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Bericht der Sachkommission Bau, Umwelt und Mobilitat
Vorlage 1204/2019 Quartierplan ,Stadthof*

1. Einleitung

In der Einwohnerratssitzung vom 25. November 2019 wurde die Vorlage Nr. 1204/2019 an die
Kommission BUM Uberwiesen. Wir danken dem Gemeinderat (GR) und der Verwaltung fur diese
Vorlage.

Die BUM hat sich eingehend mit dieser Vorlage beschaftigt und der Verwaltung einen Fragenka-
talog eingereicht. Unsere Fragen wurden wie immer ausfuhrlich und kompetent beantwortet.
Weitere Informationen zum Baukonzept, zu den Umbauplanen des angrenzenden Ernst Feigen-
winter-Platzes und zum Fehlen eines Gastrobetriebs, wurde der BUM von Geschéftsleiter Stefan
Haller prasentiert. Die BUM dankt allen Beteiligten fir ihre aktive Mitarbeit.

2. Ausgangslage

Das Quartierplan-Areal umfasst die Parzellen Nr. 152, 153 und 154 mit insgesamt 4397 m2
Flache. Bereits im Jahre 2004 wurde auf der Parzelle Nr. 152 die Uberbauung ,Stadthof* reali-
siert. Um das im Dorfkern gelegenen Bauland besser nutzen zu kénnen, wurde das gesamte
Areal einer Zone mit Quartierplanpflicht zugewiesen. Mit dieser Massnahme wurde die Méglich-
keit geschaffen, mit unterschiedlichen Bebauungsstrukturen, eine Verbindung zwischen dem
stadtisch gepragten Teil entlang der Hauptstrasse und dem lberwiegend historischen Ortskern
der Kirchgasse herzustellen. Um den existierenden Teil der Uberbauung konzeptionell sicherzu-
stellen, wird er in der Quartierplanung (QP) als Teilgebebiet Il bezeichnet und erfahrt keine we-
sentlichen Anderungen. Der Schwerpunkt der vorliegenden QP liegt somit im Teilgebiet I. Auf der
Parzelle Nr. 153 soll das bestehende Restaurant Schopf durch einen 5-geschossigen Punktbau
ersetzt werden und auf der unbebauten Flache (Parzelle Nr. 154) ist ein, dem doérflichen Ortsteil
angepasstes Gebaude geplant.

3. Beurteilung der Vorlage

Aus Sicht der BUM wird die QP den geforderten Anspriichen gerecht, indem sie eine Verbindung
der unterschiedlichen Bebauungstypologien des urbanen Zentrums und den eher historischen
und landlich wirkenden Bauten des Reinacher Dorfkerns schafft. Insgesamt sind auf dem Teilge-
biet | 16 Wohnungen und ein kleiner Anteil fir Geschéfts- und Dienstleistungsnutzungen vorge-
sehen.

