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

Bericht der Sachkommission Bau, Umwelt und Mobilitat
Vorlage 1182/2019 Quartierplanung ,,Jupiter*

1. Einleitung

In der Einwohnerratssitzung vom 25. Februar 2019 wurde die Vorlage 1182/2019 an die Kom-
mission BUM Uberwiesen. Wir danken dem Gemeinderat und der Verwaltung fir diese Vorlage.

Fur unsere Arbeit standen uns zusatzlich folgende Dokumente zur Verfligung:

= Quartierplan-Reglement
= Planungs- und Begleitbericht

2. Ausgangslage

Die Parzelle 773 an der Jupiterstrasse ist im Eigentum der werner sutter architekt ag, Muttenz.
Mit dem neuen und seit 2015 gultigen Zonenplan Siedlung wurde das gesamte Areal einer
Zone mit Quartierplanpflicht zugewiesen. Am 21. November 2016 genehmigte der Einwohnerrat
(ER) an seiner Sitzung den Quartierplan (QP) ,Jupiterstrasse II“. Gegen diesen Einwohnerrats-
beschluss wurde das Referendum ergriffen, welches am 21. Mai 2017 vom Reinacher Stimm-
volk angenommen und somit der Quartierplan ,Jupiterstrasse II“ abgelehnt wurde. Mit dem
Neustart der Quartierplanung ,Jupiter wurde das Bebauungskonzept auf der Basis des ehema-
ligen QPs Uberarbeitet. Um eine bestmdgliche Akzeptanz des neuen QPs zu erreichen, wurde
eine Arbeitsgruppe mit Vertreterinnen und Vertreter von verschiedenen Interessengemeinschaf-
ten gegriindet. Somit konnte gewahrleistet werden, dass sich der Quartierverein Reinach Nord,
das Referendumskomitee sowie der Verein fur Natur und Vogelschutz friihzeitig bei Neuent-
wicklung eines optimierten QPs einbringen konnten.

Die BUM hat vorsatzlich darauf verzichtet, Vergleiche zwischen den beiden Quartierplanungen
vorzunehmen, bzw. allféllige Unterschiede aufzuzeigen.

3. Beurteilung der Vorlage

In den letzten Jahren wurde in Reinach eine Anzahl neuer Wohnungen erstellt, sodass der
Leerwohnungsbestand kontinuierlich auf rund 0.8 % gesteigert werden konnte. FiUr die Ge-
meinde ist es von grosser Bedeutung, dass weiterhin ein guter Mix von neuen Miet- und Eigen-
tumswohnungen angeboten werden kann.

Bebauungskonzept / Verkehr / Infrastruktur

I.  Architektur und stadtebaulicher Kontext
Das Bebauungskonzept sieht drei 3- bis 4-geschossige und vier 4- bis 5-geschossige
Bauten mit insgesamt 97 Eigentumswohnungen in unterschiedlichen Wohnungsgrossen
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vor. Die H6henabstufung der Baukoérper zur Jupiterstrasse hin, gewahrleistet einen sanf-
teren Ubergang zu den benachbarten, vorwiegend aus Bauten der W3 und W2b Zone
bestehenden Hauserzeile an der Jupiterstrasse Die Baukdrper sind in zwei Reihen und
zueinander versetzt angeordnet und ermdglichen den gegeniberliegenden Hauser an
der Jupiterstrasse diagonale Ausblicke Richtung Suden. Durch die Anordnung und Glie-
derung der Bauten entstehen grossziigige unterschiedlich begriinte Freirdume zwischen
den einzelnen Gebauden. Diese werden den Bewohnern der Siedlung als Treffpunkte
fur verschiedenste Aktivitaten zur Verfligung stehen. Die zwei 6ffentlichen Quartierplatze
mit offentlicher Infrastruktur kbnnen von der Quartierbewohnern und der Bewohnerschaft
der umliegenden Quartiere als Aufenthalts- und Begegnungsort genutzt werden. Der
Fuss- und Radweg (Neptunweg/Sternenweg) bleibt bestehen und die Baumreihe am
Neptunweg wird fortgesetzt. Durch die Bebauungsstruktur sowie der angemessenen
Baukorper kommt es zu keinen Ubermassigen Schattenwirfen auf die umliegenden
Grundstucke.

