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Aufbau des Reglementes als Beispiel

Spalte fir:

Marginalie

(Randbemerkung bezug-
nehmend auf die Vorschrift
in der mittleren Spalfe)

Beispiel

U

QP-Bestandteile

Spalte fir:

Grundeigentumsverbindliche Vorschriften
Sie unterstehen der:
o Beschlussfassung durch den Gemeinde- und den Einwohnerrat,

e Genehmigung durch den Regierungsrat.

Beispiel

U

Erlass

Die Einwohnergemeinde Reinach erlasst, gestlitzt auf §§ 2 — 7 und §§ 37 ff. des
kantonalen Raumplanungs- und Baugesetzes (RBG) vom 8. Januar 1998, im
Gebiet "Mischeli” Quartierplan-Vorschriften, bestehend aus dem Quartierplan-
Reglement und dem nachfolgend aufgefilhrten Quartierplan "Uberbauung Mi-
scheli":

Quartierplan ,,Uberbauung Mischeli* beinhaltend:
- im Situationsplan 1:500: Bebauung, Aussenraum und Erschliessung
- im Schnittplan 1: 500 Gebaude- und Terrainprofil

Die Plane des im Rahmen des Studienauftrages 2007 ausgewéhlten Siegerpro-
jektes ,Insieme® und die Weiterentwicklungen desselben bilden die Grundlage
der Quartierplan-Vorschriften. Diese Projektgrundlagen dienen als Beurteilungs-
richtlinien fur die kubische Gestaltung und die Fassadengliederung der Bauten
sowie flr das Aussenraumkonzept im Rahmen des Baugesuchsverfahrens und
unterliegen nicht dem Beschluss- und Genehmigungsverfahren.
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Spalte fiir:

Kommentar / Hinweise:
- keine Rechtsverbindlichkeit
- Informationsteil zur mittleren Spalte

Kommentare bzw. Hinweise unterstehen nicht der Be-
schilussfassung durch den Einwohnerrat sowie der Ge-
nehmigung durch den Regierungsrat (RRB).

Beispiel

U

Der Erlass definiert die massgebenden gesetzlichen Grundla-
gen, worauf sich die vorliegenden Quartierplan-Vorschriften
abstlitzen. Es sind dies im Wesentlichen §§ 37 ff. des RBG, in
welchen Inhalt und Verfahren der Quartierplanung festgelegt
sind.

Die Quartierplan-Vorschriften sind grundeigentumsverbindlich
und bilden die Gffentlich-rechtliche Zonen- bzw. Nutzungs-
und Erschliessungsplanung fiir das Gebiet "Uberbauung Mi-
scheli".

Nach Begutachtung der 6 eingereichten Studienauftrége hat
die Veranstalterin (Evangelisch Reformierte Kirchgemeinde
Reinach und Genossenschaft Aumatt Reinach) sich, auf Emp-
fehlung des Beurteilungsgremiums (Bericht vom 11. Novem-
ber 2007), fiir das Projekt der Stump & Schibli Architekten
BSA, Basel entschieden. Das erstrangierte Projekt soll bei der
Ausarbeitung der Baugesuche als Richtlinie dienen, es hat je-
doch keine Rechtswirkung.

Bearbeitung:
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Kommentar / Hinweise

QP-Bestandteile

Zweck

Erlass

Die Einwohnergemeinde Reinach erlasst, gestlitzt auf §§ 2 — 7 und §§ 37 ff. des
kantonalen Raumplanungs- und Baugesetzes (RBG) vom 8. Januar 1998, im
Gebiet "Mischeli" Quartierplan-Vorschriften, bestehend aus dem Quartierplan-
Reglement und dem nachfolgend aufgefiihrten Quartierplan "Uberbauung Mi-
scheli™:

Quartierplan ,Uberbauung Mischeli“ beinhaltend:
- im Situationsplan 1:500: Bebauung, Aussenraum und Erschliessung
- im Schnittplan 1: 500: Gebaude- und Terrainprofil

Die Plane des im Rahmen des Studienauftrages 2007 ausgewahlten Siegerpro-
jektes ,Insieme* und die Weiterentwicklungen desselben bilden die Grundlage
der Quartierplan-Vorschriften. Diese Projektgrundlagen dienen als Beurteilungs-
richtlinien fir die kubische Gestaltung und die Fassadengliederung der Bauten
sowie fur das Aussenraumkonzept im Rahmen des Baugesuchsverfahrens und
unterliegen nicht dem Beschluss- und Genehmigungsverfahren.

§ 1 Zweck und Ziele der Planung

' Die Quartierplanung "Uberbauung Mischeli" bezweckt die stadtebauliche

Starkung und Weiterentwicklung des Quartierzentrums ,Mischeli* unter Ein-
bezug des baulichen Ensembles der Kirche und des Pfarrhauses sowie der
6ffentlichen Grinflache (Spiel- und Begegnungsplatz Parz. 920). Eine prazise
neue bauliche Ordnung und Aussenraumkonzeption verbindet das Kirchliche
mit dem kommerziellen Zentrum (Mischeli-Zenter).

Der Erlass definiert die massgebenden gesetzlichen Grundla-
gen, worauf sich die vorliegenden Quartierplan-Vorschriften
abstiitzen. Es sind dies im Wesentlichen §§ 37 ff. des RBG, in
welchen Inhalt und Verfahren der Quartierplanung festgelegt
sind.

Die Quartierplan-Vorschriften sind grundeigentumsverbindlich
und bilden die &ffentlich-rechtliche Zonen- bzw. Nutzungs-
und Erschliessungsplanung fiir das Gebiet "Uberbauung Mj-
scheli".

Nach Begutachtung der 6 eingereichten Studienauftrdge hat
die Veranstalterin (evangelisch reformierte Kirchgemeinde
Reinach und Genossenschaft Aumatt Reinach) sich, auf Emp-
fehlung des Beurteilungsgremiums (Bericht vom 11. Novem-
ber 2007), fiir das Projekt der Stump & Schibli Architekten
BSA, Basel entschieden. Das erstrangierte Projekt soll bei der
Ausarbeitung der Baugesuche als Richtlinie dienen, es hat je-
doch keine Rechiswirkung.

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

Gesamtiiberbauung (Vertragsplan) ,,Mischeli“, RRB Nr.
1238 vom 30.04.1968 und Mutation, RRB Nr. 3403 vom
03.11.1992

Das vorliegende QP-Areal ist Teil der rechtskréftigen Ge-
samfiiberbauung (Vertragsplan) ,Mischeli”, welche in den
60er Jahren des letzten Jahrhunderts entwickelt und nach
dessen Plénen grésstenteils {berbaut wurde. Insbesondere
ein Teil des heutigen QP-Areals wurde jedoch beziiglich des
vorgegebenen Bebauungs- und Aussenraumkonzeptes nicht
umgesetzt bzw. realisiert, was die bereits dannzumalige wich-
tige Zielsetzung der Zentrumsbildung ,Mischeli“ zu wenig un-
terstiitzte. Die neue Quartierplanung ,Uberbauung Mischeli“
soll nun die nach wie vor giiltige Zielsetzung der Zentrums-
stdrkung unterstiitzen und gleichzeitig die aktuellen Bediirf-
nisse der evangelisch reformierten Kirchgemeinde und der 6f-
fentlichen Hand abdecken. Eine zusétzliche Stdrkung des
Zentrums erfolgt koordiniert durch eine Revitalisierung des
Einkaufs-Zenters Mischeli durch Private sowie die bauliche
und gestalterische Aufwertung der Offentlichen Rédume Spiel-
und Begegnungsplatz Parz. 920, Niederbergstrasse sowie Er-
schliessungsstrasse Im Lerchengarten durch die Einwohner-
gemeinde.