I.  Bebauungskonezpt
Das Bebauungskonzept sieht ein 5-geschossiges, viereckiges Punkthaus mit Flachdach
und einen langlichen Baukdrper mit Satteldach vor und erstreckt sich von der Hauptstras-
se bis zum Ernst Feigenwinter-Platz. Das Punkthaus soll je nach Fahrtrichtung den Be-
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ginn oder einen Abschluss der urbanen Geb&udezeile, mit Geschafts- und Dienstleis-
tungsbetrieben, zwischen dem 7-geschossigen Baukérper, Ecke Bruggstras-
se/Hauptstrasse und dem Reinacher Zentrum bilden. Da keine Parkplatze entlang der
Hauptstrasse geplant sind, wird im Gegensatz zum bestehenden Stadthof, die Baute na-
her an die Hauptstrasse gebaut. Der langliche Baukoérper wird vom Volumen her der be-
stehenden dérflichen Bebauungsstruktur angepasst und bildet mit der dstlichen Giebel-
fassade den Abschluss an den stimmigen Ernst Feigenwinter-Platz. Der Ernst Feigenwin-
ter-Platz wir dadurch gefasst und als Platz massstablich besser lesbar. Zwischen den
beiden Bauten an der Hauptstrasse wird ein grosszigiger, Offentlicher Freiraum zur
Kirchgasse flhren und sorgt fir eine sichere Wegverbindung. Durch die geplante Umge-
staltung des Ernst Feigenwinter-Platzes wird das gesamte ,historische* Zentrum von
Reinach eine Aufwertung erfahren. Dazu gehort auch ein 6ffentlicher Gehbereich auf dem
QP Areal entlang des Ernst Feigenwinter-Platzes, welcher den Zugang zur Bélchenstras-
se gewabhrleistet.
Die Gestaltung des Aussenraums wird hauptsachlich durch den o6ffentlichen, grosszigi-
gen Freiraum mit Sitz- und Aufenthaltsgelegenheiten sowie Bepflanzungselemente und
Baume zwischen Hauptstrasse und Kirchgasse gepragt. Schlussendlich muss das ganze
QP Areals einen Bestand von mindestens sieben Baumen aufweisen. Zu den bestehen-
den Bauten (Teilgebiet Il, hinten) gehéren Grinflachen und welche meist der privaten
Nutzung zugeordnet sind.
Auf dem Teilgebiet | wird eine neue Autoeinstellhalle erstellt, welche an die Einstellhalle
der Uberbauung Stadthof anschliesst. Die Zufahrt fiihrt durch die bestehende Einstellhalle
und ermdglicht den Verzicht auf eine neue Ein- und Ausfahrt. Um einen reibungslosen
Ablauf zu sichern, werden die notwendigen Grenz- und Néherbaurechte oder Durchfahrts-
rechte in einem privatrechtlichen, beurkundeten Quartierplan-Vertrag geregelt.
®» Die BUM beurteilt die stadtebauliche, bzw. doérfliche Architektur und die Anord-
nung der beiden Geb&dude als sehr ansprechend. Die unterschiedlichen Gebau-
destrukturen fuigen sich gut in die entsprechende Umgebung ein. .
Gerne hatte die BUM nahere Angaben zu Materialisierung, Farbgebung und Ge-
staltung der Fassaden gewinscht. Doch leider sind solche Details erst ein Be-
standteil des Baubewilligungsverfahrens.
Ebenfalls hatte es die BUM sehr begrusst, dass zum Ernst Feigenwinter-Platz hin-
zugewandt eine gastronomische Lokalitdt geplant worden wére. Die Belebung des
Ortszentrums von Reinach ist ein wichtiges Vorhaben, welches umgesetzt werden
muss. Die BUM ist aber klar der Meinung, dass die Gemeinde nur Rahmenbedin-
gungen bieten und nicht selbst aktiv werden kann. Auf Grund von baurechtlichen
Vorgaben ist eine gastronomische Lokalitat an diesem Ort leider ausgeschlossen.

II.  Verdichtete Bauweise

Bundes- und Kantonsgesetz verlangen, dass unsere Baulandreserven haushalterisch ge-
nutzt werden. Die Revision des eidgendssischen Raumplanungsgesetzes wurde in Basel-
land im Jahr 2013 mit 70 % angenommen. Somit wird grundsatzlich eine gute Nutzung
von Bauland innerhalb der bebauten Zonen unterstitzt. Der vorliegende Quartierplan ent-
spricht dieser Forderung und weist eine hohe Verdichtung aus. Mit dem geplanten Be-
bauungskonzept wird eine Ausnitzungsziffer von 232 % erreicht und darf in Anbetracht
der Zentrumslage, durchaus als vertraglich bezeichnet werden.

®» Die BUM beurteilt die Ausniitzung unter Beriicksichtigung der besonderen Lage

als gerechtfertigt.
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lll.  Parkierung

Die Anzahl der benétigten Stamm- und Besucherparkplatze wird vom Ubergeordneten
kantonalen Recht bestimmt und betragt 1.3 Parkplatze pro Wohnung. Bei einer Quartier-
planung kann vom Kanton nach fallweiser Beurteilung ein reduzierter Bedarf an Stamm-
parkplatzen bewilligt werden. Da bei diesem QP eine Reduktion sehr bescheiden ausfal-
len wirde, verzichtet die Gemeinde darauf, ein Mobilitdtsmanagement einzufordern. Nach
Berechnungen des Grundbedarfs missen mind. 16 Stamm- und 7 Besucher-PP zu Ver-
fugung stehen. Da im Teilgebiet | nur 2 oberirdische Besucher PP erlaubt sind, missen
nahezu alle PP in der Einstellhalle platziert werden. Die genaue Anzahl der PP wird im
Rahmen des Baubewilligungsverfahrens eingereicht.

