragten Ausnahmen.

4 Prufung durch Fachgremium fir Stadtentwicklung

Der Gemeinderat kann zur Beurteilung von Ausnahmeiiberbauungen
nach einheitlichem Plan das Fachgremium fir Stadtentwicklung bei-
ziehen.

5 Mindestflache
Die Mindestflache fur eine Ausnahmetberbauung nach einheitlichem
Plan betragt 2'000 m2.

6 Maximale Ausnahmen

Innerhalb des Perimeters einer Ausnahmeuliberbauung nach einheit-
lichem Plan kann die bauliche Nutzung (Bebauungs- und Ausnut-
zungsziffer) um maximal 6 % (relativ) erhéht werden. Darlber hinaus
kann der Gemeinderat Abweichungen von der zulassigen Gebaude-
lange um maximal 30 % (relativ), von der zuldssigen Gebaude- be-
ziehungsweise Fassadenhdhe um maximal 1.0 m sowie von der
Wohnungszahl bis maximal 3 zusatzliche Wohnungen gestatten.

7 Ausnahmen bei Wohnbausanierungen bestehender Uber-
bauungen

Vom Gemeinderat kénnen Ausnahmen von den Zonenvorschriften
bei Wohnbausanierungen bestehender Uberbauungen gewéhrt wer-
den unter folgenden Bedingungen:

a) Die Ausnahmen ermdglichen die Erneuerung bestehender
Bausubstanz, die Verbesserung des Raumangebotes von
Wohneinheiten, die Erhéhung der Wohnqualitat sowie die Re-
duktion des Energieverbrauchs und den haushalterischen
Umgang mit weiteren Ressourcen (Bauland, Wohnumfeld
etc.).

b) Fir die bauliche Sanierung ist ein Gesamtkonzept vorzulegen.
Bei grosseren erforderlichen Abweichungen zu den Zonenvor-
schriften sowie bei erforderlicher Festlegung von neuen Bauli-
nien wird vom Gemeinderat die Ausarbeitung eines Quatrtier-
planes verlangt.

c) Auf Parzellen, welche in das Wohnbau-Sanierungskonzept
miteinbezogen sind, gilt das Naherbaurecht fir die im Konzept
festgelegten An- bzw. Ergédnzungsbauten als erteilt, sofern die
Grundeigentiimerinnen diesem schriftlich zustimmen. Vor der
Baubewilligungserteilung sind die Néherbaurechte grundbuch-
rechtlich zu sichern.

Unter "Wohnbausanierungen bestehen-
der Uberbauungen" werden

- sowohl Sanierungen von Uberbauun-
gen, die nach altem Zonenrecht reali-
siert wurden

- als auch Sanierungen von Uberbau-
ungen, die nach neuem Zonenrecht
(allenfalls auch bereits als Ausnahme-
niiberbauung nach einheitlichem Plan)
realisiert wurden

verstanden.
Fiir beide Sanierungsfélle gelten die

maximalen Ausnahmen gemdss § 30
Abs. 6.
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D.1 Zonentabelle
§ 31 Nutzungszonenvorschriften im Uberblick
1 Zonenspezifische Massvorschriften
Bauzone K W2a W2b w3 W4 WG2 WG3 WG4 WG5 G17 G20 G25
2;:;’?:'0‘; Be(g;‘;””gs' 33 23 2@ 27 2% 28 28 frei frei frei frei frei
0
;;:LT:LZAU(Z”ZL;W”QS' frei 50 70 87 105 74 92 115 140 frei frei frei
;’i‘f'fr;'?}i'f/G“(Jgﬂ;;Che”' 10 30 30 30 30 20 20 30 30 20 20 20
0

\Z/lgl?gsslsgciosszahl 3 2 2 3 4 2 3 4 5 frei frei frei
Dach- respektive . ) . ) ) ) ) . )
Attikageschoss zuldssig Ja Ja Ja Ja Ja Ja Ja Ja Ja Ja Ja Ja
;:ﬁssrlg%\:{ig?;;?& frei 2 frei frei frei frei frei frei frei - -
zulassige Gebaude-
hohe ingm 15 1032 | 113@ 133 16 125 135 17 20 17@ 20@ 25 @
ﬁ;fj?r']g;Fassade”" 10 73@ | 730 | 103 13 75 105 14 17 frei frei frei
zuldssige Gebaude- ) ) . ) ) ) )
tAnge inm frei 25 35 40 frei 35 40 frei frei frei frei frei

Sattel- Sattel- Sattel-,

dach ) Pult, Sattel-, Pult Sattel-, Sattel-, Pult

firr Pult-, Mansard-. Pult und Pult-, Pult-, und Flach-
zulassige Dachform Haupt- Walm-und| = | Mansard-, Flacn. | Mansard- | Mansard-, dach frei frei frei
Flachdach o ach— | nd und ach- | 06
bauten 2 Flachdach dach dach
) IE) Flachdach Flachdach | Flachdach

Fussnoten:

(1) vgl. auch § 32 Abs. 5 lit. a ZRS bzgl. Dachformen in der Kernzone

(2) vgl. auch § 39 Abs. 2 ZRS bzgl. Bauten innerhalb der Aussichtsschutzzone
(3) vgl. auch § 31 Abs. 2 ZRS

(4) vgl. auch § 36 Abs. 1 ZRS bzgl. Gebdudehdhen

2 Umgebungsschutz fur die Atriumssiedlung der Gesamtu

bauung Gartenhofe:

ber-

Fur die W2b-Zone innerhalb des Gevierts Binningerstrasse — Nie-
derbergstrasse — Mischelistrasse — Lachenweg wird eine reduzierte
Gebaude- bzw. Fassadenhthe von maximal 5.5 m festgelegt. Zur
Realisierung der baulichen Nutzung (AZ) kann im Gegenzug die
Bebauungsziffer bis auf maximal 40 % erhoht werden. In diesen
Parzellen gilt fir neue Bauten und Bauteile einzig das Flachdach als

zulassige Dachform.

Die betroffenen 5 Parzellen weisen in
den alten ZVS der 1960-er Jahre eine
eigene Zone (W1b) auf. Deren Parame-
ter wurden von den vorbestandenen
Bauten auf den 5 Parzellen nie erfiillt.
Die Zone wurde urspriinglich zum
Schutz der Atriumssiedlung Gartenhéfe
erlassen, damit dortige flache Bauten
vor zu hoher baulicher Nachbarschaft
und die Bewohner vor Blickbeziehungen
in die Atriumhdfe hinein geschiitzt
werden. Neu wird keine eigene Zone
mehr definiert, nur noch die Parameter
innerhalb des Gevierts angepasst und
so die Flexibilitat fiir die Grundeigenti-
merschaften erh6ht.

Betroffen von dieser Regelung sind die

Parzellen Nm. 903, 2202, 2220, 2221
und 2224.
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D.2 Kernzone

§ 32 Kernzone (K)

1 Zulassige Nutzungsarten

Zugelassen sind Wohnnutzungen, 6ffentliche Nutzungen sowie més-
sig storende Betriebe wie namentlich publikumsintensivere Dienst-
leistungs- und Geschéftsbetriebe, Gaststatten und Kleinbetriebe mit
massig storenden maschinellen Einrichtungen.

2 Zweck

Die Kernzone bezweckt die Erhaltung und subtile Erneuerung des
historisch gewachsenen Ortskerns innerhalb der vorhandenen Struk-
turen. Dabei dienen die Kernzonenbestimmungen dem Schutze his-
torisch und architektonisch bemerkenswerter Bauten samt ihrer Um-
gebung sowie der sorgfaltigen Einordnung von Um- und Neubauten.