®» Die BUM beurteilt die stadtebauliche Anordnung der Bauten als positiv. Eine

harmonische Einfligung ins bestehende Quatrtier ist gegeben.

II.  Verdichtete Bauweise und Gestaltung des Aussenraumes

Bundes- und Kantonsgesetz verlangen, dass unsere Baulandreserven haushélterisch
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 unterstiitzt. Der vorliegende
Quartierplan entspricht dieser Forderung und es wird eine der Umgebung angepasste
Verdichtung angestrebt. Mit dem geplanten Bebauungskonzept wird eine Ausnitzungs-
ziffer von knapp 103 % und eine Bebauungsziffer von ca. 30 % erreicht.

Im QP-Reglement wird festgeschrieben, dass auf dem Quartierplanareal mindestens 30
Baume gepflanzt werden missen, was gegentber der heutigen baumlosen Situation ei-
ne grosse Bereicherung darstellt. Einen grossen Stellenwert werden den mittel- und
grosskronigen Baumen zugemessen. Um auch fir diese Baume sachgerechte Bedin-
gungen zu schaffen, wurde die Einstellhalle mit entsprechenden Baumstandorten ge-
plant. Kleinere und mittlere Baume werden entlang des Fuss- und Radweges gepflanzt.
Im QP-Reglement ist festgeschrieben, dass bei allfalligen Abgangen (Absterben) Er-
satzpflanzungen rechtzeitig vorzunehmen sind. Die vorgeschriebenen Funktionen der
Freiflachen und Aussenanlagen missen dauernd gewéhrleistet werden.
®» Die BUM beurteilt die Ausnitzungsziffer und Bebauungsziffer als angemessen.
Die Auflage, im Baubewilligungsverfahren zur Umgebungsgestaltung die Anzahl
und Standorte der Baume auf Stufe Baugesuch nachzuweisen, erachtet die BUM
als wesentlicher Bestandteil des QP-Reglements.

lll.  Parkierung
Die Anzahl der bendétigten Stamm- und Besucherparkplatze wird vom Ubergeordneten
kantonalen Recht bestimmt und betragt 1.3 Parkplatze pro Wohnung. Da die Bauherr-
schaft ausdricklich auf eine Reduktion der Pflichtparkplatze verzichtet, sind in der unter-
irdischen Auto-Einstellhalle insgesamt 127 Autoabstellplatze, davon 30 Besucherpark-
platze, vorgesehen. Zuséatzlich werden 8 Besucherparkplatze oberirdisch angeordnet.
Der Einfahrtsbereich der Tiefgarage befindet sich auf der Hoéhe des ersten Wohngebau-
des an der Jupiterstrasse nach dem Tramubergang. Dadurch wird sich der Mehrverkehr
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durch das Quartier nicht wesentlich erhéhen. Alle Gebaude sind auch durch die Einstell-
halle erschlossen.
Bei diesem Projekt gilt das gesetzliche Minimum von 1.3 Parkplatzen pro Woh-
nung gleichzeitig auch als Maximum.

