GE Sachkommission Bau, Umwelt, Mobilitat (BUM) des Einwohnerrates Reinach

Bericht der Sachkommission Bau, Umwelt und Mobilitat
Vorlage 1147/17 Quartierplanung ,,.Schonenbach*

1. Einleitung

In der Einwohnerratssitzung vom 8. Mai 2017 wurde die Vorlage 1147/17 an die Kommission
BUM Uberwiesen. Wir danken dem Gemeinderat (GR) und der Verwaltung fiir diese Vorlage.

Die BUM hat sich intensiv mit dieser Vorlage beschéaftigt und der Verwaltung einen Fragenkata-
log eingereicht. Unsere Fragen wurden ausfuhrlich und kompetent beantwortet. Die Antworten
waren die Grundlage der anschliessenden Diskussion vom 21. Juni 2017 mit Geschéaftsleiter
Peter Leuthardt. Die BUM dankt allen Beteiligten herzlich fir ihre aktive Mitarbeit.

2. Ausgangslage

Die Parzellen Nr. 1000, 1002, 1003 und 7891 sind im Eigentum der beiden Gesellschaften
Spaini Bau AG und St. Alban Liegenschaften AG. Die Flache von insgesamt 13480 m? befindet
sich an verkehrstechnisch optimaler Lage von Reinach und ist dementsprechend bestens er-
schlossen. Die Grundkonzeption des vorliegenden Quartierplanes (QP) Schénenbach, besser
bekannt als Scharareal, hat eine ca. 15jahrige Vorgeschichte und basiert auf dem Siegerprojekt
eines Architekturwettbewerbes aus dem Jahre 2008. Mit dem neuen, seit 2015 gultigen Zonen-
plan Siedlung wurde das gesamte Areal einer Zone mit Quartierplanpflicht zugewiesen, mit dem
Zweck, u.a. eine haushalterische Nutzung des Bodens zu gewahrleisten. infolgedessen wurde
das Projekt weiterentwickelt und den neuen Begebenheiten angepasst. Nach der kantonalen
Vorprifung und der Durchflihrung des 6ffentlichen Mitwirkungsverfahrens wurde der vorliegen-
de Quartierplan (QP) im Januar 2017 vom GR verabschiedet.

3. Beurteilung der Vorlage

In den letzten Jahren wurde in Reinach eine Anzahl von neuen Wohnungen erstellt, trotzdem
blieb die Leerwohnungsziffer Uberdurchschnittlich tief. Gemass Bundesamt flr Statistik betrug
der Leerwohnungsbestand in Reinach Ende Juni 2016 0,48 %. Entsprechend des kommunalen
Richtplanes, bzw. der neuen Nutzungsplanung Siedlung missen noch vorhandene Baulandre-
serven in bebauten Gebieten mdglichst gut genutzt werden (innere Verdichtung). Der QP Scho-
nenbach weist mit einer Ausnutzungsziffer (AZ) von 144 % einen massvollen Verdichtungswert
aus. In Regelbauweise wirde diese AZ einer Zone mit 5-geschossigen Bauten (W5) entspre-
chen. Durch die Erstellung der beiden 8- und 9-geschossigen Gebaude wird eine tiefe Bebau-
ungsziffer (BZ) von ca. 25 % erreicht. Mit anderen Worten, es wird nur ein Viertel der Flache
Uberbaut, rund 75 % bleiben unbebaut.
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I.  Bebauungskonzept

Das Bebauungskonzept sieht fliinf 5 Punkthauser mit 5 bis 9 Geschossen und zwei 4-

geschossige Zeilenbauten mit insgesamt 145 Wohnungen sowie Ateliers, Geschafts-

und Dienstleistungsflachen vor. Zudem koénnten die Erdgeschosse der beiden 8- und 9-

geschossigen Bauten, welche an den geplanten offentlichen Platz angrenzen, einer 6f-

fentlichen Nutzung zugefiihrt werden. Durch die versetzte Anordnung und die unter-

schiedlichen Héhen der Baukdrper erscheint die Siedlung aufgelockert und erlaubt eine

Vielzahl von Durchblicken. Der genaue Mix von Eigentums- und Mietwohnungen ist

noch nicht definiert. Es werden aber beide Wohnformen mdglich sein.

