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Marginalie

Reglementsbestimmung

Erlass,
Quartierplan-
Bestandteile

Zweck

Ziele

Erlass

Die Einwohnergemeinde Reinach erldsst, gestiitzt auf §§ 2 - 7 und §§ 37 ff. des kanto-
nalen Raumplanungs- und Baugesetzes (RBG) vom 8. Januar 1998 in einem Teilgebiet
zwischen Stockackerstrasse, Rainenweg, Langriittiweg und Colmarerweg Quartierplan-Vor-
schriften, bestehend aus dem vorliegenden Quartierplan-Reglement (QR) und dem Quar-
tierplan (QP) "Stockacker" (Situation und Schnitte) im Massstab 1:500.

$§ 1 Zweck und Ziele der Planung

! Die Quartierplanung "Stockacker" bezweckt eine geordnete, haushilterische und sinn-
volle Nutzung des Bodens und soll eine umweltgerechte, wohnhygienisch, architekto-
nisch und stddtebaulich sowie erschliessungsmassig gute, der Umgebung angepasste
Uberbauung gewihrleisten.

2 Mit dieser Quartierplanung werden im Wesentlichen folgende Ziele verfolgt:

Schaffen preisgiinstiges, familienfreundliches Angebot an Mietwohnungen

b. Massvolle Nutzungserhohung gegeniiber den umliegenden Bauzonen mit dem Ziel
die Einwohnerzahl in der Gemeinde langfristig zu halten

c. Uberbauung mit hoher Siedlungs- und Wohnqualitdt und guter Einpassung in die
bauliche Umgebung

d. Offentlich zugéngliche Wegverbindung (Stockackerstr.-Galgenrainwégli)
e. Erhaltung Baumreihe am Rainenweg (ausserhalb QP-Perimeter)

f. Realisierung Baumreihe entlang Galgenrainwdgli (innerhalb und/oder ausserhalb
QP-Perimeter)

g. Verkehrsberuhigte Siedlung und nachhaltiger Modalsplit
h. Sicherstellung einer energieeffizienten Bauweise
i. Beriicksichtigung der Bediirfnisse behinderter Personen

j- Ermoglichung einer etappierten Realisierung

Der Frlass nennt die massgebenden gesetzlichen Grundlagen, wo-
rauf sich die vorliegenden Quartierplan-Vorschriften abstiitzen. In
$$ 37 ff. des RBG sind Inhalt und Verfahren der Quartierplanung
festgelegt. Quartierplan-Vorschriften sind grundeigentumsverbind-
lich und bilden die offentlich-rechtliche Sondernutzungsplanung.

Der Quartierplanung liegt das Bebauungskonzept inkl. Aussenraum-
konzept von neff neumann architekten ag und Studio Vulkan Land-
schaftsarchitektur GmbH (friiher: Schweingruber Zulauf Land-
schaftsarchitekten), Ziirich, zu Grunde, welches im Rahmen eines
Studienauftrags von einem Beurteilungsgremium zur Weiterbearbei-
tung empfohlen wurde. Mit Beschluss vom 24.09.2012 zur ER-Vor-
lage 1036/11 nahm der Finwohnerrat das Bebauungskonzept zur
Kenntnis. Anschliessend wurde das Bebauungskonzept optimiert
und mit Gemeinderatsbeschluss vom 16.12.2014 als Basis fiir die
Quartierplanung freigegeben.

Zweck und Ziele sind im Sinne von § 37 und § 39 RBG in den QP-
Vorschriften festgelegt worden und stiitzen sich auf die Planungs-
hilfe ,Die Quartierplanung” des Amtes fiir Raumplanung BL (ARP)
vom Dez. 2001 sowie auf den Planungsrahmen der Zonenvorschrif-
ten Siedlung von Reinach.

vgl. auch besonders zu beachtende Kriterien fiir Quartierplanungen
gemdss § 26 Abs. 5 des Zonenreglements Siedlung.
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Geltungsbereich

Hauptbauten

Nebenbauten

Anrechenbare Bruttoge-
schossflache (BGF)

§ 2 Geltungsbereich

! Die Quartierplan-Vorschriften gelten fiir das Areal innerhalb des Quartierplan-Perime-

ters (QP-Perimeter). Planelemente ausserhalb des QP-Perimeters haben lediglich orien-
tierenden Charakter.

§ 3 Art der baulichen Nutzung

! Die Hauptbauten in den Baubereichen A und B sind ausschliesslich der Wohnnutzung
vorbehalten. Nicht stérende Betriebe im Sinne von & 21 Abs.1 RBG sind in einer Woh-
nung nur dann zuldssig, wenn es sich um eine kombinierte Wohn-Geschaftsnutzung
handelt und die Wohnnutzung dominiert. Falls die Nachfrage nach Wohnraum nicht
gegeben ist, kann der Gemeinderat Ausnahmen von dieser Regelung gewdhren.

2 Die Nutzungsart von Nebenbauten richtet sich nach den Quartierbediirfnissen. Es muss

sich bei der Nutzung um siedlungsausstattende Quartierinfrastruktur handeln.

