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QP-Bestandteile

Zweck

Ziele

Erlass

Die Einwohnergemeinde Reinach erldsst, gestutzt auf § 2 — 6 und 37 ff. des
kantonalen Raumplanungs- und Baugesetzes (RBG) vom 8. Januar 1998, die
Quartjerplan-Vorschriften "Coop Dorf", bestehend aus :

e Quartierplan  Situation, Schnitt und AnS|cht1 :500
» Quartierplan-Reglement

Der Uberbauungskonzeptplan sowie die Fassaden- und Grundrissplane gelten
als Richtplane. Diese Pléne sowie das Richtmodell 1:500 dienen als Beurtei-
lungsrichtlinien fur die kubische Gestaltung bzw. fur die Detailplanung im Rah-
men des Baugesuchsverfahrens und unterliegen nicht dem Beschluss- und
Genehmigungsverfahren.

§1 Zweck und Ziele der Planung

' Die Quartierplanung schafft die planungsrechtlichen Voraussetzungen fir die
Erweiterung des Einkaufszentrums mit Restaurant sowie die Erhaltung des
bestehenden Wohngebaudes.

2 Mit dieser Quartierplanung werden im Wesentlichen folgende Ziele verfoigt:

‘e Der bestehende Laden und das Restaurant sollen erweitert und den neus-
ten Anforderungen angepasst werden.

+ Die Parkinganlagen sollen vergréssert werden.

¢ Die Zu- und Wegfahrten sowie die Warenanlieferung sollen neu geregelt
werden.

« Die vorhandene Wohnnutzung soll erhalten werden.
 Stadtebaulicher pragnanter Auftritt, hauptsachlich bei der Eingangsfassade

: Der Eﬂass deflmert dle massgeb nd

}vom‘;!_)ez 2001.

' /Uhen Grundla—

Zweck und Zlele
und § 39 inden QI
slch auch auf dle
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Kommentar/ Hinweise

Geltungsbereich

Inhalt der QP-
Vorschriften

Art der baulichen
Nutzung

Begriff und Definition

Bebauungsflache

§2 Geltungsbereich und Inhalt

' Die Quartierplan-Vorschriften gelten fur das Areal innerhalb des Quartierplan-

Perimeters. Planelemente ausserhalb des Quartierplan-Perimeters haben le-
digfich orientierenden Charakter.

Die Vorschriften regeln insbesondere verbindlich:

« die Lage und die Grésse der Bauten

» die Art und das Mass der Nutzungen

o die Erschliessung und Parkierung

» die Gestaltung und die Benutzung der Freiflachen
 die Reallisierung der Erweiterungsbauten

§3 Art der baulichen Nutzung

' Es sind Einkaufsflachen, Restaurants, Dienstleistungen und Wohnnutzungen
mit ihren notwendigen Infrastrukturen zugelassen.

§4 Mass der baulichen Nutzung

' Das maximale Mass der baulichen Nutzung wird mittels Bebauungsflachen,
Nettoladenflachen, Wohnnutzfldchen und Gebaudehéhen festgelegt

Die maximal uberbaubare Flache betragt 3'650m?.

Nicht zur anrechenbaren Bebauungsflache z&hlen:

¢ alle unterirdischen Bauten

« gedeckte, offene Uberdachungen und Unterstande

» Vordacher

e Uberdachung Einstellhallenrampe

« Lichtschachte und vollsténdig versenkbare Liftabfahrten
* Nebenbauten

»Das bestéhende Ladeng_ dude (ca BOOmZ) w:rd den neusten;
,Anforderungan angepasst und\neu auf elne Vi i '

gestelgert werden. Im We:teren" Mrd die best

.erweitert und es. soll ein zusatzltches Parkgeschoss im 2. UG
’entstehen . : : L i

gungsemnchtung o
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Kommentar / Hinweise

Die Nettoladenflache inkl. Bistro (Definition geméass § 24 RBV) betragt maxi- Laden: caﬁ 2360m 2

mal 2'900m>. Lager: 1 ca 630m ’ ,; ;
‘Bistro/Rest. - ca 270m :
Aussenfiachen: . ca 270m Erdgeschoss ca.. 3'530m :

. Buro/Personal : 300m (aber Lager)
j ) : Mdgliche Erweiterung: 350m (uber Ladenemgang) .