3 Gestaltung

In der Kernzone sind erhdhte Anforderungen an die Gestaltung zu
erfillen. Bauten und Anlagen missen sich in ihre Umgebung einfi-
gen, so dass eine gute Gesamtwirkung erreicht wird. Um dieses Ziel
zu erreichen, werden bei allen Bauvorhaben, Renovationen und Res-
taurierungen folgende Kriterien beurteilt:

a) Situierung der Gebaude

b) Kubische Erscheinung der Baukorper
¢) Dach- und Fassadengestaltung

d) Material- und Farbwahl

e) Umgebungsgestaltung

Um unnétige Investitionen und Fehlplanungen verhindern zu kénnen,
wird den Bauinteressenten empfohlen, Absichten von Neu-, Um- und
Anbauten, Zweckanderungen sowie Um- und Neugestaltung der
Umgebung in einem frihen Planungs- oder Projektierungsstadium
(Vorstellungen, Skizzen, Entwirfe mindestens 1:200) mit der Ge-
meinde vorabzuklaren, sofern das Vorhaben baubewilligungspflichtig
ist.

4 Gebaudekategorien
Die Bauten der Kernzone sind in folgende drei Kategorien eingeteilt:
Geschitzte Bausubstanz, erhaltenswerte Bauten und Ubrige Bauten.
Lage und Umriss der Bauten sind im Zonenplan Siedlung, Planfens-
ter Ortskern dargestellt.

a) Geschitzte Bausubstanz
Es gelten die Bestimmungen gemass § 19 ZRS.

In der Kemzone soll die vorhandene
Bausubstanz auch bei Um- und Neu-
bauten ablesbar bleiben. Dies betrifft
nicht nur die Bausubstanz als solches,
sondern auch deren Massstéblichkeit.

Kantonal geschiitzte Bauten:

Die im Zonenplan Siedlung mit einem
ausgefiillten schwarzen Punkt bezeich-
neten Bauten unterstehen kantonalem
Schutz. Bauliche Anderungen sind
hierbei nur mit Zustimmung der kantona-
len Denkmalpflege zulassig. Innerhalb
der Kernzone betrifft dies das Gebéude
an der Hauptstrasse 9 (Kuryhaus).
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b) Erhaltenswerte Bauten Erhaltenswerte Bauten:
Die Lage und das Volumen dieser Bauten sind fur das Ortsbild vgl. Eintrage im Zonenplan Siedlung
. . . . . (Planfenster Ortskern).
im Kern von Bedeutung. Sie sind — soweit bautechnisch und
wohnhygienisch sinnvoll — zu erhalten. Fir allféllige Ersatz-
Neubauten sind Situierung, Gebaudeabmessung, Geschoss-
zahl, Firstrichtung und Dachgestaltung des urspriinglichen
Gebaudes richtungsweisend. Dasselbe gilt fur Umbauten und
Renovationen.
c) Ubrige Bauten
Obwohl diesen Bauten keine historische Bedeutung zukommt, Ubrige Bauten:

haben sie sich méglichst harmonisch ins Ortsbild im Kern einzu-
fugen. Bei Renovationen und Umbauten ist — soweit erforderlich
— eine Verbesserung der ausseren Erscheinung anzustreben.
Bei der Situierung von Ersatz-Neubauten kann von der im Zo-
nenplan dargestellten Lage sowie dem vorhandenen Gebaude-
umriss resp. den Gebaudeabmessungen abgewichen werden,
wenn dieses im Interesse des Ortshildes im Kern liegt.

d) Ersatzneubauten und Neubauten
Fur Neubauten gelten die Bestimmungen und Massvorschrif-
ten gemass § 31 ZRS. Bei der kubischen Gestaltung und Situ-
ierung der Bauten ist besonders auf die traditionellen Struktu-
ren der Kernzone Rucksicht zu nehmen. Fir Ersatzneubauten
oder An- und Ergéanzungsbauten entlang von Grenzen gilt das
Grenz- oder Naherbaurecht als erteilt.

e) Bauliche Nutzung bestehender Bauvolumina
Bestehende Bauvolumina im Ortskern kénnen umgenutzt und
ausgebaut werden, auch wenn dabei die zonenmassige bauli-
che Nutzung, das zuldssige Gebaudeprofil und die zulassige
Geschosszahl bereits tberschritten ist.

5 Dé&cher in der Kernzone

a) Dachformen
In der Kernzone sind bei Hauptbauten nur Satteldacher mit einer
Neigung von 40° bis 50° gestattet. Die Dacher sind in der Regel
mit Tonziegeln einzudecken. Fir An- und Nebenbauten sind
auch Flachdacher oder andere Schragdachformen zulassig.

b) Bauteile auf dem Dach

Alle Bauteile auf dem Dach sind so anzuordnen und zu gestal-
ten, dass sie ein asthetisch ansprechendes Gesamtbild erge-
ben und mit der darunter liegenden Fassade harmonieren.
Dachaufbauten mit Giebeldach sind hochrechteckig zu erstel-
len. Es sind feingliedrige Konstruktionen zu wahlen. Pro Dach-
flache sind jeweils nur zwei Arten von Bauteilen zugelassen
(Ausnahme: Kamine, Luftungsrohre, Sonnenenergieanlagen
etc.). Im Ubrigen gelten die Bestimmungen und Massvorschrif-
ten von § 16 ZRS.

Die tibrigen Bauten sind all jene Bauten
innerhalb der Kernzone, die weder als
geschiitzte Bausubstanz noch als
erhaltenswerte Bauten gekennzeichnet
sind.

Die sinnvolle Nutzung bzw. Umnutzung
einer bestehenden Baute trégt zur
Erhaltung bzw. Verbesserung und somit
zur Belebung des Ortskernes bei. Dies
rechtfertigt die Gewéhrung der entspre-
chenden Uberschreitungen der aufge-
fiihrten Zonenparameter bei bestehen-
den Bauten.

Bauteile auf dem Dach kénnen sein:

- Dachaufbauten fiir Belichtung und
Beliiftung der Dachrédume

- Dachflachenfenster
- liberdachte Dacheinschnitte

- technische Bauteile wie Kamine,
Liiftungsrohre, Sonnenenergieanlagen
etc.

Massvorschriften fiir Dachaufbauten vgl.
§ 16 ZRS
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6

7

Gestaltungsbaulinie

Die Gestaltungsbaulinie bezweckt die Erhaltung des ortstypischen
Strassen- bzw. Aussenraumes im Sinne von § 97 Abs. 2 RBG. Bei
der Neuerstellung von Bauten im Bereich von diesen Linien muss ein
Gebaudeteil (Fassade) verbindlich auf die im Zonenplan Siedlung
festgelegte Gestaltungsbaulinie gestellt werden.

Freirdume

a)

b)

<)

d)

Ortskerntypische Freiflachen

Mogliche Nutzungsarten der kerntypischen Freiflachen ge-
mass Zonenplan Siedlung sind: Garten und Grinanlagen,
Platze, Parkierungs- und Erschliessungsraume etc. Diese fir
den Ortskern wichtigen Raume sind von festen Bauten aller
Art freizuhalten. Diese Raume sind ortskernkonform zu gestal-
ten.

Garagenrampen
Zufahrten zu unterirdischen Einstellhallen sind so zu gestalten,
dass sie das Orts- und Strassenbild nicht beeintrachtigen.

Erhaltenswerte Baume
Es gelten die Bestimmungen von § 43 ZRS.

Brunnen

Die im Zonenplan Siedlung bezeichneten Brunnen sind kom-
munal geschitzt. Verédnderungen sind nur mit Zustimmung
des Gemeinderates zulassig.

Bewilligungspflicht

a)

b)

c)

d)

Zustandigkeit

Die Bewilligungspflicht in der Kernzone richtet sich grundsatz-
lich nach § 120 RBG sowie § 89 und RBV. Fir Kleinbaugesu-
che sowie flur Unterhaltsarbeiten und Renovationen an Bauten
und Anlagen gilt § 92 RBV. Bewilligungen erteilt in allen Fallen
die Reinacher Baubewilligungsbehérde.

Bemusterung

Neue Farbgebungen und -&nderungen an Bauten der Kernzo-
ne sind bewilligungspflichtig. Die Gemeinde entscheidet auf-
grund von Farbmustern am Gebéaude.