$ 4 Mass der baulichen Nutzung

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

Orientierende Planinhalte beruhen in der Regel auf anderen Frlas-
sen und werden nur zur vollstindigen Information dargestellt. Dies
gilt auch fiir samtliche Planelemente ausserhalb des Quartierplan-
Perimeters: Sie haben lediglich orientierenden Charakter.

In der Quartierplaniiberbauung Stockacker soll giinstiger und fami-
lienfreundlicher Wohnraum angeboten werden. Die Vermietung
ganzer Wohnungen zu Geschaftszwecken widerspricht diesem Ziel.
Es soll aber moglich sein, Wohnen und Arbeiten in einer Wohnung
zu kombinieren. Finzelne Arbeitsraume in einer Wohnung sind zu-
ldssig, wie z.B. Coiffeur Salon, Architekturbiiro u.a.m. (vgl. auch §
21 Abs. 1 RBG)

Nebenbauten sind z.B. Trafohduschen, Entsorgungsinfrastrukturen,
Gerdteschopf, Velo-Unterstdande, Unterstande fiir Spielen und / oder
Begegnen und ahnliches.

Der massgebende $49 Abs. 2 RBV lautet:
"Als anrechenbare Bruttogeschossflache gilt die Summe aller dem
Wohnen, dem Arbeiten und dem Gewerbe dienenden und hierfiir
verwendbaren ober- und unterirdischen Geschossflachen. Die
Mauer- und Wandquerschnitte werden mitgerechnet. "

Quartierplan-Reglement "Stockacker", Reinach
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nicht zur BGF wird 2 Nicht angerechnet an die Bruttogeschossflache werden:
gerechnet: a Riume im Untergeschoss, sofern sie nicht als Wohn- und Arbeitsrdume verwendbar
sind;

b Verkehrsflachen wie Korridore, Treppen und Lifte, die ausschliesslich nicht anre-
chenbare Raume erschliessen;

¢ unterirdische Lagerrdume, die weder publikumsoffen noch mit Arbeitsplatzen belegt
sind;

d allen Bewohnern, Besuchern und Angestellten dienenden unterirdischen Einstell-
raume fiir Motorfahrzeuge, Abstellraume fiir Velos und Kinderwagen;

e Nebenbauten gemass § 5 Abs. 4 QR;
f Hobby- und Gemeinschaftsraume in Untergeschossen;

g Aussen liegende Keller- und Eingangstreppen, Stiitzmauern, dussere Lichtschachte
und dergleichen;

h Bis insgesamt 15 m? Flache pro Wohneinheit: Offene oder teilweise verglaste, un-
beheizte ein- und vorspringende Balkone, sofern sie nicht als Laubengénge dienen
sowie Loggien;

i Mehrstarken von Gebdudeaussenwanden Uiber 40 cm.
Abschétzung der baulichen Ausniitzung

(Ausniitzungsziffer, AZ)

Mass der baulichen Nutzung * Die maximal zuldssige Bruttogeschossfliche (BGF) innerhalb der Baubereiche fiir Bruttogeschossfliche
fiir Hauptbauten Hauptbauten betrigt fiir das Quartierplan-Areal insgesamt: 10'300 m? BGF. Diese Ge- (Projektstand: 26.08.2014)
samtflache wird nach Baubereich in folgende Richtmasse aufgeteilt: +2 % Reserve
Bruttogeschossflache maximal A+B
Baubereich zuldssige BGF Quartierplan-Fléche total
a Richtmass Baubereich A: ca. 5'200 m2
10300 n7?
b Richtmass Baubereich B: ca. 5100 m? AZ = x 100% = 116 %
8917 m?

107100
200
10300

8917
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Nutzungstransporte 4 Fiir die Baubereiche A und B wird eine Bruttogeschossflache als Richtmass festgelegt.
Verschiebungen von Bruttogeschossflichen von einem Baubereich in einen anderen
sind zuldssig, sofern das Gesamtkonzept nicht nachteilig beeinflusst wird. Sie bediirfen
der Zustimmung des Gemeinderates.

Nebenbauten > Die Summe aller Grundflachen fiir Nebenbauten darf das Mass von 150 m? nicht {iber- Definition der Nebenbauten siehe § 5 Abs. 4 QP-Reglement

schreiten.

§ 5 Lage Grosse und Gestaltung der Bauten

Lage der Bauten ! Fiir die Lage und Grosse (Grundflache, Geschosszahl und Hohe) der Bauten und Anlagen
sind der Quartierplan (Situation und Schnitte) sowie die nachstehenden Bestimmungen
massgebend.

Baubereiche fiir 2 a Die Hauptbauten sind innerhalb der im Quartierplan definierten Baubereiche A und

Hauptbauten B anzuordnen.

b Auf maximal 40% der Fassadenldange diirfen Hauptbauten den Baubereich in Rich-
tung quartierinterne Zugangs- und Begegnungsflache um maximal 1.5 m iiberragen.

¢ Vordacher bis zu einem Maximalmass von 1.5 m ab der Fassade des Hauptbaus sind d.h. an diesen Orten ist eine Uberschreitung des Baubereichs um
ausserhalb der Baubereiche zuldssig. Dies gilt kumulativ auch fiir die Fassaden der S T
vorspringenden Gebdudeteile gemdss Absatz 2b.