Quartierplan-Reglement ,Uberbauung Mischeli*, Reinach
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Ziele

Geltungsbereich

Inhalt der QP-
Vorschriften

2

Mit dieser Quartierplanung werden im Wesentlichen folgende Ziele verfolgt:

« Starkung des Quartierzentrums durch eine Neubebauung unter Einbezug
von Kirche und Pfarrhaus.

- Neues Kirchgemeindezentrum als Teil des kirchlichen Zentrums, welches
funktional und raumlich samtliche bestehenden und kiinftigen kirchlichen
und &ffentlichen Bediirfnisse abdeckt.

« Neuer o6ffentlicher Zentrumsplatz mit Anbindung an Niederbergstrasse.

« Seniorenwohnungen in Zentrumsnahe, rdumlich getrennt von den &ffentli-
chen Nutzungen.

- Gestalterische, funktionale und 6kologische Aufwertung der Umgebung und
des Spiel- und Begegnungsplatzes (Parz. 920).

§ 2 Geltungsbereich und Inhalt

1

Die Quartierplan-Vorschriften gelten fir das Areal innerhalb des Quartierplan-
Perimeters, wie er im Situationsplan und im Schnittplan durch die rot punktier-
te Signatur markiert ist. Planelemente ausserhalb des Quartierplan-Peri-
meters haben lediglich orientierenden Charakter.

Die Vorschriften regeln insbesondere verbindlich:
« Art und Mass der Nutzung der Bauten und des Areals
- Lage, Grosse und Gestaltung der Bauten

« Gestaltung und Benliitzung sowie Unterhalt der gemeinschaftlichen Aussen-
raume

» Ober- und unterirdische Parkierung
« Erschliessung sowie Ver- und Entsorgung
« Realisierung der Uberbauung, Vollzug der Quartierplan-Vorschriften

Siegerprojekt ,Insieme” des Studienauftrages Uberbau-
ung Mischeli

Grundlage fiir die Quartierplanung ,,Uberbauung Mischeli* bil-
det das Siegerprojekt ,Insieme” der Stump & Schibli Architek-
ten BSA, Basel. Ausfithrungen zur Philosophie und Auspra-
gung des Bebauungs- und Aussenraumkonzeptes sind dem
Siegerprojekt sowie dem Bericht des Beurteilungsgremiums
zum Studienauftrag vom 29.11.2007 zu entnehmen.

Die Qualitétsziele werden im Rahmen der baulichen Realisie-
rung des Areals "Uberbauung Mischeli", gestiitzt auf die QP-
Vorschriften, verbindlich umgesetzt.

Siehe Quartierplan (Situationsplan / Schnittplan 1:500)

Quartierplan-Reglement ,Uberbauung Mischeli“, Reinach
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§ 3 Artder baulichen Nutzung

1

Hauptbauten Die Art der baulichen Nutzung wird wie folgt festgelegt:

Baubereiche A und B: Wohnnutzung (Seniorenwohnungen), Raume und
Einrichtungen fur Gesundheits- und Sozialwesen wie Spitex, Krankenpflege,
Beratung etc.

Baubereich C (Kirchgemeindezentrum): Kirchliche und &ffentiiche Nutzun-
gen im Sinne von §24 RBG wie Buros, Dienstleistung, Verwaltung, Raume
und Einrichtungen fir Gesundheits- und Sozialwesen wie Spitex, Kranken-
pflege, Beratung, Jugend-/Alterswesen, Vereine etc., Restauration, Rau-
me/Séle fiir Veranstaltungen/Unterhaltung und zweckgebundene Wohnnut-
zung gemass Abs. 3.

Pfarrhaus mit Wohnnutzung, Biiros und Ahnliches.

Kirche mit Versammlungs-/Besprechungsraumen, Archiv, Jugendorganisati-
on, Biros und Ahnliches.

shahe Erwigungen AR

Nebenbauten Die Art der Nutzung fir Nebenbauten richtet sich nach den Quartierbedirfnis-
sen: Es muss sich bei der Nutzung um siedlungsausstattende Quartierinfra-
struktur handeln. Abweichungen zur Sicherstellung zuséatzlicher Quartierbe-
durfnisse sind in Absprache mit der zusténdigen Baubewilligungsbehorde zu-

Iassig.

Wohnanteil Im Baubereich C ist Wohnnutzung bis 15% der maximal zuldssigen Bruttoge-
Baubereich C schossflache erlaubt. Die Wohnnutzung muss mit den definierten kirchlichen
(Kirchgemeindezentrum) bzw. &ffentlichen Nutzungen im Baubereich C zweckgebunden sein.

Nutzungsarten (o6ffentl. Nutzungen im Sinne von §24
RBG) fiir Kirchgemeindezentrum, Pfarrhaus und Kirche

Die aufgefiihrten Nutzungsarten sind nicht abschliessend de-
finiert. Weitere Nutzungsarten sind méglich, wenn sie mit der
Erfiillung der 6ffentlichen bzw. kirchlichen Aufgaben vertrdg-
lich sind.

Grundsétzlich sind Nebenbauten im Sinne von § 4 Abs.3 so-
wie § 5 Abs.5 zuldssig. Z. B. iiberdachte Veloabstellplétze,
Trafohduschen, Entsorgungsinfrastrukturen, Geréteschopf,
Untersténde fiir Spielen und / oder Begegnen, Spielplatzinfra-
struktur (WC, Spielplatzausstattung etc.) und dergleichen.

Zuléssige Bruttogeschossflache Baubereich C = ca. 1'800m?,
maximale Wohnnutzung entspricht somit ca. 270m’ BGF.

Quartierplan-Reglement ,Uberbauung Mischeli, Reinach
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§ 4 Mass der baulichen Nutzung

Begriff und Berechnung b

Das Mass der baulichen Nutzung wird mittels der anrechenbaren Bruttoge-

schossflache (BGF) der Gebaude berechnet und ausgewiesen.