Gebéaudeabbruch

Gebaudeabbriiche von Bauten in der Kernzone sind bewilli-
gungspflichtig und erfordern ein ordentliches Baugesuch.
Voraussetzung fur eine Abbruchbewilligung ist, dass ein Neu-
bauprojekt vorliegt.

Beratung durch das Fachgremium fir Stadtentwicklung
Der Gemeinderat kann zur Beurteilung von Baugesuchen im
Ortskern das Fachgremium fir Stadtentwicklung beiziehen.

Grundsétzlich ist auch bei Plétzen der
Griinanteil zu erhalten bzw. wenn
méglich zu erh6hen (z. B. mit hoch-
stémmigen Baumen).

Die Brunnen unter kommunalem Schutz
befinden sich vor der Hauptstrasse 9
und vis-a-vis der Kirchgasse 9. Der
einzige Brunnen unter kantonalem
Denkmalschutz befindet sich ausserhalb
der Kernzone vor der Hauptstrasse 32.
Der Brunnen unter kantonalem Denk-
malschutz ist nur orientierend aufge-
fiihrt.
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e) Beratung durch kantonale Denkmalpflege
Der Gemeinderat kann zur Beurteilung von Baugesuchen im
Ortskern die kantonale Denkmalpflege beiziehen.

9 Baugesuche

Nebst den Ublichen Unterlagen geméss § 87 RBV sind den Bauge-
suchen — je nach Bauabsicht — die Ansichten der angrenzenden
Bauten, Detailplane, Beschreibungen, Modelle, Farb- und Material-
muster usw. beizulegen.

D.3 Wohnzonen und Wohn-/Geschéftszonen

§ 33 Wohnzonen (W2a, W2b, W3, W4)

1 Wohnzonen umfassen Gebiete, die in erster Linie der Wohnnut-

zung vorbehalten sind. Zugelassen sind nicht stdrende Betriebe,

deren Bauweise der Zone angepasst ist. Zugelassen sind namentlich
kleinere und emissionsarme Geschafte und Dienstleistungsbetriebe
mit geringem Zubringerverkehr.

§ 21 Abs. 1 RBG

Nicht stérende Betriebe sind z. B.:
Kleinere Biirobetriebe, kleinere (Quar-
tier-) Léden, Kinderkrippen, Etagenge-
schéfte (z. B. Versicherungen, Arzt-/
Zahnarztpraxen, Tierarztpraxen, Physio-
und Psychotherapiepraxen, Reisebliros,
Coiffeurgeschéfte, Beratungsstellen,
Architektur- und Advokaturbiiros,
Ateliers fiir technische und graphische
Berufe), Clublokale u. A.

§ 34 Wohn- und Geschéaftszonen (WG2, WG3, WG4, WG5)

Wohn- _und Geschéftszonen umfassen Gebiete, die der Wohnnut-

zung und wenig stérenden Betrieben vorbehalten sind. Zugelassen
sind namentlich Laden, Dienstleistungsbetriebe, Geschafts- und
Biroraumlichkeiten, Schulungsraume, Wohn- und Beschaftigungs-
heime, Restaurants, Hotels, Handwerksbetriebe sowie dhnliche Be-
triebe mit wenig stérenden maschinellen Einrichtungen.

D.4 Gewerbezonen

§ 21 Abs. 2RBG

Beispiele fiir wenig stérende Betriebe

(nicht abschliessend, nebst den im

Kommentar zu § 33 ZRS genannten):

- Dienstleistungsbetriebe z. B.: Thera-
pieheime, Fitnessstudios, Gesund-
heits- und Lehrinstitute, Kindertages-
heime, Jugendhaus efc.

- Handwerksbetriebe z. B.: Elektriker,
Feinmechaniker, Sanitér, Autohandel
und -werkstatten, kleinere Werkstat-
ten, Ateliers etc.

§ 35 Gewerbezonen (G17, G20, G25)

1 Gewerbezonen umfassen Gebiete, die insbesondere der Auf-
nahme von massig stérenden Betrieben vorbehalten sind.
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2 In Gewerbezonen sind namentlich zugelassen: § 23RBG
a) Massig storendes Gewerbe, d. h. industrielle und gewerbliche Neue Verkaufseinheiten in den
Gewerbezonen

Betriebe der Produktion, der Guterverteilung, der Lagerung
und des Transports, Handels- und Dienstleistungsbetriebe,
Fachmarkte sowie Restaurationsbetriebe, Sport- und Frei-
zeitanlagen (z. B. Fitnesscenter, Squashcenter).

b) Betriebe, die fiir die Umgebung keine erhebliche Beeintrach-
tigung durch Larm-, Schadstoff- und Geruchsemissionen zur
Folge haben.

3 Technisch bedingte Aufbauten dirfen, gemessen ab Oberkante
Decke bis Oberkante Dachkonstruktion, die maximal zulassige Ge-
baudehthe um hochstens 3.0 m uberragen. Abluftkamine kdnnen
aus technischen bzw. lufthygienischen Grinden die maximale Ge-
baudehthe um mehr als 3.0 m Uberragen. Die Aufbauten missen
um das Mass ihrer Hohe hinter der Fassadenflucht liegen.

Neue Verkaufseinheiten fiir Waren des
téglichen und periodischen Bedarfs sind
gestiitzt auf § 51 RBG bis zu einer
Nettoladenfldche von 500 m? zuléssig.
Solche haben insbesondere den lokalen
Bedarf abzudecken. Gréssere quartier-
planpflichtige Verkaufseinheiten werden
von der Gemeinde nicht unterstitzt, weil
sie das Reinacher Geschéftszentrum im
Ortskern konkurrenzieren wiirden.

Massgebend sind die Rahmenbedin-
gungen der eidgendssischen und
kantonalen Umwelt-Gesetzgebung.

Ergénzung zu § 13 Abs. 5 ZRS

§ 36 Verhéltnis von Gewerbezonen zu Wohnzonen respe

ktive zu Wohn- und Geschéaftszonen

1 Grenzt eine Gewerbezone an eine Wohnzone oder an eine
Wohn- und Geschéftszone, so darf in der Gewerbezone bis auf eine
Tiefe von 15.0 m — gemessen ab dem Rand der Wohn- respektive
der Wohn- und Geschaftszone — nicht hher gebaut werden, als es
das Gebaudeprofil der angrenzenden Wohnzone respektive Wohn-
und Geschéftszone zulasst.

2 Bildet eine Strasse die Grenze zwischen einer Wohnzone respek-
tive einer Wohn- und Geschéftszone und einer Gewerbezone, so
darf das Areal zwischen Bau- und Strassenlinie in der Gewerbezone
nicht zu Lagerzwecken verwendet werden. Dieses Areal kann als
Autoabstellplatz genutzt werden. Es muss ansprechend gestaltet und
begriint werden.

3 Im Grenzbereich zur Wohnzone respektive zur Wohn- und Ge-
schéaftszone sind die Parkplatze auf Parzellen der Gewerbezone
Uber eine zentrale Zufahrt ab Gemeindestrasse parzellenintern zu
erschliessen.

4 Im Grenzbereich zur Wohnzone bzw. zur Wohn- und Geschéfts-
zone sind Bereiche fur offene Anlieferungen zwingend im seitlichen
oder riickwartigen Bereich der Parzelle anzuordnen.

5> Im Grenzbereich zur Wohnzone bzw. zur Wohn- und Geschéfts-
zone sind keine Betriebe zugelassen, bei welchen in der Produktion
oder Lagerung gefahrliche Stoffe bendtigt respektive vorhanden sind.
Diese Bestimmung gilt nicht fir bereits bestehende Betriebe.

Diese Bestimmung kommt auch zur
Anwendung, wenn die Wohnzone
respektive die Wohn- und Geschaftszo-
ne und die Gewerbezone durch eine
Strasse getrennt sind.