Quartierplan-Reglement "Stockacker", Reinach
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Maximallange und Gestal- % a
tung der Baukdrper

Nebenbauten “ a

Unterirdische Bauten und 5
Bauteile

Die Baukdrper diirfen eine maximale Lange von 70.0 m aufweisen.

Im Bereich des 6ffentlichen Fussweges ist ein Gebdudeabstand von mindestens 4.0
m einzuhalten.

Betrdgt die Gebaudeldange eines Baukdrpers mehr als 35 m, so sind die Fassadenteile
mit Wirkung auf die Nachbarschaft hinsichtlich ihrer Langenentwicklung besonders
sorgfaltig zu gestalten.

Als Nebenbauten gelten eingeschossige unbeheizte Bauten, welche nicht

einer Wohn- oder Geschaftsnutzung dienen.

Nebenbauten kdnnen in Beachtung der Abstands- und Baulinien zu nachbarlichen
Parzellen im gesamten QP-Perimeter platziert werden. Davon ausgenommen ist die
,Griin- und Freiflache”. Sie diirfen auch als Anbauten an das Hauptbauvolumen re-
alisiert werden und die Begrenzung der Baubereiche iiberragen. Nachtrdgliche
Standortanderungen sind moglich, wenn sie das Gesamtiiberbauungskonzept nicht
storen. Sie bediirfen der Zustimmung der Baubewilligungsbehdorde.

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

Nebenbauten diirfen eine Gebdudehdhe von 3.0 m ab gestaltetem Terrain nicht
iiberschreiten.

Unterirdische Bauten und Bauteile sind so zu konzipieren, dass sie nach aussen kaum
in Erscheinung treten und dass sie das bauliche, betriebliche, aussenrdumliche und

okologische Gesamtkonzept nicht beeintrachtigen.

Die Fassadenteile mit Wirkung auf die Nachbarschaft sind beim Bau-
bereich A die Westfassade und beim Baubereich B die Ostfassade.

Die Lange von 35 m entspricht der zuldssigen Gebdudeldnge in der
Zone W2b, welche das Quartierplanareal umgibt.

Die Fassade soll nicht als iiberlanger Riegel gegentiiber der Nachbar-
schaft in Erscheinung treten. Eine mogliche Massnahme ist die Glie-
derung und das teilweise Zuriickversetzen der Fassade gemdéss dem
zugrunde liegenden Bebauungskonzept (siehe Planungsbericht).
Dabei miissen sich die Riickspriinge nicht iiber alle Geschosse zie-
hen.

Voraussetzung fiir Nebenbauten ist eine gestalterische Abstimmung
und Integration der Bauten und Bauteile in das Gesamt-Uberbau-
ungskonzept im Rahmen der Projektpldane im Baugesuchsverfahren

vgl. dazu auch § 53 RBV
Nebenbauten sind in diesem Sinne z. B. Velo-Unterstinde, Pergo-
len, Entsorgungseinrichtungen, Gerateschopf, Oblichter und Entliif-
tung fiir Einstellhalle etc.

Nebenbauten sind baubewilligungspflichtig, vgl. dazu auch § 94
RBV.

Zu beachten sind ibergeordnete Erlasse (vgl. z. B. $ 66 RBV).

Quartierplan-Reglement "Stockacker", Reinach
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Gebaudehdhe, -profile und
Geschossigkeit

Dachform, -begriinung und -
nutzung

Technische Bauteile
auf dem Dach

Hindernisfreie
Bauweise

Stadtebauliche und land-
schaftliche Einpassung

6

7

10

a Das Gebdudeprofil wird im Quartierplan (Situation und Schnitte) definiert durch die
maximale Gebdudehdhe und die maximale Geschossigkeit.

b Die Gebaudehohe wird gemessen bis Oberkante rohe Decke.

¢ Absturzsicherungen diirfen das Gebaudeprofil der Hauptbauten vertikal iiberragen,
sie haben sich dem Erscheinungsbild der gesamten Uberbauung anzupassen und
unterzuordnen.

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

b Die Dacher der Hauptbauten in den Baubereichen A und B haben &kologischen
Funktionen zu dienen. Die Dacher sind extensiv zu begriinen, soweit sie nicht durch
technische Anlagen belegt werden.

Oberlichter, Liftiiberfahrten, Liiftungsbauteile sowie Energieerzeugungskomponenten
u. A. kdnnen die Flachdidcher der Hauptbauten iiberragen, auch wenn die zulidssige
Gebdudehdhe dadurch iiberschritten wird. Diese Bauteile sind auf ein Minimum zu re-
duzieren und so auszubilden, dass sie aus der Umgebung betrachtet nicht stérend in
Erscheinung treten.

Alle Wohneinheiten sind so zu realisieren, dass sie bei entsprechendem Bedarf an die
Bediirfnisse behinderter Personen angepasst werden konnen.