Anrechenbare Brutto- % Als anrechenbare Bruttogeschossflache gilt die Summe aller dem Wohnen

geschossflache BGF und dem Arbeiten dienenden oder hierfiir verwendbaren ober- und unterirdi-
schen Geschossflachen. Die Mauer- und Wandquerschnitte werden mitge-
rechnet.

nicht zur BGF wird ® Nicht angerechnet an die Bruttogeschossflache werden:

gerechnet: a zu Wohnungen und zu Dienstleistungsnutzungen gehérende Kellerrdume;

b Heiz- und Tankraume, Raume fir Energiespeicher, unterirdische Wasch-
kichen und Trockenrdume, Schutzrdume;

¢ Maschinenraume fir Lift-, Ventilations- und Klimaanlagen sowie Installati-
onsrdume und dergleichen;

d unterirdische Einstellraume fur Motorfahrzeuge inklusive Erschliessungs-
wege und Uberdeckung der Einstellhalleneinfahrt;

e Uberdeckte Veloabstellplatze

f Verkehrsflachen wie Korridore, Treppen und Lifte, die ausschliesslich nicht
anrechenbare Raume erschliessen;

g Bastelrdume im Untergeschoss, Gemeinschaftsraume im Untergeschoss,
wie z.B. Jugendrdume

h mindestens einseitig offene Erdgeschosshallen (Hausdurchgang), Dach-
terrassen- oder Gartensitzplatziiberdachungen, Pergolen;

i offene oder teilweise verglaste unbeheizte Balkone sowie Loggien, sofern
die natirliche Beliiftung und Belichtung flr die dahinterliegenden Innen-
raume sichergestellt ist;

k unterirdische Einstell- oder Lagerraume, die weder publikumsoffen noch
mit Arbeitspldtzen belegt sind;

| Trafohduschen, Entsorgungsanlagen;

m Nebenbauten gemass §5 Abs. 5 des vorliegenden Reglementes;

n ausserhalb der Bauten liegende Treppen, Stutzmauern, dussere Licht-

schachte, Rampen und dergleichen.

Entspricht der ORL-Definition mit QP-spezifischen Vollzugs-
prézisierungen und Ergénzungen.

Quartierplan-Reglement ,Uberbauung Mischeli*, Reinach
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Bruttogeschossflache * Die maximal zulassige Bruttogeschossflaiche (BGF) pro Baubereich bzw. in- Nachvollzug der zulissigen Bruttogeschossfliche (BGF)
nerhalb des gesamten Quartierplan-Areals betragt: BGF gem. Architekturprojekt ,Insieme” (Stand: Mérz 09)
BGF Baubereich A 1'823 mi
B reich Zulissige Bruttogeschossfliche (BGF BGF Baubereich B 1524 m
AubETeIc 9 g ( ) BGF Baubereich C 1739 m?
Baubereich A Richtmass ca. 1'900 m? BGF Reserve ca.+4 % + 214 m?
) Imax. Bruttogeschossfliche Baubereiche A-C__ 5'300 m'|
Baubereich B Richtmass ca. 1600 m
Baubereich C . , 2
(Kirchgemeindezentrum) Richtmass ca. 1'800 m Maximal zuldssige Wohnnutzung vgl. § 3 Abs. 3.
Total Baubereiche A - C | Max. BGF 5’300 m’
BGF gemass Baubewilligung Nr. 1032/1967 Nutzungsreserve fiir spdtere mégliche Bauerweiterungen als
Pfarrhaus vom 22.09.1967 Anbauten (z.B. Anbau von Zwischenklimardumen, Bliroerwei-

terung efc.)
+15% fir bauliche Erweiterungen (Anbauten)

BGF gemass Baubewilligung Nr. 1100/1961
vom 31.08.1961

Kirche

Nutzungstransporte ® Pro Baubereich A bis C wird je eine Bruttogeschossflache als Richtmass
festgelegt. Geringfiigige Verschiebungen von Bruttogeschossflachen von ei-
nem Baubereich in einen anderen sind innerhalb der definierten Baubereiche
zulassig, sofern das Gesamtkonzept nicht nachteilig beeinflusst wird. Sie be-
durfen der Zustimmung des Gemeinderates.

§ 5 Lage, Gréosse und Gestaltung der Bauten

Lage der Bauten ' Fir die Lage und Grasse (Grundflache, Geschosszahl und Hohe) der Bauten
und Anlagen sind der Quartierplan sowie die nachstehenden Quartierplan-
Bestimmungen massgebend.

Quartierplan-Reglement ,Uberbauung Mischeli*, Reinach 5
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Baubereiche A bis C fiir
Hauptbauten

Minimaler Baubereich C
(Kirchgemeindezentrum)

Uberragen von Bau-
bereichen

Nebenbauten

Unterirdische Bauten
und Bauteile

2

a. Die mehrgeschossigen Baukorper und Bauteile, welche dem Wohnen und /
oder Arbeiten dienen, sind innerhalb der Baubereiche anzuordnen.

b. Die Baubereiche im Situationsplan begrenzen die Lage der Gebiude. Ge-
ringfligige Abweichungen von partiellen Baubereichsbegrenzungen sind im
Rahmen des Baubewilligungsverfahrens zu beantragen und werden bewilligt,
sofern das Gesamtkonzept der Uberbauung keine Beeintrachtigung erfahrt.

% Der minimale Baubereich C definiert eine minimale Flache, welche fir die

H

Neuerstellung des Kirchgemeindezentrums nicht unterschritten werden darf.
Dabei ist die Baute aus stadtebaulichen Griinden mehrheitlich zweigeschos-
sig zu konzipieren.

Nicht zur baulichen Nutzung (BGF) zahlende Nebenbauten gemass § 5 Abs.
5 des vorliegenden Reglementes dirfen als Anbauten an die Hauptbauten die
Begrenzung der Baubereiche Uberragen bzw. ausserhalb der Baubereiche
platziert werden. Nebenbauten sind in das Gesamtbebauungs- und Aussen-
raumkonzept zu integrieren.

a. Als Nebenbauten gelten eingeschossige Bauten (freistehend oder ange-
baut), welche nicht dem Wohnen und Arbeiten dienen wie z. B. Velounter-
sténde, offene Unterstande, Gerateschopf, (berdachte Sitzplatze, Infrastruk-
turbauten (Ver- und Entsorgung, Spielen und Begegnen etc.) und derglei-
chen.

b. Die Summe aller Grundflachen fiir Nebenbauten auf Parzelle 918 darf
100m? nicht Uberschreiten (Uberdeckte Veloabstellplatze und Gberdeckte Au-
toeinstellhalleneinfahrt nicht eingerechnet).

c. Die Summe aller Grundflachen fiir Nebenbauten auf Parzelle 920 darf
200m? nicht (iberschreiten (iiberdeckte Veloabstellplitze nicht eingerechnet).

Unterirdisch diirfen der Uberbauung dienende Kellergeschosse und techni-
sche Anlagen wie Zivilschutzrdume, Heizzentralen, Einstellhallen-Erweiterung
fur die Baubereiche A bis C und dergleichen gebaut werden, auch wenn sie
im Quartierplan nicht eingezeichnet sind. Unterirdische Bauten und Bauteile
sind so zu konzipieren, dass sie nach aussen nicht in Erscheinung treten und
dass sie das bauliche, betriebliche, aussenraumliche und o6kologische Ge-
samtkonzept nicht beeintrachtigen.

Mit der Flexibilisierung der Baubereiche soll erreicht werden,
dass auf der Stufe des Baugesuches ein angemessener be-
grindbarer Projektierungsspielraum bewahrt bleibt, Vorbehal-
ten bleiben jedoch die baugesetzlichen Bestimmungen (z. B.
Einhaltung von Grenzabstédnden gegen benachbarte Parzellen
bzw. Einhaltung von Baulinien).