‘,Dle Anlleferung (ca. 510m ) Ilegt ausserhalb des Gebé’f,, es o

Nettoladenflache

Wohn-Nutzfiachen * Der bestehende Wohnungsbau beinhaltet gesamthaft Wohnnutzflachen von
2'800m?>.

Zur Wohn-Nutzflache ¢ Alle Voll- und Dachgeschossflachen, welche dem Wohnen und Arbeiten

zéhlen dienen, einschliesslich Umfassungsmauern, Innenwéande, Treppenhéauser,

Laubengénge, Lift- und Leitungsschéachte, verglaste Eingangstreppen.

Nicht zur Wohnnutzfla- o Alle unterirdischen Bauten
che zahlen « Korridore, Treppen und Lifte, die ausschliesslich nicht anrechenbare Raume
erschliessen
¢ Neu, gedeckte, horizontale Erschliessungsflache im 1. OG
¢ Offene Erdgeschosshallen; Gberdeckte, mindestens einseitig offene Bautei-
le wie Dachterrassen und Gartensitzplatze; ein- und vorspringende Balkone,
sofern sie nicht als Laubengénge dienen, Wintergérten oder Balkonvergla-
sungen.
» Aussentreppen, Dachvorspriinge, Lichtschéchte, Pergolen und dgl.
« Gedeckte, offene Unterstande, welche ausschliesslich fur Kinderspielplatze
dienen, Absteliraume fur Spielgerate und dergleichen.

Gebaudehohen

Die maximal zuldssigen Gebaudehthen sind im Quartierplan festgehalten.
Die Gebaudehdhen werden ab altem bestehendem Ladeneingang gemessen
(= 0.00).

§5 Lage, Grésse und Gestaltung der Bauten

Grundsatz fur Lage der ' Fur die Lage, Grosse (Grundflache und Geschosszahl) und Gestaltung der
Bauten Bauten und Anlagen sind der Quartierplan sowie die nachstehenden Quar-
tierplanbestimmungen massgebend.

Quartierplan-Reglement "Coop Dorf", Reinach 3
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Baubereiche

Eingangsbereich
Verkaufsgebaude und
Restaurant

Dachform

Vordacher

Technische Bauteile
auf dem Dach

Abgrabungen an
Gebauden

Behindertengerechte
Bauweise

- Die Baubereiche im Quartierplan begrenzen die Lage der Hauptbauten. Ver-

schiebung von Baubereichen bzw. von parziellen Baubereichsabgrenzungen
kénnen vom Gemeinderat gestattet werden, sofern das Gesamtkonzept der
Uberbauung keine Beeintrachtigung erfahrt.

Nicht zur baulichen Nutzung zshlende Bauteile gemass Nutzfléchen-Definition
(§4.2/4.4) durfen die Begrenzung der Baubereiche tUberragen bzw. ausserhalb
der Baubereiche plaziert werden. Vorbehalten bleiben die Abstandsvorschrif-
ten gemass RBV.

Der Eingangsbereich und die Fassade entlang der Austrasse sind transparent
zu gestalten. Lage und Grdsse der Aussenbereiche fiir Verkauf und Restau-
rant sind im Quartierplan ersichtlich. :

Als Dachform wird das Fiachdach fur Hauptbauten festgelegt. Neu erstellte

Flachdacher der Hauptbauten sind extensiv, mit einheimischen Saatmischun-

gen zu begriinen, soweit sie nicht begehbar sind. Nach Méglichkeit ist als
Substrat natirliches Bodenmaterial zu verwenden. Vordacher, einfache U-
berdachungen, Oblichter (Lichtkuppeln) werden nicht begriint.

Die Vordécher sind als gestalterische Elemente frei auskragend auszugestal-
ten. Die Auskragung der Vord&cher ist.im Quartierplan dargestellt. Massge-
bend ist die Baulinie far Vord&cher. Zur Abstiitzung des grossen Vordaches
darf eine nahe der Fassade stehende Stutzenreihe vor der Strassenbaulinie
stehen. Die Lichtraumprofile sind einzuhalten.