Die Bauten sind als stadtebauliche und architektonische Einheit auszubilden. Materia-
lien, Farben, Fenster und Hauseingdnge sind sorgfdltig aufeinander abzustimmen, da-
mit ein harmonischer Gesamteindruck entsteht und eine gute Einpassung in das nach-
barliche Siedlungs- und Landschaftsbild sichergestellt ist.

siehe Quartierplan (Situation und Schnitte)

Die extensive Begriinung der Dacher dient als dkologische Aus-
gleichsfliache im Siedlungsraum und hat Retentionswirkung bei
Starkregen.

Empfehlung fiir extensive Dachbegriinung: Verwendung von einhei-
mischem Saatgut (z. B. "Basler Pflanzenmischung fiir extensive
Dachbegriinungen”). Als Substrat nach Moglichkeit natiirliches Bo-
denmaterial aus dem QP-Areal wéhlen und einbauen. Nach Moglich-
keit Modellierung nach okologischen Kriterien und Ausstattung mit
Kleinstrukturen (Steinhaufen, Erdhiigel etc.)

vgl. auch § 108 RBG. Als empfehlende Richtlinie: Norm SIA 500
"Hindernisfreie Bauten".

Empfehlung: Im Vorfeld des Baubewilligungsverfahrens ist friihzei-
tig mit der fiir den Kanton BL zustindigen Beratungsstelle (derzeit
Procab Schweiz, Sektion Nordwestschweiz) Kontakt aufzunehmen.

Den Bauinteressenten wird im Rahmen des Baubewilligungsverfah-
rens empfohlen, friihzeitig mit den zustandigen Fachinstanzen der
Gemeinde Materialisierung und Farbgebung vorzubesprechen.

Quartierplan-Reglement "Stockacker", Reinach



Marginalie Reglementsbestimmung

Kleintiere und Végel " a  Die Quartierplaniiberbauung ist fiir Kleintiere wie Amphibien, Reptilien, Kleinsduger
etc. sicher zu gestalten. Kritische Bauteile - inshesondere Lichtschachte der Ge-
bdude - sind mit Schutzvorrichtungen auszustatten, sodass keine Kleintierfallen
entstehen.

b Glasfassaden und verglaste Bauteile sind nach Mdglichkeit vogelsicher zu gestalten.

$§ 6 Nutzung, Gestaltung, Pflege und Unterhalt des
Aussenraumes

Grundsatz ! Die Nutzung, Gestaltung und Bepflanzung des Aussenraumes wird wo nétig durch den
Quartierplan (Situation und Schnitte) bestimmt. Die Umgebungsgestaltung hat dkolo-
gische Aspekte zu beriicksichtigen. Fiir die Bepflanzung sind hauptsachlich einheimi-
sche und standortgerechte Arten zu beriicksichtigen. Anpflanzungen mit Arten die zu
den invasiven Neophyten gezdhlt werden, sind nicht zulissig.

Umgebungsplan 2 a Fir die definitive Anlage fordert der Gemeinderat als zustdndige Baubewilligungs-
behdrde im Baubewilligungsverfahren einen Umgebungsplan fiir den ganzen QP-
Perimeter mindestens im Massstab 1:200. Er wird integrierter Bestandteil der Bau-
bewilligung. Im Falle einer etappierten Bebauungsrealisation sind jene Bereiche des
Umgebungsplanes, die erst in spateren Realisierungsetappen angelegt werden sol-
len, konzeptionell darzustellen.

b Neben der Lage von Nebenbauten beinhaltet der Umgebungsplan insbesondere die
genaue Lage und Ausgestaltung von Detailerschliessungen und Pldtzen, arealin-
terne Wege, den offentlichen Fussweg, Parkpldtze, Veloabstellpldtze, die Art und
genaue Lage der Frei- und Griinflachen, der Bepflanzung, etwaiger Baume der Baum-
reihe entlang des Galgenrainwaglis, der Beldge, der Dachbegriinungen, der Terrain-
veranderungen, der Uberdeckung der Autoeinstellhalle, von Oblichtern, der Bo-
schungen und Stiitzmauern sowie die genaue Lage der Ver- und Entsorgungsanlagen
(Griinabfille, Abfallcontainer, Wertstoffe etc.).

Vogelschutz: Fiir gréssere Verglasungen in Fenstern und Tiren
(Glastassaden sind nicht vorgesehen) sind in der Richtlinie "Tipps
zum Vogelschutz. Vogelkiller Glas" der Vogelwarte Sempach (2009)
enthaltene Vorgaben und Massnahmen zu beachten.

Siehe Quartierplan (Situation und Schnitte)

Invasive Neophyten sind z. B. Nordamerikanische Goldruten, Som-
merflieder, Robinie und Essigbaum: vgl. "schwarze Liste" des nati-
onalen Daten- und Informationszentrums der Schweizer Flora (info
flora).

Der Umgebungsplan ist das Instrumentarium fiir den Nachwers der
Bestandteile und Elemente des Aussenraumes in Lage, Dimensio-
nierung und Ausgestaltung auf der Stufe des Baubewilligungsver-
fahrens. Verbindliche Grundlage bildet dabei der Quartierplan. Das
entsprechende Entsorgungskonzept (Griinabfélle, Abfallcontainer,
Wertstoffe etc.) ist mit der Gemeinde Reinach abzusprechen.