Durch die Festlegung des minimalen Baubereiches C wird si-
chergestellt, dass der im Studienauftrag nachgewiesene stéd-
tebauliche Kontext (Kirchgemeindezentrum mit Kirche und
Pfarrhaus im Ensemble um einen zentralen Gffentlichen Platz)
in seiner rdumlichen Qualitét erhalten bleibt.

Als Voraussetzung fiir zusétzliche Nebenbauten im Aussen-
raum ist eine gestalterische Abstimmung und Integration der
Bauten und Bauteile (z. B. fiir Unterstdnde fiir Spielen und
Begegnen, Geréteschopf, zusétzliche Velo-Unterstdnde etc.)
in das Gesamtbebauungskonzept im Rahmen des Bauge-
suchsverfahrens nachzuweisen.

Unterirdische Bauten und Bauteile siehe Quartierplan.

Quartierplan-Reglement ,Uberbauung Mischeli“, Reinach
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Bauliche Anderungen " Bauliche Anderungen und Erweiterungen des Pfarrhauses im Sinne von § 4

Pfarrhaus Abs. 4 des vorliegenden Reglementes sind als Anbauten mdaglich, wenn sie
gestalterisch mit der Hauptbaute korrespondieren und in das Gesamtkonzept
integriert werden.

Reformierte Kirche als 8 Samtliche Quartierplanmassnahmen sind in Beachtung der Erhaltung des in-

Schutzobjekt tegralen Schutzes der Kirche und deren Umgebung vorzunehmen.

Gebaudeprofile ° Fir die Definition der Gebaudeprofile (max. Gebdudehdhe inkl. Geschossig-

keit) ist der Quartierplan (Situationsplan und Schnittplan) massgebend.
Messpunkt Dach fir maximale Gebaudehohe: Oberkante rohe Decke.

Dachform und 1% Als Dachform wird fiir Hauptbauten das Flachdach bzw. fiir das Kirchgemein-

-begriinung dezentrum ein flach geneigtes Pultdach festgelegt. Fir Nebenbauten ist die
Dachform frei. Die Flachdacher sind extensiv zu begriinen. Fir Nebenbauten
ist die extensive Dachbegriinung wiinschenswert.

Technische Bauteile a. Oberlichter, Liftiberfahrten, Entliiftungsbauteile, u. A. kénnen die Dacher

auf dem Dach der Hauptbauten Gberragen, auch wenn die zulassige Gebaudehohe dadurch
uberschritten wird. Diese Bauteile sind so auszubilden, dass sie aus der Um-
gebung betrachtet nicht storend in Erscheinung treten.

b. Vorrichtungen zur Gewinnung von Sonnenenergie sind gestattet. Sie bend-
tigen eine Baubewilligung geméss § 94 Abs. 1 lit. e RBV, dirfen keine Blend-
wirkung erzeugen und missen sich harmonisch einfliigen. Sie kénnen die
max. Gebdudehdhe (Flachdacher) der Hauptbauten ebenfalls Gberragen.

Minergie-Standard '2 Die Gebaude der Baubereiche A — C haben die Minergie-Anforderungen fiir
Neubauten gemass den Richtlinien der Qualitatsmarke "Minergie” zu erfillen.
Zur Sicherung des energetischen Qualititsstandards ist der Minergie-
Standard bei Baubeginn mit einer anerkannten Fachstelle festzulegen und
nach Bauabschluss zertifizieren zu lassen. Wird die Uberbauung in Etappen
ausgefihrt, so ist jede Etappe im festgelegten Minergie-Standard auszufih-
ren.

Nutzungsreserve siehe § 4 Abs. 4 des QP-Reglementes.

Die reformierte Kirche soll als integral zu schiitzendes Objekt
in das kantonale Inventar der geschiitzten Kulturdenkmaler
aufgenommen werden (vgl. BIB). Die Kirchgemeinde und die
Einwohnergemeinde haben diesem Vorhaben bereits zuge-
stimmt.

Siehe Quartierplan (Situationsplan / Schnittplan 1:500)

Die extensive Begriinung der Décher dient als 6kologische
Ausgleichsfiéche im Siedlungsraum und hat Retensionswir-
kung bei Starkregen.

Empfehlung fiir Dachbegriinung: Verwendung von einheimi-
schem Saatgut (z. B. "Basler Pflanzenmischung fiir extensive
Dachbegriinungen”). Als Substrat nach Mbglichkeit natiirli-
ches Bodenmaterial aus dem QP-Areal wéhlen und einbauen.

Ordentliches Baubewilligungsverfahren (§ 86 ff RPV) ndtig,
gestiitzt auf gesetzliche Vorgaben in Verordnung zum
Raumplanungs- und Baugesetz (RBV) § 94 Abs. 1 Iit. e. RBV.

Der Minergie-Standard kann im Laufe der Zeit dndern, er wird
regelméssig aktualisiert. Es ist der zum Zeitpunkt der Bauge-
suchseingabe aktuellste Minergie-Standard einzuhalten.
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Kommentar / Hinweise

Hindernisfreie Bauweise

Stadtebauliche und
landschaftliche Einpas-
sung

Spatere Anderungen /
Erganzungen an Bauten

Verfahren bei baulichen
Anderungen

Grundsatz

1

1

1

1

1

® Die innere und dussere Erschliessung ist so zu gestalten, dass ihre Beniit-
zung auch Behinderten moglich ist. Insbesondere sind Hauszuginge, Lifte,
Wohnungstiiren sowie Zugdnge zu Einstellhallen und zu Besprechungs-/ Ge-
meinschaftsraumen sowie Salen rollstuhlgdngig zu gestalten. Des Weitern
sind rollstuhlgerechte Parkplatze zu erstellen. Es sind alle Wohneinheiten
hindernisfrei anpassbar zu realisieren.

* Die Neubauten sind als stadtebauliches Ensemble auszubilden. Sie sind hin-
sichtlich Architektur, Material und Farbe sorgfaltig so aufeinander abzustim-
men, dass ein asthetisch ansprechender, harmonischer Gesamteindruck ent-
steht und eine gute Einpassung in das nachbarliche Siedlungs- und Land-
schaftsbild sichergestellt ist. Es sind verbindliche Farb- und Materialkonzepte
als Bestandteil des Baubewilligungsverfahrens einzureichen.

® Alifsllige spitere Renovationen und Anderungen von Bauten sowie nachtrag-
lich ein- bzw. angebaute Gebaudeteile dirfen das Gesamtbild der Quartier-
plan-Uberbauung nicht beeintrachtigen. Sie sind in ihren wesentlichen archi-
tektonischen Merkmalen und in der Grundstruktur aufeinander abzustimmen.

® Vor der Eingabe von Baugesuchen fiir spatere bauliche Anderungen und Er-
ganzungen mussen in Zusammenarbeit mit den zustandigen kommunalen
und kantonalen Fachinstanzen spezifische Gestaltungsrichtiinien bzw. Gestal-
tungskonzepte ausgearbeitet werden.

§ 6 Nutzung, Gestaltung und Unterhalt des
Aussenraumes

Die Nutzung, Gestaltung und Bepflanzung des Aussenraumes wird wo nétig
durch den Situationsplan und / oder den Schnittplan bestimmt. Im Sinne des
okologischen Ausgleiches ist eine naturnahe Umgebungsgestaltung zu reali-
sieren. Fir die Bepflanzung sind hauptsachlich standortheimische Arten zu
wahlen.