Ergénzende Bestimmungen zur Gestal-
tung des Areals zwischen Bau- und
Strassenlinie finden sich in § 23 ZRS
sowie in der Wegleitung zur Baubewilli-

gung.
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D.5 Zone fir 6ffentliche Werke und Anlagen

§ 37 Zone fur offentliche Werke und Anlagen (6W+A)

1 Zonen fir 6ffentliche Werke und Anlagen umfassen Gebiete, die § 24 RBG

zur_Erflllung offentlicher Aufgaben benétigt werden. In _beschréank-
tem Umfang sind andere Nutzungen zulassig, sofern sie mit der Er-
fullung der 6ffentlichen Aufgaben vertraglich sind.

2 Die Nutzung richtet sich nach der im Zonenplan festgelegten
Zweckbestimmung. Die Bauweise richtet sich nach der Funktion der
Anlage, und es sind die 6ffentlichen und privaten Interessen zu be-
riicksichtigen.

3 Fur jede 6W+A-Zonenflache ist eine Grunflachenziffer (§ 12 ZRS)
von mindestens 20 % einzuhalten.

4 Griunflachen und —elemente sind soweit es deren Nutzung zu-
lasst, naturnah im Sinne des 6kologischen Ausgleichs zu realisieren
respektive in ihnrem Bestand zu erhalten.

D.6 Nutzungszone mit spaterer Nutzungsdefinition

Zweckbestimmung: vgl. Zonenplan
Siedlung

vgl. dazu auch die Zonentabelle § 31
ZRS: Die 6W+A-Zone wird mit neben-
stehender Bestimmung gleich behandelt
wie die Gewerbezonen und die Zonen
WG2 und WG3.

§ 38 Nutzungszone gemass § 19 Abs. 1 lit. f RBG (Br  hl)

! Die Nutzungszone gemass § 19 Abs. 1 lit. f RBG ist eine Zone,
deren Nutzung noch nicht bestimmt ist.

2 Bis zur spateren Zonenzuweisung bleibt die Nutzungszone ge-
mass § 19 Abs. 1 lit. f der landwirtschaftlichen Bodennutzung vorbe-
halten. Es darf nichts unternommen werden, was eine spatere bauli-
che Nutzung erschweren oder verhindern kénnte sowie eine spéatere
Zonenzuteilung prajudizieren wirde.

3 Die spatere Zweckbestimmung und Umwandlung der Nutzungs-
zone gemass § 19 Abs. 1 lit. f darf nur aufgrund nachgewiesener
Bedurfnisse sowie Eignungsvoraussetzungen im Rahmen einer Zo-
nenplanmutation bzw. einer Teilzonenplanung erfolgen.

Sémtliche Parzellen der Nutzungszonen
gem. § 19 Abs. 1 lit. f RBG unterstehen
weiterhin (bis zu einer mdglichen
Einzonung) dem Bundesgesetz iiber
das bauerliche Bodenrecht (BGBB) vom
04. Oktober 1991. Insbesondere sind
die Artikel 2, 58, 61, 66, 73, BGBB bzgl.
Realteilungs- und Zerstiickelungsverbot,
Erwerb, Belastungsgrenze etc. zu
beachten.

Umwandlung in Bauzone:
Massgebend ist die gesetzeskonforme
Dimensionierung der Bauzonen geméss
Art. 15 RPG sowie weitere (ibergeordne-
te planungsrechtliche Rahmenbedin-
gungen.

vgl. kommunaler Richtplan der Gemein-
de Reinach vom 05. September 2005 -
Objektblatt S02 (Stédtebau) Siedlungs-
erweiterung ,Brihl*

Varianzverfahren hat im Rahmen der
Testplanung stattgefunden

Der Planungshorizont der Zonenpla-
nung Siedlung betrégt 15 Jahre.
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4 Die Gebietsentwicklung und die Nutzungsplanungsanpassung
erfolgt aufgrund des nachfolgenden Verfahrensrahmens:

a) Entscheid Uber Auslosung einer Nutzungsplanung mit gleich-
zeitiger Neuordnung des Grundeigentums gestitzt auf die Er-
gebnisse der Testplanung ,Siedlungsentwicklung Brihl* durch
den Einwohnerrat innerhalb des Planungshorizontes der Zo-
nenplanung Siedlung.

b) Parallel zum Nutzungsplanungsverfahren ist eine Landumle-
gung in Abstimmung mit den vorgesehenen Nutzungsarten
und Etappierungen einzuleiten.

D.7 Schutzzonen und Schutzobjekte

Baulandumlegung geméss §§ 55 ff.
RBG

§ 39 Aussichtsschutzzone

! Die Aussichtsschutzzone schitzt die freie Sicht vom Hollenweg
auf die Birsterrasse und darf nicht durch Bauten, Anlagen und hohe
Bepflanzungen beeintrachtigt werden.

2 Die Dachoberkante der Bauten (oberstes Niveau des fertigen
Dachrandabschlusses) darf auf der ganzen Gebaudelange das Ni-
veau des Hollenweges nicht Uberragen.

8 Technische Aufbauten wie Kamine, Oberlichter, Liftaufbauten,
etc. sind zurtckhaltend auszufihren und bedirfen einer Bewilligung
durch den Gemeinderat.

4 Im Bereich der Aussichtsschutzzone sind Einfriedigungen nur bis
zu einer maximalen H6he von 0.9 m zuldssig. Griinhecken dirfen die
Hohe von 0.9 m nicht Uberragen.

vgl. Prinzipskizze im Anhang:
Aussichtschutz

Solaranlagen miissen den Anforderun-
gen der Aussichtsschutzzone entspre-

chen. Eine Vorabkldrung mit dem
Bauinspektorat wird empfohlen.

§ 40 Archaologische Schutzzonen

! Archaologische Schutzzonen bezwecken den Schutz archaologi-
scher Geschichtszeugnisse sowie der zu ihrem Schutz notwendigen
Umgebung. Mit der Ausscheidung der tberlagerten archéologischen
Schutzzonen soll die Erforschung und soweit méglich, die Erhaltung
der darin vorhandenen archdologischen Objekte sichergestellt wer-
den.

§ 29 RBG, § 19 RBV, Bestimmungen
des ArchG und ArchVo
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2 Vor Bodeneingriffen in einer Schutzzone oder bei Eingriffen in die
Bausubstanz von Schutzobjekten ist die Bewilligung der zustandigen
Behorde (Archadologie Basel-Land) einzuholen, welche gegebenen-
falls eine arch&ologische oder bauhistorische Untersuchung anord-
net.

3 In den im Zonenplan definierten Schutzzonen werden folgende

Objekte erwartet bzw. vermutet:

Schutzzone A:  Jungsteinzeitliche, bronzezeitliche und rémische
Siedlung und rémisches Brandgréberfeld Langrutti-

weg / Fleischbachstrasse

Schutzzone B: RoOmische Siedlung Reinacherhof

Schutzzone C: Frihmittelalterliche Graber Lachenweg

Schutzzone D: Bronzezeitliches Grab Schénenbachstrasse

Schutzzone E: Bronzezeitliche Siedlungsreste Brunngasse

Schutzzone F:  Eisenzeitliche Kérpergraber Schulhaus Egerten

Schutzzone G: Friedhof des spatmittelalterlichen / frihneuzeitlichen
Spitals

Schutzzone H:  Steinzeitliche Siedlung / romisches Brandgrab Briel

Schutzzone I:  R6misches Brandgraberfeld Briel / Kappeli

Schutzzone J:  Bronzezeitliche Siedlungsreste Therwilerstrasse /

Bohnackerweg

Schutzzone K: Frih- und hochmittelalterliche Siedlung mit Gewer-

begebiet

Schutzzone L:  Frihmittelalterliches Graberfeld Rankhof

Frihmittelalterliches Grab Austrasse / Rbmerstras-
se

Schutzzone M:

Schutzzone N: ROmisches Brandgraberfeld Birsigtalstrasse

Schutzzone O: Eisenzeitliches Grab Klusweg

Bei notwendig werdenden archéologi-
schen Untersuchungen ist die zusténdi-
ge Behdrde - in Berticksichtigung der
Absichten der Bauherren — bestrebt, die
Arbeiten speditiv durchzufiihren und
abzuschliessen. Hierfiir ist bei Bauvor-
haben eine friihzeitige Information
wesentlich.