% Die BUM beurteilt die Gestaltung und das Bebauungskonzept als ansprechend.

Mit diesem Vorhaben wird eine moderne, urbane Uberbauung realisiert, welche
neue Quartierzentrumsfunktion ibernehmen kénnte.

[I.  Aussenraume
Durch die verdichtete Bebauung werden grosse Freiflachen zwischen den Gebauden
entstehen. Die Umgebungsgestaltung wird von vier unterschiedlichen Bereichen gepragt
und ermdglicht vielfaltig nutzbare Aussenraume, welche wie folgt definiert werden:

» Bereich fir privaten Aussenraum (Privatgarten)

» Bereich fur halbprivaten Aussenraum (Strukturiert angelegte, von der Grund-
eigentumerschaft zu pflegende Grunflachen, u.a. mit Hochstammbaumen)

» Bereich flr quartierinterne Freiflachen inkl. Erschliessungsanlagen (Multi-
funktionaler, siedlungsinterner Aufenthalts- und Begegnungsort, nicht 6ffent-
liche Durchquerungsmaglichkeiten fir Fussganger und Velofahrer)

» Bereich offentlich nutzbarer Platz (Dieser Platz liegt im Eingangsbereich der
Bebauung an der Schénenbachstrasse und ist als 6ffentlich nutzbaren Raum
mit einer Bauminsel und Brunnenanlage geplant.)

Die ganze Siedlung ist bis auf die mogliche Zufahrt fir Ausnahmefahrten, z. B. fir
die Feuerwehr, autofrei und nur von Fussgangern oder Velos durchquerbar. Die
Trennung und Unterscheidung von offentlichen, halbprivaten und privaten Aussen-
bereichen werden Uber Belagswechsel, durch freiwachsende Hecken oder einge-
schossige Nebenbauten flr Velos und Gerate sichtbar gemacht. Fir die 6ffentlich
nutzbaren Bereiche sind Hartbeldge, Chaussierungen und Schotterrasen (Feuer-
wehrzufahrten) vorgesehen. Die halbéffentlichen und privaten Bereiche werden be-
grint und durch Hecken und Nebenbauten abgeschirmt. Die Art der Bepflanzungen
des Aussenbereiches wird zum jetzigen Zeitpunkt noch nicht detailliert bestimmt, ein
konkreter Umgebungsplan muss jedoch zwingend mit dem Baugesuch eingereicht
werden. Vor dessen Eingabe soll der Verein fir Natur- und Vogelschutz Reinach an-
gehort werden.

% Die BUM empfiehlt der Bauherrschaft die Mitwirkungseingaben betreffend Aus-
gestaltung der Bepflanzungen zu berilicksichtigen. Positiv beurteilt die BUM, dass
nur ca. 25 % der massgebenden Parzellenflachen bebaut werden, rund 75 % der
Flachen bleiben frei von Hauptbauten.

lll.  Verdichtete Bauweise
Bundes- und Kantonsgesetz verlangen, dass unsere Baulandreserven haushalterisch
genutzt werden. Die Revision des eidgendssischen Raumplanungsgesetzes wurde im
Kanton Baselland im Jahr 2013 mit 70 % angenommen. Somit wird grundsatzlich eine
gute Nutzung von Bauland innerhalb der bebauten Zonen von Gesetzeswegen gefordert
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und unterstitzt. Der vorliegende Quartierplan entspricht dieser Forderung und es wird
eine der Umgebung angepasste Verdichtung angestrebt.
®» Die BUM beurteilt die AZ einstimmig als angemessen.