Verbindlich ist zu beachten: § 108 RBG vom 8.1.1998

Als empfehlende Richtlinie: Norm SIA 500 "Hindernisfreie
Bauten™.

Das massgebliche nachbarliche Siedlungs- und Landschafts-
bild beinhaltet: Pfarrhaus, Kirche, umgebende Mischeli-
Bebauung, értliche Griinfldche (6ffentlicher Spiel- und Begeg-
nungsplatz).

Den Bauinteressenten wird im Rahmen des Baubewilligungs-
verfahrens empfohlen, frithzeitig mit den zustindigen Fachin-
stanzen der Gemeinde die Malerialisierung und Farbgebung
vorzubesprechen.

Diese spezifischen Gestaltungsrichtlinien bzw. Gestaltungs-
konzepte dienen den Bewilligungsbehdrden als Beurteilungs-
grundlage der baulichen Einpassung in die Uberbauung von
spéteren baulichen Anderungen oder Ergdnzungen. (vgl. auch
§ 11 des Quartierplan-Reglementes).

Landschaftsarchitektur

Mit der Neuplanung wird die Chance wahrgenommen, die
Bauten bzw. deren Umrdume in eine ,gemeinschaftliche” Be-
ziehung zueinander zu setzen, prdzis zu definieren und die
Spielwiese, wie auch die Niederbergstrasse in die Gesamt-
gestaltung einzubinden. Ziel ist es, das Ensemble Kirche,
Kirchgemeindezentrum und Pfarrhaus zu stirken, gemeinsa-
me Begegnungszonen zu schaffen und der Kirche einen Platz
und hochwertigen Raum voran zustellen.

Quartierplan-Reglement ,Uberbauung Mischeli*, Reinach
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Umgebungsplan

Terrainmodellierungen

Offentlicher Zentrums-
platz

Frei- und Griinflachen

% Fur die definitive Anlage ist im Baubewilligungsverfahren ein Umgebungsplan

mindestens im Massstab 1:200 einzureichen, welcher integrierter Bestandteil
der Baubewilligung wird. Neben der Lage von An- und Nebenbauten beinhal-
tet der Umgebungsplan insbesondere die genaue Lage und Ausgestaltung
des offentlichen Zentrumsplatzes, der Detailerschliessungen, siedlungsinter-
ne und o6ffentliche Fusswege, Spiel- und Begegnungsflachen, Terrainveran-
derungen, Boschungen und Stitzmauern, die Art und Lage der Frei- und
Griinflachen, der Bepflanzung, der Beldge, der Dachbegriinungen sowie die
genaue Lage der Ver- und Entsorgungsanlagen (Grinabfalle, Abfallcontainer,
etc.).

a. Die neuen Hohen der Terrainoberflache werden im Rahmen des Baugesu-
ches im Umgebungsplan abschliessend festgelegt. Der Terrainverlauf ge-
mass Schnittplan hat richtungsweisenden Charakter.

b. Grundsatzlich sollen die Niveauunterschiede mit weichen Terrainmodellie-
rungen oder Béschungen liberwunden werden.

Der Zentrumsplatz ist als offentlich nutzbarer Platz zu gestalten, welcher mul-
tifunktional bespielbar ist. Insbesondere hat die Gestaltung folgendes sicher-
zustellen:

« Einpassung in das bauliche Ensemble Kirche, Pfarrhaus und Kirchgemein-
dezentrum sowie in die Umgebung

« Gestaltung als offentlicher Begegnungsraum

- Erschliessungsfunktion (insb. Fussganger) fiir das bauliche Ensemble

« Raumliche Anbindung an die Niederbergstrasse und das Mischeli-Zenter

Zur Sicherstellung einer hohen Aussenraumaqualitt sind die im Quartierplan
definierten Frei- und Griinflichen unter Einbezug der wertvollen bestehenden
Bdume nach einem einheitlichen Aussenraum-Konzept zu gestalten und an-
zulegen. Dabei ist der westliche Pfarrhaus-Aussenraum in das Gesamtkon-
zept einzubeziehen.

Der Umgebungsplan ist das Instrumentarium fir die definitive
Festlegung der Bestandteile und Elemente des Aussenrau-
mes in Lage, Dimensionierung und Ausgestaltung auf der Stu-
fe des Baubewilliqungsverfahrens.

Siehe Quartierplan (Schnittplan 1:500)

Vorschlag fiir Umgestaltung Niederbergstrasse

Die Zone zwischen dem Mischeli-Zenter und dem Kirchge-
meindeareal wird auf der Fussgénger-Ebene von allen sicht-
behindernden Elementen entriimpelt. Der Strassenraum der
Niederbergstrasse soll wieder spiirbar werden, aber mit ver-
setzt angeordneten, kurzen Baumreihen eine rdumliche Span-
nung erhalten und eine klare Botschaft als reiner Langsam-
verkehrsraum aussenden. Die Platanen nehmen ein in der
Nachbarschaft gerne verwendetes Thema auf, sie werden un-
ter Schnitt gehalten, so dass sie zwar dem Fussgénger ein
rdumliches Erlebnis bieten, aber keine Konkurrenz zum Mi-
scheli-Zenter und dem neuen Kirchgemeindezentrum werden.
Zwischen den Zugdngen zum Einkaufszentrum und den 6f-
fentlichen Nutzungen entsteht eine lebendige und attraktive
Zone, die leicht ansteigend zum ruhigen Kirchplatz libergeht.

Freiraumkonzept

Das Freiraumkonzept baut auf den vorhandenen Qualititen
auf und bereinigt verunkldrende Elemente. Die in der sanft
modelfierten Wiesenlandschaft stehenden Nussbaumgruppen
haben eine hohe Qualitdt und bilden mit ihrem tiefen Kronen-
ansatz Orte mit eigener Atmosphére. Sie werden neu ergénzt
durch Baumpaare aus mehrstémmigen oder tief ansetzenden
Edelkastanien, und auch die Modulation der Landschaft wird
fortgefiihrt.
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Bestehende und neue
Baumstandorte

Offentlicher Spiel- und
Begegnungsplatz

Schutz und Pflege-
massnahmen

Gewabhrleistung der
Funktionalitat

® Der Quartierplan definiert die bestehenden erhaltenswerten Biaume und

macht konzeptionelle Aussagen iber zu erganzende neue Baumstandorte. Im
Umgebungsplan sind, gestiitzt auf das Aussenraum-Konzept, die genaue La-
ge, die Anzahl der Baume sowie die Baumarten im Detail zu konkretisieren.

Der &ffentliche Spiel- und Begegnungsplatz auf Parzelle 920 soll in einem se-
paraten Detailplanungsverfahren unter der Flihrung der Einwohnergemeinde
Reinach revitalisiert und umgestaltet werden. Bei der Umgestaltung ist insbe-
sondere zu beachten:

« Aussenraumkonzept des Siegerprojektes des Studienauftrags
« Baumkonzept als seitliche Raumfassung des Platzes
- Durchgangiges offentliches Wegnetz nach allen Seiten

« Spielwiese 6ffnen/vergréssern (Konsequenz: Verschiebung der Spielgerate
etc.)