Archéologisch untersuchte Bereiche
oder Bereiche, in denen die archéologi-
schen oder bauhistorischen Befunde
durch moderne Baumassnahmen
bereits gestért sind, sind nicht Bestand-
teil der Schutzzone. Entsprechende
Abklarungen sind im Einzelfall mit der
zustédndigen Behdrde vorzunehmen.

Quelle: Amt fiir Kultur, Abteilung Kan-
tonsarchéologie, Liestal

8§41 Grinzonen

1 Griinzonen umfassen Gebiete, die im offentlichen Interesse dau-

ernd vor Uberbauung freizuhalten sind. Sie dienen der Erholung, der
Gliederung des Siedlungsraumes sowie dem 6kologischen Ausgleich
und dem Biotopverbund.

2 Terrainveranderungen und Erdwalle im Rahmen der Vorschriften
gemass § 22 ZRS sind zulassig. Vorbehalten bleiben baugesetzliche
Bestimmungen (8 62 RBV).

§ 27 RBG

Die Griinzonen bilden eine Art Puffer-
bzw. Ubergangs- oder Abstandszone

zwischen Zonen mit unterschiedlichen
Nutzungsarten.

vgl. § 62 RBV: Gartengestaltungsmass-
nahmen an Gewéssemn und Waldrén-
dem.

vgl. § 22 ZRS (Abgrabungen und
Aufschiittungen)
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3 In Grunzonen durfen Fusswege angelegt werden, sofern sie un-
versiegelt oder mit wasserdurchlassigen Belagen und Materialien
befestigt werden. Mindestens zwei Drittel der Grunflache muss je-
doch bepflanzt oder naturnah ausgestaltet sein. Allfallige Bestockun-
gen und Bepflanzungen sind mit standortheimischen Arten auszufih-
ren.

8 42 Naturschutzzonen

1 Naturschutzzone N1 "Kagenwald" mit extensiver Erhol ungs-
nutzung (Waldareal Uberlagernd)

a) Bedeutung
Die Naturschutzzone umfasst ein wertvolles Geholz zwischen
Siedlungs- und Landschaftsraum mit schiitzenswertem Baum-
bestand, das Bedeutung als ©kologischer Trittstein und als
Ruhe- und Erholungsraum am Siedlungsrand hat.

b) Schutz- und Entwicklungsziel

Die Naturschutzzone bezweckt die Erhaltung und Aufwertung
des Waldareals als wertvoller Landschafts- und Lebensraum
fur licht- und warmeliebende Tier- und Pflanzenarten. Entwick-
lungsziel ist die Erhaltung und Férderung von Stiel- und Trau-
beneiche, Waldféhre, Feldahorn und Winterlinde, eines facet-
tenreichen Strauchsaumes und einer artenreichen Bodenve-
getation. Leitarten sind Steinweichsel und Hirschkéafer. Die
Bestandespflege soll die Entwicklung eines Waldareals mit zu-
rickhaltender Erholungsnutzung zulassen.

¢) Schutz- und Pflegemassnahmen

Die Waldflache ist nach den Grundsatzen des naturnahen
Waldbaus zu pflegen. Mit einer differenzierten Bestandespfle-
ge sind lichte Buchten und offene Waldbereiche zu férdern
und zu erhalten. Der Bestand ist periodisch auszulichten,
standortfremde Arten sind zu entfernen. Es sind gestufte
Waldrénder mit natirlichen Sdumen anzulegen und zu unter-
halten.

d) Schutz- und Pflegeplanung

Schutzziele und Pflege sind bei der Waldentwicklungsplanung
und der forstlichen Planung zu beriicksichtigen. Die Gemeinde
erarbeitet in Koordination mit den zustandigen Forstorganen
und den Waldeigentimern einen entsprechenden Entwick-
lungs- und Pflegeplan. Die Gebietsentwicklung ist zu tUberwa-
chen und mittels periodischen Zustandsberichten zu Okologie
und Nutzung zu steuern.

Siehe auch Entwicklungskonzept
"Feldgehdlz Kédgen".

Zielzustand ist eine mittelwaldahnliche
Bestandesstruktur mit einem artenrei-
chen Waldsaum am siidlichen Waldrand
und einem attraktiven Waldmantel auf
der nérdlichen, dem Gewerbegebiet
zugewandten Seite.

Hirschkéfer: Eichenholzbewohner

Steinweichsel: fiir das untere Birstal
typisches, wérmeliebendes Geh6lz

Insbesondere Eliminierung von Fichten,
Robinien und Roteichen

Beriicksichtigung der Blickachsen bei
der Bestandespflege
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e)

Extensive Erholungsnutzung

Eine Durchwegung mit punktuellen Ruhezonen mit Sitzgele-
genheiten ist im Waldareal zuldssig. Aufenthaltsbereiche sind
am nordlichen Waldrand entlang der Neuhofstrasse punktuell
zulassig. Die Erholungseinrichtungen sind mit der Entwick-
lungs- und Pflegeplanung zu konkretisieren. Die Erholungs-
nutzung ist in Beachtung der Schutz- und Entwicklungsziele
entsprechend abzustimmen. Feuerstellen sind nicht zulassig.

2 Naturschutzzone N2 "Klusweg": Baumreihe / Hecke

a)

b)

c)

d)

Bedeutung

Die Naturschutzzone bezweckt die Erhaltung, Aufwertung und
Weiterentwicklung der bestehenden Baumreihe entlang des
Klusweges. Die Naturschutzzone umfasst in ihrem nérdlichen
Teil eine landschaftsgliedernde Baumreihe, die aus dem Sied-
lungs- auf den Landschaftsraum hinweist. Der sudliche Teil
der Naturschutzzone umfasst noch keine besonderen Natur-
werte. In diesem sudlichen Teil soll die Baumreihe / Hecke
kunftig weiterentwickelt werden.

Schutz- und Entwicklungsziel

Eine dereinst durchgangige Baumreihe / Hecke zwischen
Siedlungsraum und Waldareal dient der Lebensraumvernet-
zung und wirkt landschaftsgliedernd. Gleichzeitig erméglicht
die Baumreihe / Hecke eine optische Abschirmung der der-
einstigen Nutzung in der Zone fir 6ffentliche Werke und Anla-
gen "Sport und Freizeit" (Flur "Chlusweg") Richtung Osten.

Schutz- und Pflegemassnahmen

Spatestens bei der Realisierung der Nutzungsbestimmung der
von der Naturschutzzone N2 iberlagerten Zone fir 6ffentliche
Werke und Anlagen (Zweckbestimmung "Sport und Freizeit")
muss die sudliche Erweiterung der Baumreihe / Hecke vorge-
nommen werden. Die Baumreihe ist naturnah zu pflegen. In
einem 10 m breiten Streifen westlich des Klusweges ist ein
Gehdlz anzulegen und zu unterhalten, das aus einer Baumrei-
he, einer artenreichen Strauchschicht und vorgelagertem
Saum besteht. Fir die Anlage und den Unterhalt der Natur-
schutzzone inkl. aller Schutz- und Pflegemassnahmen ist die
Einwohnergemeinde Reinach zustandig.

Schutz- und Pflegeplanung
Allfallig nétig werdende Ersatzpflanzungen einzelner Baume
oder Straucher sind frihzeitig vorzunehmen.

Zu den Erholungseinrichtungen gehd-
ren:

- kleine Podeste auf Holzrosten im
Nordbereich
- einfache Sitzgelegenheiten

- Information der Besucher zu Schutz-
zielen und Verhaltenskodex

Derin § 42 Abs. 2 lit. a beschriebene
nérdliche Teil befindet sich auf Parzelle
Nr. 5165. Der beschriebene sidliche
Teil befindet sich auf den Parzellen Nm.
2618, 2619 und 2716.