IV.  Parkierung

Die Anzahl der bendtigten Stamm- und Besucherparkplatze wird vom Ubergeordneten
kantonalen Recht bestimmt und betragt 1.3 Parkplatze pro Wohnung. Bei einer Quar-
tierplanung kann vom Kanton nach fallweiser Beurteilung ein reduzierter Bedarf an
Stammparkplatzen bewilligt werden. Insgesamt werden im vorliegenden QP 189 Park-
platze (PP) ausgewiesen, davon werden 4 PP oberirdisch entlang der Schénenbach-
strasse angeordnet. Die oberirdischen PP dienen ausschliesslich als Besucherparkplat-
ze (Kurzparken, Warenumschlag, etc.) In der unterirdischen Auto-Einstellhalle sind ne-
ben 145 Stammparkplatzen, ca. 40 Besucherparkplatze geplant. Die genaue Anzahl
muss jedoch erst auf Stufe Baugesuch nachgewiesen werden, wenn der genaue Nut-
zungsmix festgelegt worden ist.
Der Standort der Ein-/Ausfahrt der unterirdischen Einstellhalle wurde im Mitwirkungsbe-
richt, sowie in der Kommission mehrfach kritisch hinterfragt. Die Ein-/Ausfahrt liegt sehr
nahe beim Kreuzungsbereich der Baselstrasse mit Tramibergang, bzw. der Einmin-
dung der Bruderholzstrasse in die Schéonenbachstrasse. Verkehrstechnische und archi-
tektonisch-stadtebauliche Uberlegungen der Planer haben die BUM (iberzeugt, dass der
gewahlte Standort die beste Lésung darstellt. Einerseits befindet sich die Ein-/Ausfahrt
nahe bei der Baselstrasse und der Verkehr wird auf direktestem Weg zum und vom Kan-
tonsstrassennetz gefuhrt, sodass die Belastung des Quartiers mdglichst klein ist. Ander-
seits soll sich die Rampe in unmittelbarer Nahe des Hauptzugangs der Uberbauung und
dem offentlich nutzbaren Platz befinden, an welchem auch die Dienstleistungs- und Ge-
schaftsnutzungen angesiedelt sind.
Veloabstellplatze. Die Verkehrsplaner haben berechnet, dass ca. 334 Veloabstellplatze
bendtigt werden. Davon werden etwas Uber 200 oberirdisch dezentral, in den dafir vor-
gesehenen Bereichen mit Kleinbauten, angeordnet. Die restlichen Veloabstellplatze
werden in einer unterirdischen Sammelparkierungsanlage mit einer separaten Velo-
Rampe parallel zur Auto-Einstellhallenrampe platziert.

® Ob die Anzahl der vorgeschriebenen Autoabstellplatze reduziert werden kann,

muss mit einem Verkehrsgutachten belegt und mit dem Baugesuch eingereicht
werden. Die BUM unterstitzt diese Vorgehensweise.

V.  Verkehr
a) Offentlicher Verkehr (OV)
Die Benutzer des o6ffentlichen Verkehrs missen ca. 110 m bis 250 m bis zur Tramhalte-
stelle «Lochacker» zu Fuss gehen. Sie ist in wenigen Minuten erreichbar.
b) Langsamverkehr
Die quartierinterne Erschliessung fir den Fuss- und Veloverkehr ist optimal gelést. Bis
auf wenige Ausnahmen (z. B. fur Blaulichtorganisationen) sind alle 6ffentlichen Gehbe-
reiche, internen Freiflachen sowie der oOffentliche Platz autofrei und stehen dem Lang-
samverkehr zur Verfiigung. Fir die Offentlichkeit wird entlang der Schénenbachstrasse
Uber eine Dienstbarkeit mit der Gemeinde, ein 6ffentlicher Gehweg ausgeschieden und
im Suden wird eine o6ffentliche Fuss- und Veloverbindungen zwischen der Baselstrasse
und Lochackerstrasse geschaffen.
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c) Motorisierter Individualverkehr
Fir den QP Schdnenbach wurde ein Verkehrsgutachten u.a. zur Ermittlung des heutigen
und zukinftigen Verkehrs nach Fertigstellung der Uberbauung, sowie ein Leistungs-
nachweis des Anschlussknotens Schénenbachstrasse/Baselstrasse (Tramiibergang) er-
stellt. Im Verkehrsgutachten wird davon ausgegangen, dass 90 % der Fahrten direkt
Uber den Tramlbergang Schonenbachstrasse in die Baselstrasse abgewickelt werden.
Die Berechnung des Verkehrsaufkommens, respektive des durch die geplante Uberbau-
ung generierten Verkehrs haben ergeben, dass der Verkehrsknoten in den Morgenspit-
zen (MS 7-8h) mit ca. 90 Ein-/Ausfahrten und in den Abendspitzen (AS 17-18h) mit ca.
70 Ein-/Ausfahrten starker belastet wird als heute. Die Ergebnisse der Leistungsfahig-
keitsprifungen flr den heutigen Zustand sowie den Zustand mit Zusatzverkehr durch
den QP Schénenbach haben aufgezeigt, dass die Verkehrsqualitatsstufe (VQS) in den
MS (VQS = C, zufriedenstellend) als auch in den AS (VQS = D, ausreichend) unveran-
dert bleibt.
= Mit der Realisation von QPs wird die Belastung der Strassen, wie auch des OVs
zunehmen. Der Mitwirkungsbericht hat gezeigt, dass der Mehrverkehr den Quar-
tierbewohnern die grossten Sorgen bereitet. Die BUM erachtet das Verkehrsgut-
achten als glaubhaft, trotzdem empfiehlt sie den Verantwortlichen (BLT, Kanton,
Gemeinde) wo moglich Verbesserungen anzustreben.