Technische Einrichtungen Liftiberfahrten, Haustechnik, Oberlichter, Entluf-
tungsbauteile u.a. kénnen die Flachdéacher in der Héhe tiberragen, auch wenn
die zulassige Baubereichshéhe dadurch tiberschritten wird.

Abgrabungen zur Belichtung/Bellftung des Untergeschosses sind grundsatz-
lich zulassig. Das Ausmass ist minimal zu halten. Auf eine sorgfaltige Gestal-
tung ist zu achten.

Es ist eine behindertengerechte, rolistuhlgangige Bauweise vorzusehen. Ins-
besondere sind Zugénge, Turbreiten, Zugénge zu Autoeinstelthallen, Lift, WC
etc. so zu gestalten, dass sie rollstuhigéngig sind. In der Einstellhalle sind be-
hindertengerechte Parkplatze in Liftnadhe anzuordnen.

Dle planllche Darstellung lst als tchtgrosse zu verstehen

D -
vund éstheﬂsch ubelzeugen

Quartierplan-Reglement "Coop Dorf", Reinach
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Stadtebauliche
Einpassung

Spatere Anderungen/
Ergénzungen an Bauten

Verfahren bei baulichen
Anderungen

Grundsatz

Umgebungsplan

Vorplatzbereich

Reklameeinrichtung

'°Die Erweitweiterungsbauten sind zusammen mit den bestehenden Bauten als
stédtebauliche Einheit auszubilden. Sie sind hinsichtlich Architektur, Material
und Farbe sorgfaltig so aufeinander abzustimmen, dass ein &sthetisch an-
sprechender, harmonischer Gesamteindruck entsteht und eine gute Einpas-
sung in das nachbarliche Siedlungsbild sichergestelit ist. Der Bewilligungsbe-
horde steht ein Mitspracherecht zu.

" Alifallige spatere 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 wesentlichsten archi-
tektonischen Merkmalen und in der Grundstruktur aufeinander abzustimmen.

'2\or der Eingabe von Baugesuchen fur spatere bauliche Anderuhgen und

Ergénzungen missen, in Zusammenarbeit mit der Gemeinde spezifische
Gestaltungsrichtlinien bzw. Gestaltungskonzepte ausgearbeitet werden.

§6 Gestaltung und Benutzung des
Aussenraumes

Die Nutzung und Gestaltung des Aussenraumes wird im Quartierplan als
generelles Konzept festgelegt. Bepflanzung sind vorwiegend mit einheimi-
schen, standortgerechten Arten auszufithren.

Fur die definitive Anlage ist im Baugesuchsverfahren ein Umgebungsplan
mindestens im Massstab 1:200 einzureichen, welcher integrierender Bestand-
teil der Baubewilligung wird. Der Umgebungsplan beinhaltet insbesondere die
Lage und Ausgestaltung der Detailerschliessungen, Fusswege, die Art der
Granflachen, der Bepflanzung, der Belage, der Dachbegrinungen sowie die
Lage von Veloabstellplatzen, Einkaufswagen, Entsorgungseinrichtungen etc.

Der Vorplatzbereich dient-hauptsachlich den Fussgangern. In diesem Bereich
werden die Lage und Anordnung der 6ffentlichen Entsorgungseinrichtungen
sowie der Veloabstellplatze konzeptionell geregelt. Der Vorplatzbereich, der
an die Parzelle 2263 angrenzt wird teilweise begriint.

Flr die Aussenwerbung und die Beschriftung ist ein separates Reklamege-
such einzureichen. Alle Reklameeinrichtungen sind nach einem einheitlichen
Konzept zu erstellen.