Waldareal auf Parzelle Nr. 2619.
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§ 43 Erhaltenswerte Baume
! Die im Zonenplan bezeichneten Baume pragen zu einem wesent- § 29 RBG

Erhaltenswerte Béaume:

lichen Teil das Siedlungsbild, dienen der Grinvernetzung und dem
Okologischen Ausgleich und sind im 6ffentlichen Interesse erhal-
tenswert.

2 Die ausgeschiedenen Baume auf 6ffentlichem und privatem Grund
sind in ihrem Bestand zu erhalten und sachgerecht zu pflegen.

3 Ein erhaltenswerter Baum darf nur gefallt werden, wenn eine
Fallbewilligung des Gemeinderates hierzu vorliegt. Ein solche ist zu
erteilen, wenn

a) mit dem Fortbestand des Baumes eine Gefahr verbunden ist,

b) eine Fallung als Pflegemassnahme fir den tbrigen Baumbe-
stand oder aus Griinden der Wohnhygiene geboten scheint,

¢) in Wirdigung des Interesses des Gesuchsstellers das Festhal-
ten am offentlichen Interesse der Erhaltung des Baumes un-
verhaltnismassig erscheint.

4 Fur neue bewilligungspflichtige Bauten ist ein angemessener
Abstand zu den erhaltenswerten Baumen einzuhalten.

Die im Zonenplan Siedlung definierten
Béume sind lageméssig exakt verortet.

An die Kosten fiir eine fachgerechte
Pflege erhaltenswerter Bdume kénnen
Unterstiitzungsbeitrage von maximal

50 % der Kosten geleistet werden, wenn
die Arbeiten durch einen ausgewiese-
nen Baumpfleger ausgefiihrt werden.

siehe Merkblatt "Baumschutz auf
Baustellen”

Ein "angemessener Abstand" beriick-
sichtigt insbesondere:

- die (kiinftige) Baumentwicklung,

- die Wohnhygiene sowie

- den Bauvorgang.

§ 44 Erhalt / Ergdnzung Baumreihen / Alleen entlang

kommunaler Strassen und Wege

! Der ,Erhalt / Erganzung Baumreihen / Alleen entlang kommunaler
Strassen und Wege" gemass Zonenplan Siedlung bezweckt eine
durchgehende nachhaltige 6kologische Vernetzung im Siedlungsraum
im Sinne von § 9 NLG. Die tkologische Vernetzung wird vornehmlich
durch Baume im offentlichen Strassen- und Wegraum und sekundar
durch solche im angrenzenden privaten Areal gewahrleistet.

2 Wo es die Platz- und Verkehrssituation erlaubt, plant, realisiert
und unterhélt die Gemeinde solche Baumreihen und Alleen im kom-
munalen Strassen- und Wegraum.

3 Bei Teilen von Baumreihen und Alleen, die nicht auf &ffentlichem
Grund realisiert werden kdnnen, strebt die Gemeinde mit angren-
zenden Grundeigentiimern Lickenschliessungen durch Pflanzungen
auf privatem Grund mittels Vereinbarungen an. Solche Vereinbarun-
gen sind fir die privaten Grundeigentimer fakultativ. Pflanzungen
auf privatem Grund im Rahmen solcher Vereinbarungen werden von
der Gemeinde finanziell und organisatorisch unterstitzt.

Symbole im Zonenplan Siedlung:

Im Zonenplan Siedlung werden der
"Erhalt / Ergdnzung Baumreihen / Alleen
entlang kommunaler Strassen und
Wege" als Reihen von Ringsymbolen
dargestellt. Die Ringe stehen jedoch
nicht fiir eine exakte Verortung einzelner
Béume im Strassenraum. Die Ringe
sagen auch nichts dariiber aus, auf
welcher Strassenseite eine Pflanzung
geschehen soll.
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4 Die realisierten Baume sind fachgerecht zu pflegen und dauernd
zu erhalten.

D.8 Gefahrenzonen

§ 45 Gefahrenzonen allgemein

1 Fir Neubauten und Anlagen sowie fiir wesentliche Anderungen
bestehender Bauten und Anlagen, welche in rechtskréaftigen Gefah-
renzonen realisiert werden sollen, sind Massnahmen zu treffen, die
diese Objekte gegen Einwirkungen der spezifischen Naturgefahren
hinreichend schitzen.

2 Die baulichen Massnahmen und deren Wirkung, die zum Schutz
vor den spezifischen Naturgefahren geplant sind, sind in den Bauge-
suchsunterlagen darzustellen und zu beschreiben.

3 Die Haftung des Gemeinwesens fir die auf Grund der Gefahren-
zonen zu ergreifenden baulichen Schutzmassnahmen ist ausge-
schlossen.

§ 30 RBG

vgl. auch die Wegleitung zur Umsetzung
der Naturgefahrenkarte in die kommuna-
le Nutzungsplanung

erforderlicher Nachweis in den Bauge-
suchsplénen: z. B. Schutzmassnahmen
vor Uberschwemmung

§ 46 Gefahrenzone Uberschwemmung

1 In der Gefahrenzone mit geringer und mittlerer Gefahrdung durch
Uberschwemmung sind Bauten und Anlagen so auszubilden, dass
sie durch mdgliche Hochwasserereignisse mit einer Fliesstiefe von
25 cm nicht wesentlich beschadigt werden oder Folgeschéden verur-
sachen. Als Messbasis fiur die massgebende Schutzhéhe (Hochwas-
sermarke) gilt das gewachsene bzw. das neugestaltete Terrain im
unmittelbaren Nahbereich des zu schitzenden Objektes. Bei ge-
schlossenen Mulden und Terraineinschnitten im Bereich des zu
schitzenden Objektes gilt der tiefste Punkt des Mulden- bzw. Terrai-
neinschnittrandes als Messbasis.

2 Gebaudeteile, die durch Hochwasserereignisse gemass § 46
Abs. 1 ZRS uberschwemmt werden kénnen, sind wasserdicht aus-
zugestalten. Potentiell tberschwemmbare Gebaudeteile durfen keine
Offnungen in der Geb&udehillle aufweisen oder die Offnungen sind
Uber die Hochwassermarke hinaus baulich zu sichern.

vgl. § 30 RBG, kantonale Naturgefah-
renkarte

Die mittlere Gefahrenstufe resultiert
ausschliesslich aus der grésseren
Haufigkeit von Uberschwemmungen.
Deswegen ist die Fliesstiefe bei mittlerer
und bei geringer Geféahrdung gleich
hoch. Die Fliesstiefe von 25 cm ergibt
sich aus den Expertisen, welche zur Na-
turgefahrenkarte fiihrten, vgl. Ergebnis-
se der Gefahrenanalyse zur Naturgefah-
renkarte Los 2 der Gemeinde Reinach.

Die massgebende Schutzhéhe
(= Hochwassermarke) errechnet sich
durch die definierte Messbasis + 25 cm.

Geschlossene Mulden und Terrainein-
schnitte im Nahbereich von zu schiit-
zenden Objekten sind natirliche oder
kiinstliche topographische Vertiefungen
wie z. B. Garagenabfahrten, offene
Wege und Treppen zu tiefer gelegenen
Geschossen u. A. Der Schutz geméss
§ 46 Abs. 2 ZRS fiihrt z. B. zu baulich
erhéhten wasserdichten Lichtschéchten
oder zu kleinen Anrampungen vor
Autoeinstellhallenabfahrten.
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3 Gebaudehullen unterhalb der potentiellen Hochwassermarke
gemass § 46 Abs. 1 ZRS sind so zu erstellen, dass sie den Bean-
spruchungen durch mégliche Hochwasserereignisse gentigen.

Beanspruchungen durch Uberschwem-
mungen z. B. Wasserdruck, Nésse und
Schwemmmaterial.