Fiir die Gestaltung des Aussenraums haben die weiterentwickelten
Ergebnisse des Studienauftrags von neff neumann architekten ag
und Studio Vulkan Landschaftsarchitektur GmbH, Zirich, vom
26.08.2014 richtungsweisenden Charakter (siehe Anhang des Pla-
nungs- und Begleitberichts)

Quartierplan-Reglement "Stockacker", Reinach
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Terrainmodellierungen

Griin- und Freiflachen

Bdume und Bepflanzung

Quartierinterne Zugangs-
und Begegnungsflache

3

a Die neuen Hohen der Terrainoberflache werden gestiitzt auf den Quartierplan im
Rahmen des Baugesuches im Umgebungsplan abschliessend geregelt und nachge-
wiesen.

b Uber den Untergeschossen / Autoeinstellhallen muss im Bereich der Griin- und Frei-
flache und im Bereich fiir Zu- und Wegfahrt, Parkierung eine minimale Uberdeckung
von 0.5 m, bei Baumstandorten eine minimale bepflanzbare Uberdeckung von ca.
1.0 m gewdbhrleistet sein.

“* Die Griin- und Freiflichen bilden den zu den Hauptbauten gehdrenden Griinraum. Be-

festigte Flachen sind grundsatzlich wasserdurchldssig zu gestalten.

Der Bereich fiir Zu-und Wegfahrt, Parkierung ist mit mindestens vier einheimischen,
standortgerechten Baumen zu gestalten.

Im Rahmen der Umsetzung der Quartierplanung (Quartierplanvertrag, evtl. Umgebungs-
plan) wird festgelegt, auf welcher Seite des Galgenrainwdglis die Baumreihe ganz oder
teilweise zu liegen kommt.

Die Bepflanzung der Griin- und Freifldche kann aus Biischen oder Biumen bestehen.

Die Lage der Baume und der Bepflanzung ist im Situationsplan konzeptionell festge-
legt. Im Rahmen des Baugesuchs werden die genaue Lage und die Art der Bepflanzung
festgelegt.

Die quartierinterne Zugangs- und Begegnungsflache dient der Gebdudeerschliessung
der Hauptbauten, als halbprivater Aussenraum sowie als quartierinterner Begegnungs-
und Spielort. Eine M&blierung mit Banken, Tischen, Pflanzkiibeln, gedeckten Velostan-
dern etc. ist moglich.

Siehe Schnittplan

Quartierplan-Reglement "Stockacker", Reinach
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Bereich fiir Zu- und Weg-
fahrt, Parkierung

Schutz und Pflegemassnah-
men

Gewahrleistung der
Funktionalitat

Aussenraumbeleuchtung

Grundsatz

7 Der Bereich fiir Zu- und Wegfahrt, Parkierung dient als Zugang zur quartierinternen
Zugangs- und Begegnungsflache, der Erschliessung der Einstellhalle und der oberirdi-
schen Parkierung. Die befestigten Flachen sind nach Mdglichkeit wasserdurchldssig zu
gestalten und zu begriinen, anfallendes Meteorwasser ist nach Moglichkeit versickern
zu lassen.

& Samtliche in den Quartierplan-Vorschriften verbindlich bezeichneten Griinelemente
sind, wie sie im Umgebungsplan auf Stufe Baugesuch nachgewiesen werden, zu erhal-
ten und fachgerecht zu pflegen. Allfdllige Ersatzpflanzungen sind rechtzeitig vorzuneh-
men.

° Der Zweck und die Funktion samtlicher Freiflachen und Aussenanlagen muss dauernd
gewahrleistet werden.

10 Aussenraumbeleuchtungen sind so zu konzipieren, dass sie die Umgebung nicht iiber-
massig beeintrachtigen. Die Beleuchtungsanlagen sind in deren Intensitat, Leucht-
dauer und Beleuchtungsstarke auf das Notwendige zu beschranken.

§ 7 Erschliessung und Parkierung

! Fiir das Erschliessungskonzept (Erschliessungsflachen, Zufahrten, Platze und Geb&ude-
zugdnge etc.) ist der QP (Situation und Schnitte) massgebend. Abweichungen sind
maglich, sofern das Gesamtkonzept nicht beeintrachtigt wird. Genaue Lage und Dimen-
sionierung samtlicher privater Erschliessungsfldchen sind im Umgebungsplan im Rah-
men des Baugesuchsverfahrens im Detail nachzuweisen.

vgl. auch einschldgige Aussagen des GEP Reinach

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

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

Quartierplan-Reglement "Stockacker", Reinach



Marginalie

Reglementsbestimmung

Quartierplan-
Erschliessung

2 Es sind folgende Erschliessungsvorgaben zu beachten:

a

Die Zu- und Wegfahrt des motorisierten Verkehrs zu oberirdischen Parkplatzen so-
wie Zu- und Wegfahrt zur Auto-Einstellhalle ist via Colmarerweg erlaubt.

Die Zufahrt zum Untergeschoss ist so auszugestalten, dass mit Velos und Velo-An-
hanger-Gespannen problemlos die unterirdischen Veloabstellpldtze erreicht werden
konnen.