- Notwendige Platzinfrastruktur sicherstellen wie Wasserstelle (Brunnen),
WC-Anlage, Ausstattung fir Begegnen, Gerateschopf Unterhalt und Ahnli-
ches

Samtliche in den Quartierplan-Vorschriften bezeichneten Griin-Elemente sind,
wie sie im Umgebungsplan auf Stufe Baugesuch definiert werden, dauernd zu
erhalten und fachgerecht zu pflegen. Allfallige Ersatzpflanzungen sind recht-
zeitig vorzunehmen.

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

Vorschlag fiir Umgestaltung Spiel- und Begegnungsplatz

Im Spielplatzbereich wird auf beiden Seiten eine Raumfas-
sung mittels gemischten Baumhainen angestrebt, wie sie an
der Bruderholzstrasse schon mehrheitlich vorhanden ist. Die
offene, weite Spielwiese wird von den Spielgerdten befreit
und seitlich mittels schmalen Wegen vor den Baumhainen
gesdumt. Die Spielgerdte werden neu in den beiden seitli-
chen, Schatten spendenden Hainen untergebracht. Die um-
laufende Hainbuchenhecke bleibt erhalten und wird an beiden
Seiten bis zum ersten Wegknick ins Areal hineingefiihrt. Sie
wird so tief geschnitten, dass eine gute Ein- und Ubersicht
erméglicht wird, die Sicherheit der spielenden Kinder aber
gewdéhrleistet ist.

Quartierplan-Reglement ,Uberbauung Mischeli*, Reinach

10



Kommentar / Hinweise

Areal-Erschliessung

Offentliche Gehrechte

Erstellung und Unterhalt
von Erschliessungs-
infrastukturen

Belage

Parkplatzermittlung

§ 7 Erschliessung und Parkierung

1

Fir die ungefahre Lage bzw. Klassierung (Dimensionierung) der Erschlies-
sungsflachen, Zufahrten, Plédtze, Wege und Haupterschliessungen innerhalb
des Quartierplan-Areals ist der Quartierplan massgebend. Abweichungen
sind moglich sofern das Gesamtkonzept gewahrleistet bleibt. Die genaue La-
ge, Dimensionierung und ortliche Ausdehnung samtlicher Erschliessungsfla-
chen (inkl. Service- und Noterschliessung) ist im Umgebungsplan im Rahmen
des Baugesuchsverfahrens im Detail festzulegen.

Die im Quartierplan definierten o6ffentlichen Fusswegverbindungen sind
grundbuchrechtlich zu sichern. Dies gilt auch beziiglich Sicherung der offent-
lichen Zuganglichkeit Uber den Zentrumsplatz.

Alle unter § 7 Abs. 1 des vorliegenden Reglementes genannten Erschlies-
sungsinfrastrukturen sind durch die Eigentimerinnen und Eigentlimer der
Quartierplan-Uberbauung zu erstellen und dauernd zu unterhalten. Die Ge-
staltung dieser Anlagen hat nach einheitlichem Projekt auf Stufe Baugesuch
(Umgebungsplan) zu erfolgen.

Fusswege und kleinere Platze sind nach Mdglichkeit nicht zu versiegeln und
sollen mit wasserdurchlassigen Belagen und Materialien befestigt werden.
Das Meteorwasser ist in jedem Fall versickern zu lassen.

Die Ermittlung des notwendigen Grundbedarfs fir Auto- und Velo-
Abstellplatze erfolgt nach den kantonalen gesetzlichen Bestimmungen und
Richtlinien. Der Gemeinderat unterstiitzt Antrdge zur Reduktion der Stamm-
platze fur Seniorenwohnungen (Ausnahmeantrag) im Sinne von § 70 Abs. 2
sowie Anhang 11/1 RBV. Die genaue Zahl der Parkplatze und deren Anord-
nung ist jeweils im Rahmen des Baugesuchverfahrens zu ermitteln, planlich
festzulegen bzw. auszuweisen. Dabei sind geniigend gedeckte Veloabstell-
platze vorzusehen.

Siehe Quartierplan (Situationsplan 1:500)

Wegnetz gemiéss Siegerprojekt ,,Insieme*

Das Wegnetz ermdéglicht eine gute Durchquerung des Areals
in alle Richtungen. Dabei soll die Anbindung mit dem &ffentli-
chen Zentrumsplatz ans Quartier — vor allem ans Mischeli-
Zenter - verbessert werden. Mittels unterschiedlicher Weg-
breiten kénnen unterschiedliche Offentlichkeitsgrade postu-
liert werden, an den Aufweitungen entstehen kleine Platze mit
Sitzmdglichkeiten. So entsteht eine Vielzahl von kleinen und
grosseren Rundwegmdglichkeiten fiir die alteren Bewohner,
aber auch eine gute Durchladssigkeit des Areals fiir das Quar-
tier.

Sicherstellung  Offentlicher  Fusswegverbindungen  durch
Grundbuch-Eintrag: QP-Vertragsinhalt (vgl. § 10 Abs. 2 des
vorliegenden Reglementes).

Fir die Erschliessung der Autoeinstellhalle sehen die QP-

Vorschriften zwei Méglichkeiten vor:

®  AEH-Zufahrt iiber die Einstellhalle Mischeli-Zenter mit ei-
ner unterirdischen Querung der Niederbergstrasse.

= Optionale AEH-Zufahrt via Bruderholzstrasse-Niederberg-
strasse. Bei der Umsetzung dieser Variante ist der Ver-
zicht auf die unterirdische Zufahrt via Mischeli-Zenter aus-
reichend zu begriinden.

In jedem Fall soll keine Zu- resp. Wegfahrt iiber die Nieder-

bergstrasse via Mischelistrasse mdglich sein.

Das Entwésserungskonzept (Versickerung) ist vor der Bauge-
suchseingabe in Absprache mit der Gemeindeverwailtung Rei-
nach zu erarbeiten.

Massgebend ist § 106 RBG sowie die dazugehdrenden Bestim-
mungen von § 70 RBV (Anhang 11/1 und 11/2). Zu beachten ist
auch die "Wegleitung zur Bestimmung der Anzahl Abstellpiéitze fiir
Motorfahrzeuge und Velos/Mofas" des Amtes fiir Raumplanung
(November 2004).

Stammplétze 0,5/WE fiir Seniorenwohnungen

Aufgrund von Erfahrungswerten und dem tatséchlichen Parkplatz-
bedarf unterstiitzt die Gemeinde den Faktor filr Stammplatze fiir
Seniorenwohnungen von 0,5 pro Wohneinheit (§70 Absatz 2 RBV
sowie Anhang 11/1 RBV) —> vgl. auch Referenzbeispiele im Pla-
nungsbericht.