8 47 Gefahrenzone Rutschung

1 In der Gefahrenzone mit geringer Gefahrdung durch Rutschung
sind Bauten und Anlagen so zu bauen, dass sie durch die permanen-
te sehr langsame Rutschbewegung sowie durch Spontanrutschun-
gen und Hangmuren nicht wesentlich beschadigt werden oder Fol-
geschéaden verursachen.

2 Die Ver- und Entsorgungsleitungen zu Geb&uden sind so auszu-
bilden, dass sie den mdglichen Rutschereignissen gemass § 47 Abs.
1 ZRS ohne Leck standhalten.

3 Die massgebenden Einwirkungen der Rutschgefahr sind mit einer
Baugrunduntersuchung im Rahmen eines geologischen Gutachtens
zu ermitteln und die baulichen Schutzmassnahmen daraus abzulei-
ten.

E SCHLUSSBESTIMMUNGEN

Fir Bauvorhaben im Gebiet Rebberyg ist
fiir Neubauten und Anbauten ein geolo-
gisches Gutachten erforderlich, das mit
dem Baugesuch der Baubewilligungs-
behérde einzureichen ist (vgl. § 101
Abs. 3RBG)

vgl. § 30 RBG, kantonale Naturgefah-
renkarte

Schutzmassnahmen sind Bestanditeile
des erforderlichen Baugesuches.

§ 48 Fachgremium fir Stadtentwicklung

! Fur die Beurteilung von Fragestellungen beziglich landschaftli-
cher, stadtebaulicher, quartierméassiger, nachbarschaftlicher und
architektonischer Einpassung von grosseren Neubauvorhaben oder
Sanierungsmassnahmen setzt der Gemeinderat das beratende
Fachgremium fur Stadtentwicklung ein. Es unterstitzt den Gemein-
derat in seinem Bestreben, die bauliche und aussenraumliche Sied-
lungsentwicklungsqualitdét im Rahmen von Varianzverfahren, Son-
dernutzungsplanungen, Ausnahmeiberbauungen nach einheitlichem
Plan sowie Baugesuchen (insbesondere in der Kernzone) sicherzu-
stellen.

2 Das Fachgremium fiur Stadtentwicklung setzt sich aus unabhan-
gigen Experten der Disziplinen Architektur, Stadtebau, Landschafts-
architektur, Raumplanung, Immobilienwirtschaft und Soziologie zu-
sammen.

Fachgremium fiir Stadtentwicklung
anstelle der kantonalen Fachkommis-
sion fiir Arealiiberbauungen:

Mit dem Einsatz des Fachgremiums fiir
Stadtentwicklung erachtet der Gemein-
derat Reinach die zusétzliche Konsulta-
tion der kantonalen Fachkommission fiir
Arealiiberbauungen in der Regel nicht
fiir nétig.




Zonenreglement Siedlung, Reinach

Kommentar

38

3 Der Gemeinderat regelt mittels Erlass die Organisation, das
Pflichtenheft und die Entschadigung des Fachgremiums fir Stadt-
entwicklung.

8§49 Vollzugsbehorde

1 Der Vollzug dieser Zonenvorschriften ist Sache des Gemeindera-
tes beziehungsweise der Baubewilligungsbehdrde.

2 Fur Bauvorhaben, die lediglich ein kleines Baubewilligungsverfah-
ren bendtigen, erteilt die technische Verwaltung die Baubewilligun-
gen.

3 Der Gemeinderat kann fir den Vollzug dieses Reglementes er-
ganzende Richtlinien, Wegleitungen und Merkblatter zur Beurteilung
von Baugesuchen erlassen.

Baubewilligungsbehdrde fiir das Sied-
lungsgebiet ist der Gemeinderat Rein-
ach.

vgl. § 93a RBV bzgl. Kompetenzdelega-
tion (in Kraft seit 01.02.2013)

zu beachten sind auch:

- Merkblatt Wegleitung Baugesuche

- Merkblatt Kleinbauten

- Merkblatt Grenzabsténde fiir Griinhe-

cken, Baume und (ibrige Einfriedigun-
gen

- Merkblatt Parkplatze
- Verordnung und Reglement iiber die

Benutzung von éffentlichem und pri-
vatem Grund fiir Reklamezwecke

§ 50 Ausnahmen allgemeiner Art

! Der Gemeinderat ist berechtigt, in Abwagung offentlicher und
privater Interessen sowie in Wirdigung der besonderen Umstande
des Einzelfalls Ausnahmen von den kommunalen Zonenvorschriften
zu gestatten.

2 Es gelten die Bestimmungen gemass 8§ 7 RBV. In Ergéanzung
dieser Bestimmungen kann der Gemeinderat Ausnahmen von den
Zonenvorschriften gewahren:

a) von Abgrabungs- und Aufschittungsbestimmungen bei Ge-
landewannen, in steilem Geléande, bei Anpassungen an beste-
hende Aufschittungen und Abgrabungen sowie aus architek-
tonischen und kanalisationstechnischen Griinden,

b) von Fassaden- und Geb&udehdhen in steilen Hanglagen,

c) veranderter Messpunkt fir Fassaden- und Gebaudehthen
aufgrund von Hochwasserschutzmassnahmen,

d) bei Wohnbausanierungen von bestehenden Uberbauungen
gestutzt auf § 29 ZRS,

e) von den Dachformen bzw. fir Unterformen der Dachformen,
wenn sie sich harmonisch in die Umgebung einfligen,

Die Erteilung der Ausnahme erfolgt
durch die Baubewilligungsbehérde. Sie
erfordert eine entsprechende schriftliche
Begriindung.
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f) von den Bestimmungen in § 17 Abs. 1 ZRS, wenn im Sanie-
rungsfalle die Erschliessung des Attikageschosses (Treppen-
haus, Lift etc.) nur mittels Erschliessungsbauteilen sinnvoll
gewabhrleistet werden kann, die auf einer dritten Gebaudeseite
fassadenbiindig angeordnet werden,

g) wenn sinnvolle Uberbauungskonzepte héher gewertet werden
als die Einhaltung der minimalen Grinflachenziffer sowie

h) von den Parametern gemass Zonentabelle § 31 ZRS, bei Bau-
ten welche nach Richtplan 1966 errichtet wurden im Falle von
kleineren Sanierungsmassnahmen.

Z. B. bei Nutzungsumlagerung der
Baumasse fiir behindertengerechte
Bauweise (Konsequenz: Vergrésserung
BZ zulasten GZ).

Betroffene Bauten: vgl. Plan im
Anhang:

Gewanne mit Bauten nach Richtplan
1966, vgl. dazu auch § 109 RBG

§ 51 Aufhebung friherer Beschliisse

1 Alle den Zonenvorschriften Siedlung gemass diesem Reglement
und zugehdorigen Planen (Zonenplan Siedlung Teilplan 1 und Zonen-
plan Siedlung Teilplan 2) widersprechenden frilheren Beschlisse
und Plane sind aufgehoben, insbesondere

a) Zonenvorschriften Siedlung (Zonenplan Siedlung, kantonale
Zonenreglementsnormalien Siedlung und Erganzungsbestim-
mungen), RRB Nr. 2922 vom 05. September 1967

b) Teilzonenplanung Kagen, RRB Nr. 1087 vom 17. April 1968

c) Ortskernplanung 1966 (Richtplane 1A, 1B, 1C), RRB Nr. 1155
vom 23. April 1968

d) Teilzonenplanung Ortskern, RRB Nr. 251 vom 26. Januar

1988

e) Teilzonenplanung Birsigtal- / Kleestrasse, RRB Nr. 2219 vom
30. Juni 1992

f) Larm-Empfindlichkeitsstufen-Plan, RRB Nr. 946 vom 15. April
1997

g) Quartierplanvorschriften Jupiterstrasse, RRB Nr. 2560 vom 22.
Dezember 1998

2 Die bei Inkrafttreten der vorliegenden Zonenplanung Siedlung
hangigen Baugesuche werden nach dem neuen Recht, die hangigen
Beschwerden nach dem alten Recht beurteilt.