Der Zugang fiir Fussganger zur quartierinternen Zugangs- und Begegnungsfldche ist
sowohl vom Colmarer- als auch vom Rainenweg so zu gestalten, dass ein Zugang
mit Rollstuhl und Kinderwagen problemlos moglich ist.

Der Fussweg mit offentlichem Gehrecht ist so auszugestalten, dass ein Befahren mit
Rollstiihlen und Kinderwagen problemlos moglich ist. Es ist eine moglichst direkte
Verbindung zwischen der Parzelle Nr. 2092 und dem Galgenrainwéagli zu erstellen.
Der offentliche Weg wird durch die Baurechtsnehmerin nach Vorgaben der Gemeinde
Reinach erstellt. Unterhalt und Erneuerung des Weges werden im Quartierplan-Ver-
trag geregelt.

Wo nichts anderes vermerkt ist, sind die Erschliessungsinfrastrukturen durch die
Baurechtsnehmerin der Quartierplan-Uberbauung zu erstellen und dauernd zu un-
terhalten.

Velos gelangen iiber die Einstellhallenrampe ins UG. Alternativ kon-
nen auch die Lifte beniitzt werden.

Der Fussweg mit offentlichem Gehrecht verbindet die Stocka-
ckerstrasse (iber die Parzelle Nr. 2092 mit dem Galgenrainwagli (vgl.
Strassennetzplan,).

Quartierplan-Reglement "Stockacker", Reinach
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Marginalie Reglementsbestimmung
Parkierung 3 a Die Ermittlung des notwenigen Grundbedarfs fiir Auto- und Velo-Abstellpldtze er- Fiir Wohnbebauungen sieht die Verordnung zum Raumplanungs- und
folgt nach den kantonalen gesetzlichen Bestimmungen und Richtlinien. Dabei gilt Baugesetz BL einen Bedarf von 1.0 Stammparkplétzen und 0.3 Besu-
. . chempldtze pro Wohnung vor. Eine leichte Senkung der Stammpark-
jedoch der Wert von 1.3 PP / Wohnung als Maximalwert. Der entsprechende Wert e e e
kann fiir die Quartierplanung "Stockacker" leicht gesenkt werden, sofern spatestens 1.0 Parkplétze (Stamm- und Besucherplitze) pro Wohneinteit.
1n‘1 Baubew1.ll1gungsverfahren nach Ar!h.orung des Gem(?md'erates die Bauherrschaft §70 Abs. 2 RBY lautet: "Tn besonderen Fillen kann die Baubewilli-
ein ausgereiftes und belastbares Mobilitdtskonzept (mit Einbezug von Car-Sharing, gungsbehirde nach Anhéren des Gemeinderates die Zahl der vorge-
mietrechtlichen Verpflichtungen, Vermietungskonzepten oder Ahnlichem) mit ei- schriebenen Platze herabsetzen." Anhang 11/1 RBV nennt dazu explizit
nem entsprech enden Antra g vorlegt eine fallweise Betrachtung bei Wohnbauten im Rahmen von Quartier-
planungen.
b Die genaue Zahl der Parkpldatze und deren Anordnung ist im Rahmen des Bauge- Der Gemeinderat zieht als zustindige Baubewilligungsbehrde Reinach
suchverfahrens in Beachtung von § 7 Abs. 3 lit. a QPR zu ermitteln und planlich fiir die fallweise Beurteilung in Erwégung:
festzu[egen, - OV-Erschliessung des Areals
- bestehende Belastung des Verkehrsnetzes
c Mit Ausnahme von maximal 7 Besucherparkpldatzen im Bereich des Colmarerwegs - Wirtschaftlichkeit von neuem Wohnraum
sind alle Autoabstellpldtze unterirdisch anzuordnen. Alle Besucherparkpldtze miis- - sich dndernde Mobilitétsbediirfnisse und -verhaltenswersen
sen jederzeit offentlich zuginglich sein. M R B
. .. e . . Parkplatzbilanz
d Jeder Baubereich fiir Hauptbhauten verfiigt iiber ausreichende, gut zu erreichende
Abstellrdumlichkeiten fiir Velos, Kinderwagen und Ahnliches fiir die Bewohner. Fiir Stammparkplétze gemdss RBV 1
die Besucher und fiir das kurzzeitige Abstellen sind oberirdische Veloabstellplatze Besucherparkplatze geméss RBY 2z
vorzusehen. Reduktion aufgrund guter OV-Er- | -8
schliessung und zentraler Lage
e Die Uberdeckung oberirdischer Autoabstellplitze ist untersagt. Total Parkplitze 85
Davon maximal 7 Besucherpldtze
oberirdisch

Wasserversorgung und Ab-
wasserbeseitigung

$ 8 Ver- und Entsorgung

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

Veloabstellpldtze (gemédss Weglei- | 164
tung ARP BL)*

Im Sinne der generellen Entwésserungsplanung (GEP) ist neben der
Schmutzabwasserbeseitigung, fiir die Weiterverwendung des anfal-
lenden nicht verschmutzten Abwassers (Meteorwasser auf versiegel-
ten Flachen und Déchern, usw.) ein Konzept zu erstellen z. B. fiir

Quartierplan-Reglement "Stockacker", Reinach
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Marginalie

Reglementsbestimmung

Abfallbeseitigung

Energiestandard

Erneuerbare Energie / War-
meversorgung

Durchleitungsrechte

2 Fiir die Abfallbeseitigung gilt das Abfallreglement der Gemeinde Reinach. Auf Stufe

4

Baugesuch wird ein detailliertes Abfallkonzept erstellt, welches vor Realisierung der
Quartierplan-Uberbauung der Gemeinde Reinach zur Beurteilung vorzulegen ist. Dabei
sind alternative Entsorgungsmdoglichkeiten, wie z.B. Unterflurcontainer fiir Kehricht,
zu priifen.