Diese spezifischen Gestaltu

_grundlage der baulichen Einpe
 spateren baulichen Anderungei

stimmt werden.

konzepte dienen den Bewilli

Baugesuchsver:

kantonalen
Materialisie-

Quartierplan-Reglement “Coop Dorf", Reinach
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Offentliche Beleuchtung

Unterhalt der Aussen-
raumflachen

Gewabhrleistung der
Funktionalitat

Erschliessung fur Besu-
cher mit PW

Erschliessung Anliefe-
rung

Offentliches Gehrecht

-

Die offentliche Beleuchtung - ausgenommen die Beleuchtung in Zusammen-
hang mit dem Verkaufsgebaude — ist Angelegenheit der Gemeinde.

Die Beleuchtung fiir den Vorplatzbereich ist einheitlich zu planen und zwi-
schen den Strasseneigentimern und dem Betreiber fur das Verkaufsgebaude
abzustimmen. Die Beleuchtungsplanung hat anhand der SIA — Empfehiung
380/4 “Elektrische Energie im Hochbau* zu erfolgen.

Die Pflege und der Unterhalt der Aussenraumfléchen wird zwischen Gemein-
de und dem Betreiber des Verkaufsgebdudes in einer separaten Vereinba-
rung geregelt.

Der Zweck und die Funktion des Aussenraumes muss dauernd gewébhrleistet
werden. Die Zirkulation fir Fussgénger sowie das Abstellen der Fahrrader
darf durch den Aussenverkauf und das Gartenrestaurant nicht behindert wer-
den

§7 Erschliessung
! Die Haupterschliessung fur die Kunden erfolgt ab Baselstrasse in die unterir-
dische Einstellhalle. '

2 Die Zzufahrt fur LW (Anlieferung Verkaufsgebaude/Bistro) erfolgt via
Hauptstrasse/Austrasse/Neumattstrasse, die Wegfahrt von der Austrasse di-
rekt auf die Hauptstrasse.

Die Vorplatzbereiche entlang der Basel- und Austrasse erhalten ein offentli-
ches Gehrecht.

UJowWwoyYy

Parkplatzermittiung

winschbare-kinienfithrung-in-dereriéngerung-der-Neumatisirasse-picht-reas

§8 Parkierung

' Die Ermittlung des notwendigen Grundbedarfs fur Auto- und Velo-
Abstellpldatze erfolgt nach den kantonalen gesetzlichen Bestimmungen und
Richtlinien. Die genaue Zahl der Parkplatze stutzt sich auf das Verkehrsgut-
achten. ’ :

i Pie—im-Rlan-—ecingezeiehnete-Fusswogverbirdung-wird-—erstelib—wenn=sie v,

.20

vom k;};fbnsgéricht Basél—L'ahdschﬁéft mit Urteil vom 17.8.2005
genehmigte Fassung:
i ——

4 Die im Plan eingezeichnete Fusswegverbindung wird erstelit und

* der Oeffentlichkeit zur Verfugung gestelit. Nach der Realisigrung des
im Strassennetzplan vorgesehenen Fussweges in der Verlangerung

" der Neumattstrasse wird die im Pld"ri_’ eingezeichnete
Fusswegverbindung aufgehoben. "

Quartierplan-Reglement "Coop Dorf", Reinach
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Einstellhalle

Oberirdische Parkplatze

Veloabstellplatze

Wasserversorgung und
Abwasserbeseitigung

Energiekonzept

Abfallbeseitigung

Durchleitungsrechte

Antennenanlagen

Belastungsgrenzwerte

Die Parkplatze fur die Kunden des Verkaufsgebaudes sowie des Restaurants
werden in der unterirdischen Einstellhalle angeboten. Ebenfalls in der Ein-
stellhalle werden den Mletern der dartberliegenden Wohnungen Parkplatze
zugewiesen.

Die, Parkplatze an der Neumattstrasse sind nicht fir Ladenkunden.

Veloabstellplatze werden an zentraler Lage angeordnet.

§9 Ver- und Entsorgung

1

Betreffend der Wasserversorgung und der Abwasserbeseltlgung sind die ge-
setzlichen Bestimmungen und die entsprechenden Reglemente der Gemeinde
massgebend. Die Konzepte fir Wasserversorgungen und Abwasserbeseitigun-
gen sind in Absprache mit der Gemeinde und dem Amt fur Umweltschutz und
Energie (AUE), spatestens mit den Baugesuchsakten einzureichen. Genehmi-
gungsinstanz ist die Bauverwaltung der Gemeinde Reinach.