Das Ubergangsrecht fiir die Anwendung
dieser Zonenvorschriften istin § 125
RBG (anwendbares Recht) definiert.
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§ 52 Inkrafttreten, Anpassung

1 Die vom Einwohnerrat beschlossenen Zonenvorschriften treten

mit der Genehmigung durch den Regierungsrat in Kraft.

2 Spatestens nach 15 Jahren sind die Vorschriften gesamthaft zu

Uberprifen und nétigenfalls geanderten Verhaltnissen anzupassen.

Der Planungshorizont der Zonen-
vorschriften betragt gestiitzt auf Art. 15
RPG ca. 15 Jahre.
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Gemeinde

Beschluss des Gemeinderates:

Beschluss des Einwohnerrates:

Referendumsfrist:

Urnenabstimmung:

Publikation der Planauflage im Amtsblatt Nr. 25 vom
Planauflage:

IM NAMEN DES GEMEINDERATES:
Der Prasident

Urs Hintermann

Kanton

28. Mai 2013
12. Mai 2014
15. Mai bis 16. Juni 2014

19. Juni 2014
19. Juni bis 5. August 2014

Der Geschéftsleiter

Peter Leuthardt

Vom Regierungsrat des Kantons Basel-Landschaft genehmigt

mit Beschluss Nr. 0571 vom 14. April 2015

Publikation des Regierungsratsbeschlusses im Amtsblatt Nr. 16 vom 16. April 2015

IM NAMEN DES REGIERUNGSRATES
Der Landschreiber
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ANHANG Prinzipskizzen

Verzeichnis der Prinzipskizzen Seite
Ausniitzungsziffer 43
Nutzungsumlagerung 43
Fassaden- / Gebaudehohe 43
Gebéaude auf flachem Terrain 44
Gebaude in Hanglage 44
Gebaudelange 44
Abstande der Bauten zwischen Bau- und Strassenlinie (§ 54 RBV) 44
Fassaden- / Gebadudehdhen bei Nebenbauten 45
zulassige Dachformen 45
Firstanordnung 45
Dachaufbauten und Dacheinschnitte 46
Attikageschosse auf Flachdéachern / Flexible Anordnung tiber Vollgeschoss 46
Abgrabungen und Aufschiittungen a7
Aussichtsschutzzone 47
Gewanne mit Bauten nach Richtplan 1966 a7

Rechtlicher Stellenwert der Prinzipskizzen

Die Prinzipskizzen dienen zur Erlauterung von einzelnen Bestimmungen im Zonenreglement Siedlung.

Der gesamte Anhang inklusive aller Prinzipskizzen hat somit keine Rechtswirksamkeit.
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§8

Ausniitzungsziffer

O anrechenbare Brutto-
geschossflachen (BGF)

HNF:  Hauptnutzflachen
KF: Konstruktionsflachen
VF: Verkehrsflachen

lichte Hohe

nutzungsfreie Bauten
und Bauteile

VF
HNF | | HNF NNF Y

B SN

HNE-“y DT NNF

Nebennutzflachen

NNF?: vgl. § 9 lit.g ZRS:
Summe der NNF fiir
- Balkone
- Loggien
- Sitzplatz- / Dachterrassen-
Uberdachungen
- Zwischenklimardume
darf 15 m2 pro Wohneinheit nicht
Uiberschreiten, ansonsten werden
diese Flachen der BGF angerechnet.

=z
-z
=
=<
=z
=z
m

|

\

“Terrain = —

Nebenbauten etc. ___|
Zwischenklimaraume

Definitionen + deren Abkiirzungen
im Sinne von SIA 416

NNFY

' Unterkante Balkenlage / fertige Decke

HNF

7l

KF

NNF? iLichte Hohe: 1.5 m

§11
Nutzungsumlage-
rung

Die Bebauungsziffer geméss Zonentabelle kann durch Nutzungsumlagerung
um maximal 30 % (relativ) erhdht werden (vgl. § 11 Abs. 4 und § 32 ZRS).

8§13 Abs. 1 und 2 >
Fassaden- / //¢/: Gebaudehdhe
Gebaudehohe Fassadenhohe “Zeg®

Oberkante rohe Dachkonstruktion Oberkante rohe Dachkonstruktion
(Tragkonstruktion) (Tragkonstruktion)
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§ 13 Abs. 1und 2
Gebaude auf fla-
chem Terrain

§ 13 Abs. 1und 2
Gebaude in Hangla-
ge

Gebaudehohe

Fassaden-
héhe

—_

gewachsenes
_Terrain

—~ /SéhmﬂpunktFaésade/
abgegrabenes Terrain

|

max. Fassadenhdhe be
Pultdach firstseitig

Aufschittung

—

+max.2.0m

N,

Fassaden-
héhe

_ JAr 45%*/*

|\ S—

abgegrabenes Terrain

Gebaudehhe

i — (\esT
_ — i ewachs®
jége\N

§ 13 Abs. 6
Gebaudelange

Gebaudelange

An- und Zwischenbauten (schraffiert)
sind im vorliegenden Falle von 1-ge-
schossiger Bauweise des Haupt-

baus wesentlich kleiner auszubilden

Gebéudelange= L1+L2

813 Abs. 7
Abstande der Bau-
ten zwischen Bau-
und Strassenlinie
(8 54 RBV)

min.
05m

Strasse

=

Carport

Vor Uberbauung frei zu haltende Sichtfelder bei Knoten / Kreuzungen

o
3°

Baulinie — — — — i —

Strassenlinie =N =
=3
>
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8§13 Abs. 8

Fassaden- / Gebau- i i

dehdhen bei Neben- Gebaudehdhe

bauten Fassadenhdhe

héchster Punkt
an
ge\N_Teﬂ

8§15

zulassige Dachfor-

men

Satteldach Walmdach Mansarddach
Widerkehrfirst ist in
Hohenlage mind. 1 m vom
Hauptfirst abzusetzen
mind. 1m
Flachdach Pultdach Satteldach mit Widerkehranbau
§15
Firstanordnung min. 1.0 m —— . S
» " achneigung des min. 1.0m
gebaudehohe " flachen Teils ’4—»
—~
- max.  min.
=~ 20° 15°

Geneigte Dacher Mansarddacher
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8§16
Dachaufbauten und
Dacheinschnitte

Front der Aufbauten minimal
0.5 m hinter Fassadenflucht

§17
Attikageschosse auf
Flachdachern / Fle-
xible Anordnung
Uber Vollgeschoss

Dachterrassen- max. 2 fgegenubeme ende
Uberdachung  Seiten fassadenbin

F = max. 65 % des
darunterliegenden
Geschosses

— Dachterrassen- —
/ Uberdachung

!

Dach- | Attikageschoss
terrasse

Dachterrasse

a+b=min.4.0m
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§22
Abgrabungen und )
Aufschittungen Autschiitiung
*
Abgrabung max. 0.8 m
- ./
~ |max.1.0m* T_ gewachsenes Terrain
- ! _T
~ gestaltetes Terrain
e
* gilt fur alle Zonen ausser Zone W2a und Gewerbezonen
§39
Aussichtsschutzzone max. zulassige Gebaudehohe technische Aufbauten
gemass ZRS §39 (unter gleich- benatigen Bewilligung
zeitiger E|nha|tung_vpr_1_§_3_1_Z_F§§)_ ________ L des Gemeln_d_e_rsitieﬁ ______ ? Ho!@w/eg
””””””””” Einfriedigungen
‘ bis max. 0.9m

,,,,,,,,,,,,,,,,,,

SO<+—— NW

8§ 50 Abs. 2it. h
Gewanne mit Bauten
nach Richtplan 1966

ehemaligen Zonenvorschriften Siedlung

/v
Bebauung nach Richtplan 1966 gem. =
W