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

Im Minimum sind die energetischen Kennzahlen gemdss ,,MINERGIE-ECO“-Standard
zu erfiillen. Eine Zertifizierung ist nicht obligatorisch. Die entsprechenden energe-
tischen Kennzahlen ,MINERGIE-ECO” werden im Rahmen des Baubewilligungsver-
fahrens von der Gesuchstellerin an die Gemeinde nachgewiesen.

Wird die Uberbauung in Etappen ausgefiihrt, so ist jede Etappe im festgelegten
Standard auszufiihren.

Der Komfortwarmebedarf ist zu mindestens 70 % mit der Nutzung erneuerbarer Ener-
giequellen zu realisieren. Der Warmebedarf ist vorzugsweise mit Abwdrme, alternativ
mit Erdwarme zu decken. Solare Stromproduktion ist zu priifen. Ein entsprechendes
Energiekonzept ist Bestandteil der Baugesuchseingabe.

Durchleitungsrechte fiir 6ffentliche Werkleitungen sind innerhalb des QP-Perimeters
gewahrt.

Brauchwasser, Biotopspeisung, Versickerung, Ableitung etc. Fiir all-
féllige Versickerungsmassnahmen ist der Zustandsbericht “Versicke-
rung” des GEP Reinach zu konsultieren.

Der SIA-Effizienzpfad Energie umfasst eine gesamtenergetische Be-
trachtung: Betriebsenergie, Graue Energie, Mobilitit und gibt Ziel-
werte in Primdrenergie und Treibhausgasemissionen vor.

MINERGIE-FCO steht fiir mehr Lebensqualitat und eine geringere
Umweltbelastung. Die energetischen Kennzahlen betreffen die Pri-
méranforderung (Ddmmstandard der Gebdudehiille), die Energie-
kennzahl (gewichteter Endenergieverbrauch fiir Raumwdarme, Warm-
wasser und Liiftung) und der Grauen Energie des Gebaudes (Finhal-
tung des Grenzwertes nach Minergie-£CO).

Details sind nétigenfalls im Quartierplan-Vertrag zu regeln und al-
lenfalls im Grundbuch als Grundlast eintragen zu lassen.

Quartierplan-Reglement "Stockacker", Reinach
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Marginalie Reglementsbestimmung

$§ 9 Schutzbestimmungen

Larmschutz ! Fiir den gesamten QP-Perimeter gilt die Empfindlichkeitsstufe II.

Archdologische Schutzzone 2 Die archdologische Schutzzone bezweckt den Schutz archdologischer Geschichtszeug-
nisse sowie die zu ihrem Schutz notwendige Umgebung. Vor Bodeneingriffen in der
Schutzzone ist die Bewilligung der zustdndigen Behdrde (Archdologie Basel-Land) ein-
zuholen, welche gegebenenfalls eine archaologische Untersuchung anordnet.

$ 10 Realisierung / QP-Vertrag

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

Quartierplan-Vertrag 2 Die Grundeigentiimerin, resp. die Baurechtsnehmerin oder Berechtigten haben sich ge-
genseitig alle fiir die Realisierung und fiir die quartierplanmassige Funktionsfahigkeit
der Uberbauung erforderlichen Landabtretungen und Dienstbarkeiten bzw. Servitute
einzurdumen. Dazu haben sie und die Einwohnergemeinde Reinach einen Quartierplan-
Vertrag abzuschliessen.

vgl. Zonenvorschriften Siedlung, Einwohnerratsbeschluss vom 27.
Mai 2014 (Stand: dffentliche Planauflage)

In der im QP definierten Schutzzone wird folgendes Objekt vermu-
tet: Jungsteinzeitliche, bronzezeitliche und romische Siedlung und
romisches Brandgraberfeld Langriittiweg / Fleischbachstrasse, vgl.
Schutzzone A im Zonenplan Siedlung.

Archédologisch untersuchte Bereiche oder Bereiche, in denen die ar-
chdologischen oder bauhistorischen Befunde durch moderne Bau-
massnahmen bereits gestort sind, sind nicht Bestandteil der
Schutzzone. Entsprechende Abklarungen sind im Einzelfall mit der
zustandigen Behorde vorzunehmen.