Quartierplan-Reglement ,Uberbauung Mischeli", Reinach

11



Kommentar / Hinweise

Lage der Auto- ® Das Parkierungskonzept im Quartierplan stellt die Verteilung sowie die ober-
Parkplatze und irdische bzw. die unterirdische Anordnung der Parkplétze fir alle Baubereiche
Veloabstellplatze und Nutzungen sicher. Dieses sieht beziiglich Autoabstellplatze vor:

- Stammplatze Baubereiche A+B :  QP-Einstellhalle

« Besucherplatze Baubereiche A+B  : Parz. 918, Seite Niederbergstras-

se Ost / Bruderholzstrasse

- Stammplatze Pfarrhaus, Kirche,

Kirchgemeindezentrum ¢ QP-Einstellhalle
» Besucherplatze Pfarrhaus, Kirche, Westseite Parz. 918, entlang der
Kirchgemeindezentrum (Regelfall) : Mischelistrasse
- Besucherplitze grosser Saal KGZ : In AEH Mischeli-Zenter MR“‘
«» Grossanlass in Kirche . In AEH Mischeli-Zenter"e""E‘w‘g
- Veloabstellplatze . Entlang Niederbergstrasse

Von diesem Konzept kann in begriindeten Fallen im Einvernenmen mit der
Gemeinde abgewichen werden.

§ 8 Ver- und Entsorgung

Wasserversorgung und ' Betreffend der Wasserversorgung und der Abwasserbeseitigung sind die ge-

Abwasserbeseitigung setzlichen Bestimmungen und die entsprechenden Reglemente der Gemein-
de massgebend. Ein Wasseranschluss- und Kanalisationsgesuch ist bei der
Gemeinde Reinach spatestens mit den Baugesuchsakten einzureichen.

Abfallbeseitigung Fir die Abfallbeseitigung gilt das Abfallreglement der Gemeinde Reinach. Ein
moglicher Standort fiir eine Abfallsammelstelle ist im Quartierplan vermerkt.
Ein detailliertes Abfallkonzept ist vor Realisierung der Quartierplan-

Uberbauung der Gemeinde Reinach zur Beurteilung vorzulegen.

Detailliertes Mengengeriist Parkierung und Parkplatznach-
weis Motorfahrzeuge

Der detaillierte Parkplatznachweis ist im Anhang des Planungs-
und Begleitberichtes ausgewiesen.

Im Sinne der generellen Entwésserungsplanung (GEP) ist
neben der Schmutzabwasserbeseitigung, fir die Weiterver-
wendung des anfallenden nicht verschmutzten Abwassers
(Meteorwasser auf versiegelten Fldchen und Déchern, usw.)
ein Konzept zu erstellen z. B. fiir Brauchwasser, Biotopspei-
sung, Versickerung, Ableitung etc. Fiir allféllige Versicke-
rungsmassnahmen ist der Zustandsbericht "Versickerung”
des GEP Reinach zu konsultieren.

Siehe Quartierplan (Situationsplan 1:500)

Quartierplan-Reglement ,Uberbauung Mischeli*, Reinach
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Vom Regierungsrat

re|ch der neuen Quartlerplan-AEH Emfahrt v Aund auf einer der nicht genehmigt

Parzellen 4506, 912 iodeat—%%ﬁ‘m“ﬁsprache mit den Eigentiimern und der

Durchleitungsrechte * Durchleitungsrechte fiir 6ffentliche Werkleitungen sind innerhalb des Quar- Details sind nétigenfalls im Quartierpian-Vertrag zu regein und
tierplan-Perimeters gewahrt allenfalls im Grundbuch als Grundlast eintragen zu lassen.

Aussenantennen und % a. Das Aufstellen von Aussenantennen (Fernseh-, Parabolantennen etc.) ist vgl. § 120 Abs. 1it. g RBG und § 92 Abs. 1 lit. d RBY
Parabolantennen bewilligungspflichtig. Bewilligungsinstanz ist die Baubewilligungsbehorde.

b. lhre Gestaltung ist so umzusetzen, dass keine verunstaltende Wirkung von
der Antenne ausgeht (z. B. dass sie von aussen nicht einsehbar ist und dass
sie keine Blendwirkung verursacht). Ausnahmen konnen gewahrt werden
werden, wenn die Antennen im offentlichen Interesse notwendig sind.

§ 9 Léarmschutz und Hochwasserschutz

1

Belastungsgrenzwert Fur den gesamten Quartierplanperimeter gilt die Empfindlichkeitsstufe ESII

ES I

Larmschutz gemass SIA 2 Bezliglich des Aussenlarms sind bei neuen Bauten die erhdhten Anforderun-

181 gen an den Schallschutz der Gebaudehiille, geméass SIA-Norm 181 (Ausgabe
vom 1. Juni 2006), zu erfiillen. Fir den Schallschutz in den Gebduden (Innen-
I&rm) gelten die Mindestanforderungen der SIA-Norm 181.

Larmbelastungsnach- 3 Alifdllige Nachweise im Sinne von Art. 31 ff. der La&rmschutz-Verordnung sind
weis im Rahmen des Baugesuchsverfahrens zu erbringen.

Quartierplan-Reglement ,,Uberbauung Mischeli", Reinach 13



Kommentar / Hinweise

Hochwasserschutz

Realisierungsvorgehen

Quartierplan-Vertrag

4

Bei Neubauten, Ersatzbauten und Umbauten sind Gebaude und Gebiudeteile
(inkl. Einstellhalleneinfahrt) entlang der Niederbergstrasse so auszubilden,
dass durch Uberschwemmungen bis zur Hohe seltener Ereignisse (Jahrlich-
keit 100-300 Jahre) gemass Naturgefahrenkarte keine Schaden durch ein-
dringendes Wasser entstehen konnen (massgebende Hochwasserkote =
296.99 m 0. M.). Unterhalb der massgebenden Hochwasserkote sind vor
Uberschwemmungen ungeschiitzte Offnungen in der Gebaudehiille unter-
sagt. Neue Gebaude und Gebaudeteile unterhalb der massgebenden Hoch-
wasserkote missen den Beanspruchungen (Wasserdruck, Nasse,
Schwemmmaterial) durch Uberschwemmungen genligen. Soweit fiir die Be-
urteilung von Baugesuchen erforderlich, missen diese einen fachtechnisch
korrekten Nachweis des geforderten Schutzes enthalten.

§ 10 Realisierung / QP-Vertrag

1

Die Realisierung der Quartierplan-Uberbauung hat grundsitzlich im Einver-
nehmen zwischen der Gemeinde und den Grundeigentimerinnen des Quar-
tierplan-Areals zu erfolgen. Dies betrifft insbesondere das Festlegen der Bau-
stellenorganisation bzw. des Baustellenverkehrs und der Bauzeiten.

Fir die Realisierung der Quartierplan-Uberbauung haben die Grundeigentii-
merinnen und die Einwohnergemeinde Reinach einen Quartierplan-Vertrag
abzuschliessen.

Darin sind insbesondere zu regeln:

- Anpassung Grundeigentum (Parzellierung Baurechtsparzellen) innerhalb
QP-Areal

- Koordination Gestaltungsmassnahmen im offentlichen Raum (Nieder-
bergstrasse und offentl. Spiel- und Begegnungsplatz mit QP-Aussenraum,
insbes. offentl. Zentrumsplatz)

- Beleuchtung der Quartier-Erschliessungsflachen

- offentliche Gehrechte

- Durchleitungsrechte

- Erstellung und Nutzung gemeinschaftlicher Infrastruktur (Einstellhalle etc.)