IV.  Verkehr
Die Einfahrt in die Autoeinstellhalle ist, wie bereits erwdhnt, im vorderen Bereich der Ju-
piterstrasse (ab Baselstrasse) geplant. Dadurch wird eine hohere Verkehrsbelastung
des bestehenden Quartiers grosstenteils vermieden. Im Gegensatz dazu wird sich die
Situation an der Kreuzung Jupiterstrasse/Baselstrasse, bzw. vor dem Tramubergang
zeitweise verscharfen. Auch wenn die Schrankenschliesszeiten etwas reduziert werden
konnten, ist wahrend des Berufsverkehrs am Morgen und am Abend mit verlangerten
Wartezeiten am Ubergang zu rechnen. Wahrend des morgendlichen Spitzenverkehrs
sind Schwierigkeiten bei der Ausfahrt aus der Einstellhalle und aus der Jupiterstrasse
beim Tramibergang und in den Abendstunden in der Baselstrasse (beidseitig kurze
Einspurstrecken) zu erwarten. Wahrend der Ubrigen Tageszeiten werden kaum Proble-
me auftreten. Auf Grund der Nahe zur Tramstation ,Reinacherhof* darf auch auf eine
vermehrte Nutzung des 6ffentlichen Verkehrsmittels gehofft werden
®» Die BUM stiitzt sich auf die Beurteilung des Verkehrsgutachters und erachtet den
Mehrverkehr an der Jupiterstrasse als gut verkraftbar.
Gesamthaft betrachtet, beurteilen wir die kinftige Verkehrssituation in Reinach
Nord eher kritisch. (Wir verweisen auf unseren Bericht ,Abklarungen Verkehr® in
Reinach Nord vom 11. August 2016.)

V. Infrastruktur und Infrastrukturbeitrag

Durch das Bevdlkerungswachstum werden sich auch die Kinder- und Schiilerzahlen er-
héhen. Mit dem Primarschulhaus Reinacherhof und dem geplanten Neubau des Schul-
hauses Surbaum wird der Mehrbedarf an Schulraum abgedeckt sein. Das Areal ist gut
durch den offentlichen Fussweg und die Veloverbindung zwischen Neptun-
weg/Jupiterstrasse und Sternenweg an die Tramhaltestelle ,Reinacherhof angebunden.
Mit dieser Quartierplanung kann eine hohere Bruttogeschossflache realisiert werden, als
wenn in Regelbauweise gebaut werden wirde. Im Gegenzug ist der Grundeigentiimer
bereit, einen im Quartierplanvertrag festgeschriebenen Infrastrukturbeitrag zu leisten.
Der Beitrag setzt sich u.a. zusammen aus einer unentgeltlichen Landabtretung und der
Erstellung eines Trottoirs entlang der Jupiterstrasse und der Stockackerstrasse, einer
Fuss- und Radverbindung durch das QP-Areal, von zwei 6ffentlichen Platzen mit einer
Kunst-Installation auf dem Areal sowie einen einmaligen Betrag an die Aufwertung eines
Spielplatzes oder Parks in Arealndhe und an die erforderlichen Anpassungen an der Ba-
selstrasse.

®» Die BUM beurteilt den Infrastrukturbeitrag als angemessen. Die Schulen und der

offentliche Verkehr sind in kurzer Gehdistanz zu erreichen.

Fazit

Um die Bevolkerungszahl und das Steuersubstrat halten zu kdnnen, ist die Gemeinde auf eine
moderate Vergrosserung des Wohnraumangebots angewiesen. Mit der Realisation des QP
~Jupiter® wird erreicht, dass zusatzlicher Wohnraum im Stockwerkeigentum und ev. mit einem
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kleinen Teil Mietwohnungen entsteht. Durch das partizipative Verfahren bei der Entwicklung des
Bebauungskonzeptes darf eine hinreichende Akzeptanz der vorliegenden Planung erwartet
werden. Die BUM wiurdigt den frihen Einbezug der umliegenden Quartierbevdlkerung und
betrachtet dieses Vorgehen als richtungsweisend.

Die BUM empfiehlt einstimmig, dem Antrag des Gemeinderates zu folgen und den Quartierplan
und das Quartierplan-Reglement Quatrtierplan ,Jupiter” zu beschliessen.

Reinach, den 25. April 2019 Sachkommission Bau, Umwelt und Mobilitat

A

Irene Kury
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