Quartierplan-Vertragspunkte (nicht abschliessend aufgefiihrt

bzw. nur nach Bedarf der Vertragspartner zu regeln):

- Anpassungen an Basisinfrastruktur der Gemeinde

- Fusswegverbindung Stockackerstrasse - Galgenrainwagli: offent-
liches Gehrecht, Frstellung, Unterhalt, Beleuchtung

- Bau-, Grenzbau- und Niherbau- sowie Durchleitungsrechte

- u.am

Quartierplan-Reglement "Stockacker", Reinach
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Reglementsbestimmung

Etappierung

Parzellierung

Ausnahmen
allgemeiner Art

Voraussetzung fiir
Ausnahmen

Wird die Bebauung etappenweise realisiert, so sind die Nebenanlagen wie Nebenbauten
gem. & 5 Abs. 4 QPR, Parkierung, Freiflichen, Zufahrten und Wege usw. anteilsmdssig
so zu erstellen, dass der Bedarf in der jeweiligen Etappe gedeckt ist und eine spatere
Realisierung der gesamten Uberbauung nicht erschwert oder verhindert wird.

Eine allfdllige spatere Parzellierung des Areals ist zuldssig. Bei Parzellenmutationen
innerhalb des QP-Perimeters gelten daraus entstehende Rechte und Lasten (Dienstbar-
keiten) zur Realisierung und zur Sicherstellung der Funktionsfahigkeit der Quartierpla-
nung gegenseitig als erteilt.

§ 11 Abweichungen / Ausnahmen

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

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

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

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

Dienstbarkeiten gelten als erteilt: Das heisst, zwei oder mehrere am
Quartierplan beteiligte Grundeigentiimerschaften sollen sich die
Funktionalitat nicht gegenseitig beeintrachtigen oder verunmogli-
chen. Dabei bleibt die grundbuchrechtliche Sicherung vorbehalten.

Ausnahmen bediirfen eines Antrages und einer stichhaltigen Be-
griindung. Sie werden nach Abwagung von der Baubewilligungsbe-
horde erteilt. z.B. begriindete kleinere Abweichungen von Baube-
reichsbegrenzungen, welche das Gesamtkonzept nicht beeintrich-
tigen.

QP-Mutation erfolgt gemdss §§ 37 ff. RBG (gleiches Verfahren wie
bei Ersterstellung der Quartierplanung)

Quartierplan-Reglement "Stockacker", Reinach
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Marginalie Reglementsbestimmung

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

a das architektonische Erscheinungsbild oder
b das stadtebauliche Konzept oder

¢ die Erschliessung oder

d die Umgebungsgestaltung

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

Dieses Gesamtkonzept bedarf, im Einvernehmen mit den zustindigen kantonalen In-
stanzen, der Genehmigung der zustandigen Baubewilligungsbehorde und ist fiir alle
weiteren gleichartigen Abweichungen richtungsweisend. Es ist integrierter Bestandteil
des entsprechenden Baugesuches und ist mit diesem offentlich aufzulegen.

Spitere Anderungen / 4 Allfillige spatere Renovationen und Anderungen von Bauten sowie nachtriglich ein-

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

$§ 12 Schlussbestimmungen

Genehmigungs- ! Die Genehmigung der Quartierplan-Vorschriften durch den Regierungsrat setzt voraus,
voraussetzung dass der gemdss § 10 Abs. 2 QPR erwdhnte Quartierplan-Vertrag von den Vertragspar-
teien allseitig unterzeichnet ist.

Oberstes Ziel ist es, zu jeder Zeit ein einheitliches architektonisches
bzw. stidtebauliches Uberbauungs-Konzept mit guter Qualitit und
qualitdtsvollen Aussenrdumen zu wahren.

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

$ 5 Abs. 11 (Sichere Bauweise fiir Kleintiere und Vogel) gilt auch
bei spateren Anderungen / Frganzungen der Bauten

Nach Genehmigung der Quartierplan-Vorschriften durch den Regie-
rungsrat ist der Quartierplan-Vertrag offentlich zu beurkunden (An-
merkung im Grundbuch).

Quartierplan-Reglement "Stockacker", Reinach
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Marginalie Reglementsbestimmung

Uberwachung des z Der Gemeinderat {iberwacht die Anwendung dieser Quartierplan-Vorschriften. Das Bau-

Vollzugs bewilligungsverfahren gemdss § 120 ff. des Raumplanungs- und Baugesetzes (RBG)
bzw. & 86 ff. der Verordnung zum Raumplanungs- und Baugesetz (RBV) bleibt vorbe-
halten.

Aufhebung friiherer * Alle im Widerspruch zu den Quartierplan-Vorschriften stehenden friiheren Zonenvor-

Beschliisse schriften gelten fiir den QP-Perimeter als aufgehoben.

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

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

plan).

Quartierplan-Reglement "Stockacker", Reinach
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Beschlisse

Beschliisse
Gemeinde
Beschluss des Gemeinderates: XXX
Beschluss des Einwohnerrates: XXX
Referendumsfrist: xxx bis xxx
Urnenabstimmung: XXX
Publikation der Planauflage im Amtsblatt Nr. xxx XXX
Planauflage XXX bis xxx
Namens des Gemeinderates
Der Gemeindeprasident Der Geschaftsleiter
Urs Hintermann Peter Leuthardt
Kanton
Vom Regierungsrat des Kantons Basel-Landschaft genehmigt mit Beschluss Nr. vom
Publikation des Regierungsratsbeschlusses im Amtsblatt Nr. vom

Der Landschreiber
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