Veloabstellplatze. Fur Velos missen fir das Teilgebiet | ca. 40 Veloabstellplatze zur Ver-
fligung gestellt werden. Dabei ist zu bertcksichtigen, dass fur Besucher und fiir das kurz-
zeitige Abstellen auch oberirdische Veloabstellflachen bereitgestellt werden missen.

®» Die BUM beurteilt die vorgesehenen Parkierungsmaglichkeiten als ausreichend.

IV.  Verkehr
Auf Grund der ausgezeichneten Zentrumslage, mit Tramstation und Einkaufsmdglichkei-
ten in unmittelbarer Nahe, darf mit einem wenig stérenden Mehrverkehr gerechnet wer-
den. Zusétzlich werden die guten Fusswegverbindungen und der direkte Anschluss an die
kantonale Radroute zu einer reduzierten Nutzung von Autos beitragen.
®» Die BUM beurteilt die kiinftige Verkehrssituation als gut vertraglich.

V.  Energiekonzept
Die hohen energetischen Anforderungen, unter Einhaltung des SIA-Effizienzpfades Ener-
gie, sind winschenswert. Sollte jedoch ein Minergie-Standard gewahlt werden, ist dieser
zwingend mit dem Zusatzprodukt Minergie-Eco zu kombinieren.
®» Die BUM unterstiitzt diese Massnahmen. Dass der Komfortwarmebedarf mindes-
tens 70 % durch erneuerbare Energiequellen zu decken ist und sollte fiir einen
neuen QP Standard sein.

VI.  Natur und Umwelt
In der Vorlage und im Planungsbericht haben wir die Grinflachenziffer vermisst. Aufgrund
der zentralen Lage des Quartierplans mit umgebenden Strassen und Gebauden sind wir-
kungsvolle Massnahmen in den Bereichen Natur und Umwelt nur sehr eingeschrankt
moglich. Entlang der Kirchgasse sind nur kleinkronige Baume vorgesehen, und auf der
Ostseite von Gebaude B stehen die Baume auf dem Ernst Feigenwinter Platz, also aus-
serhalb des QP Perimeters.
®» Die BUM wirde es sehr begriissen, wenn konkrete Massnahmen zur weiteren
Verbesserung des Mikroklimas (wie z.B. eine Fassadenbegriinung gegen den
Ernst Feigenwinter Platz hin) im Baubewilligungsverfahren Eingang finden.

4. Fazit

Wie bereits erwéhnt bedauert es die BUM ausserordentlich, dass im Dorfkern ein weiteres Res-
taurant verschwindet und dass an dieser wichtigen stadtebaulichen Lage, kein neuer Gastrobe-
trieb geplant ist. Die BUM hatte sich vorstellen kénnen, die Nahe zum stimmigen Ernst Feigen-
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winter-Platz und der Begegnungszone zu nutzen, um Uber ein neues Gastrokonzept nachzuden-
ken. Leider ist dies nicht mdglich, weil im dstlichen QP-Gebiet (Parzelle Nr. 154) der Betrieb einer
Gaststatte nach heutigem Recht nicht mdglich ist (Eintrag im Grundbuchamt). Zudem ist fraglich,
ob ein privater Grundeigentiimer dazu zu verpflichten werden kann, ein Restaurant zu betreiben.

Die geplanten Bauten weisen einen hohen architektonischen Standard auf. Die Einbindung an
die unterschiedlichen Bebauungsstrukturen der Umgebung beurteilt die BUM als gelungen und
ist Uberzeugt, dass die gesamte Kernzone eine qualitative Aufwertung erfahren wird. Die Be-
pflanzung der Freirdume inkl. der zusatzlichen Baume wird zusammen mit der Flachdachbegri-
nung neuen Lebensraum fur Kleintiere schaffen und sich positiv auf das Mikroklima des Ortszent-
rums auswirken.

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

Reinach, den 18. Mai 2020 Sachkommission Bau, Umwelt und Mobilitat
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Iréne Kury
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