VI.  Infrastrukturbeitrag
Auf Grund der gesetzlich vorgeschriebenen Quartierplanung kann im Gegensatz zur
Regelbauweise eine héhere Bruttogeschossflache erzielt werden. Im Gegenzug entrich-
tet der Grundeigentimer, einen im Quartierplanvertrag festgeschriebenen Infrastruktur-
beitrag. Dieser Beitrag ist in der Vorlage detailliert und nachvollziehbar beschrieben.
® Die BUM beurteilt den Infrastrukturbeitrag als angemessen.

VIl.  Energiestandard
Die energetischen Anforderungen sind im QP-Reglement festgehalten. Deren Einhal-
tung muss durch ein externes Fachbiro nachgewiesen werden. Die Hauptbauten haben
sich nach dem SIA-Effizienzpfad zu richten oder sind nach MINERGIE-P-Standard zu
zertifizieren. Im Rahmen des Baugesuchverfahrens ist die Einhaltung der Zielwerte mit
einem Fachbericht an die Gemeinde zu dokumentieren.
® Die BUM unterstiitzt diese Massnahmen.

Fazit

Um die Bevolkerungszahl und das Steuersubstrat halten zu kdnnen, ist die Gemeinde auf eine
moderate Vergrdosserung des Wohnraumangebots angewiesen. Um eine gute Nutzung des
Bodens zu gewahrleisten, muss in wichtigen Zentrumslagen eine massvolle Verdichtung ange-
strebt werden. Mit der Realisation des QP Schonenbachstrasse wird erreicht, dass neue Miet-
und Eigentumswohnungen sowie Dienstleistungsflachen an bester, gut erschlossener Lage
entstehen. Der Mitwirkungsbericht hat keine Einwendungen betreffend der 8-, bzw. 9-
geschossigen Hochhauser erbracht und lasst auf eine gute Akzeptanz hoffen. Kritisch wurde
hingegen das zusatzliche Verkehrsaufkommen beurteilt. Die BUM ist hier klar der Auffassung,
dass ein Verkehrsgutachten sehr wertvoll ist und den Anwohnerinnen und Anwohner auch
zuganglich gemacht werden muss. Die Akzeptanz von Quartierplanen beruht nicht nur auf dem
baulichen Erscheinungsbild, sondern vermehrt auch auf dem zu erwartenden erhdhten Ver-
kehrsaufkommen.
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Die BUM unterstitzt einstimmig den Antrag des Gemeinderates den Quartierplan und das
Quartierplan-Reglement Quartierplan ,Schénenbach” zu beschliessen.

Reinach, den 27. Juli 2017

Mitglieder der Sachkommission BUM

Irene Kury, FDP (Prasidentin)

Markus Huber, SP/Griine (Vizeprasident)
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Steffen Herbert, SVP
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