- Sammelstelle Grinabfélle / Wertstoffe

- Unterhalt und Benutzungsrechte (Aussenraum, offentlicher Spiel- und Be-

Massgebende Hochwasserkote = 296.99 m i. M. entlang

Niederbergstrasse
Diese leitet sich wiefolgt ab:

s Hbhe Strassenkreuzung Mische-
listrasse / Niederbergstrasse:

*  Fliesstiefe + 25 cm bei Hochwas-
ser (seltenes Ereignis):

Massgebende Hochwasserkote

296.74mi. M

+0.25m

296.99 m ii. M.

Die Quartierplan-Vertragspunkte sind nicht abschliessend
aufgefiihrt bzw. sind nur nach Bedarf der Veriragspartner zu

regein.

Quartierplan-Reglement ,Uberbauung Mischeli“, Reinach
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Etappierung

Parzellierung

Gesamtkonzept fir
Abweichungen

gegnungsplatz, 6ffentliche Fusswegverbindungen etc.)

- Parkplatzbewirtschaftung, Parkplatzsicherstellung AEH Mischeli-Zenter fur
Grossanlasse in der Kirche etc.

- Nutzungen / Nutzungsrechte auf der Niederbergstrasse
-u.a.m.

Alle Gebiude der Baubereiche A bis C sind innerhalb von ca. 5 Jahren zu re-
alisieren. Bei einer baulichen Etappierung muss bei der Baueingabe der ers-
ten Etappe die Realisierung der nachsten Bauetappen vertraglich sicherge-
stellt und entsprechend ins Baugesuchsverfahren eingereicht werden. Weite-
re Details kdnnen im Quartierplan-Verirag festgelegt werden.

Die neue Bebauung auf Parzelle 918 und die Neugestaltung des offentlichen
Spiel- und Begegnungsplatzes (Parzelle 920) kann zeitlich unabhangig reali-
siert werden.

Eine allféllige spatere Parzellierung des Areals ist zuldssig. Durch diese darf
jedoch die Zielseizung, die Verwirklichung und die Funktionalitat der Quartier-
planung nicht verandert bzw. in Frage gestellt werden.

§ 11 Abweichungen / Ausnahmen

L Abweichungen durch bauliche oder gestalterische Einzelmassnahmen, die

entweder fiir

- das architektonische Erscheinungsbild oder
- das stadtebauliche Konzept oder

- die Erschliessung oder

- die Umgebungsgestaltung

von prajudizieller Bedeutung sind, dirfen nur aufgrund eines Gesamtkonzep-
tes bewilligt werden.

Dieses Gesamtkonzept bedarf, im Einvernehmen mit den zusténdigen kanto-
nalen Instanzen, der Genehmigung der zusténdigen Baubewilligungsbehorde
und ist fiir alle weiteren gleichartigen Abweichungen richtungsweisend. Es ist
integrierender Bestandteil des entsprechenden Baugesuches und ist mit die-
sem offentlich aufzulegen.

Oberstes Ziel ist es, zu jeder Zeit ein einheitliches architekto-
nisches bzw. stddtebauliches Uberbauungs-Konzept mit quter

Qualitat zu wahren.
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Kommentar / Hinweise

Ausnahmen
allgemeiner Art

Voraussetzung fur
Ausnahmen

Genehmigungs-
voraussetzung

Uberwachung des
Vollzugs

Aufhebung friherer
Beschlisse

Inkrafttreten

2

In Abwégung offentlicher und privater Interessen sowie in Wirdigung der be-
sonderen Umstande des Einzelfalls kann der Gemeinderat als Baubewilli-
gungsbehdrde Abweichungen von diesen Quartierplanvorschriften zulassen.

Voraussetzung fur Ausnahmen ist, dass kein Widerspruch zum Zweck und
den Zielsetzungen der Planung gemass § 1 vorliegt. Charakter und Konzept
der Uberbauung bzw. der Freifldchengestaltung diirfen durch die Abweichun-
gen nicht beeintrachtigt werden. Das Baubewilligungsverfahren bleibt vorbe-
halten.

Wesentliche Anderungen bzw. Abweichungen vom stidtebaulichen Konzept,
vom architektonischen Erscheinungsbild, von der Umgebungsgestaltung oder
der Erschliessung durfen nur aufgrund einer Quartierplan-Anderung erfolgen.

§ 12 Schlussbestimmungen

1

Die Genehmigung der Quartierplan-Vorschriften durch den Regierungsrat
setzt voraus, dass der gemdss § 10 Abs. 2 erwahnte Quartierplan-Vertrag
von den Vertragsparteien allseitig unterzeichnet ist.

Der Gemeinderat (berwacht die Anwendung dieser Quartierplan-Vorschriften.
Das Baubewilligungsverfahren gemass § 120 ff. des Raumplanungs- und
Baugesetzes (RBG) bzw. § 86 ff. der Verordnung zum Raumplanungs- und
Baugesetz (RBV) bleibt vorbehalten.

Alle im Widerspruch zu den Quartierplan-Vorschriften stehenden friheren
Zonenvorschriften gelten fir das Areal als aufgehoben.

Die Quartierplan-Vorschriften treten mit der Genehmigung durch den Regie-
rungsrat in Kraft.

Ausnahmen bediirfen eines Antrages und einer stichhaltigen
Begriindung. Sie werden nach Abwégung von der Baubewilli-
gungsbehérde erteilt.

Vgl. § 1 des vorliegenden QP-Reglementes

Das Verfahren richtet sich nach § 37 ff RBG.

Nach Genehmigung der Quartierplan-Vorschriften durch den
Regierungsrat ist der Quartierplan-Vertrag &ffentlich zu beur-
kunden (Anmerkung im Grundbuch).

Massgebend fiir die Aufhebung der fritheren Zonenvorschrif-
ten der Gesamtiiberbauung Mischeli ist die Begrenzung des
Areals gemdéss Quartierplan-Perimeter (vgl. Situationsplan
1:500). Die Aufhebung fiir dieses Areal betrifft die Vertrags-
plan-Vorschriften Mischeli (RRB Nr. 1238 vom 30.04.1968
und dazugehbrende Mutation mit RRB Nr. 3403 vom
03.11.1992).
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Beschllsse

Beschliisse

Gemeinde

Beschluss des Gemeinderates: 09. Marz 2010

Beschluss des Einwohnerrates: 23. Mai 2011
Referendumsfrist: 24. Mai 2011 - 27. Juni 2011

Urnenabstimmung: =
Publikation der Planauflage im Amtsblatt Nr. 27 vom 07. Juli 2011
Planauflage vom 07. Juli 2011 - 17. August 2011

Namens des Gemeinderates

Der Gemeindeprasident Der Geschgftsleiter

"J\’L‘ (/7 [T, ~

Vom Regierungsrat des Kantong, Basegl-Lan aft genehmigt
mit Beschluss Nr. A2 vom ﬁ% .?Ul'll ﬂﬂﬁ

Kanton

Publikation des Regierungsratsbeschlusses

im Amtsblatt Nr. 7 4 vom A, 12

[

|

Der/l{landschreiber
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