Es ist ein Energiekonzept (fur Heizung, Abwarme, Warmwasser) mit einem
umweltfreundlichen, energiesparenden Konzept vorzusehen. Die Abwéarme
aus den Verkaufsflachen ist zu nuizen. Das Energiekonzept ist dem Gemein-
derat und dem Amt fur Umweltschutz und Energie (Fachstelle Energie) zur
Beurteilung vorzulegen.

Fir die Abfallbeseitigung gilt das Abfallreglement der Gemeinde Reinach. Mit
dem Baugesuchsverfahren der Quartierplaniiberbauung ist dem Gemeinderat
und dem Kanton das Abfallkonzept zur Genehmigung vorzulegen. Mit dem
Neubauprojekt wird eine Nebensammelstelle errichtet.

Durchleitungsrechte fir 6ffentliche Werkleitungen (elekirische Kabel, Wasser,
Abwasser, Radio, Fernsehen, Gas, Telefon) sind innerhalb des Quartierplan-
Perimeters gewahrt.

Fir die Ersteliung von Radio- und Fernsehantennen innerhalb des Quar-
tierplanperimeters gelten die Bestimmungen des Gemeindereglementes tiber
die Grossantennenanlage.

§10 Larmschutz

' Innerhalb des Quartierplanperimeters wird die Larm-Empfindlichkeitsstufe

(ES) HI festgelegt.

;Dles entspncht ;»dem heute rachtskréfngen armempfndllch-
ke/tsstufen-Plan der Gememde Remach -

;Das Dachwasser der Neubaute:le soll mOgllchst verslckert»
werden. Fr al[félllge Verswkerungsmassna

\hmen ist der Zu-
standsbericht “Vers:ckerung des GEP Retna konsultie-
ren . Lo

Quartierplan-Reglement "Coop Dorf", Reinach
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§11 Realisiefung

1

Realisierungsvorgehen Die Realisierung der Quartierplan-Uberbauung hat grundsatzlich im Einver-  Details sind im Qua'ilem/an Veﬂragoderlm

ugesuchsver-
nehmen zwischen der Gememde und der Bauherrschaft zu erfolgen. 'ﬁ?fa"’e” 2 regeln. e

Die jeweiligen Grundelgentumennnen und —eigentumer resp. Berechtigten Der Qualfleml L g:fblldet im Wes ntlich
haben sich gegenseitig alle fur die Realisierung und die quartierplangemasse - fur die Veff’? aﬂpassungen ;
Funktionsfahigkeit der Uberbauung erforderlichen Landabtretungen und Ser- G e LE
vitute einzuraumen.

Quartierplan-Vertrag

In einem entsprechenden Quartierplan-Vertrag sind die in der QP nicht fest-

legbaren Bestandteile zu regeln. Dies kénnen sein:

» Landabtretungen fir Erschliessungsflachen und 6ffentliche Bauten und An-
lagen

e Erstellung und Unterhalt von gemeinsamen Bauten und Anlagen.

o Offentliche Geh- und Fahrrechte

e Bau- und Durchleitungsrechte

¢ Grenzbaurechte

e Benutzungsrechte

» Investitionskostenbeitrage, Vorteilsbeitrége

Der unterzeichnete Quartierplanvertrag muss mit dem Genehmigungsantrag

eingereicht werden.

Durch eine spétere Parzellierung des Areals durfen die Verwirklichungen und
die Funktionalitdt der Quartierplanung nicht in Frage gestellt werden.

Parzellierung

§12 Abweichungen / Ausnahmen

Gesamtkonzept far ' Abweichung durch bauliche oder gestalterische Einzelmassnahmen, die ent-
Abweichung weder fur

- das architektonische Erscheinungsbild, oder

- das stadtebauliche Konzept, oder

- die Erschliessung, oder

- die Umgebungsgestaltung

von prajudizieller Bedeutung sind, durfen nur aufgrund eines Gesamtkonzep-

tes bewilligt werden.
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Kommentar / Hinweise

Ausnahmen
allgemeiner Art

Genehmigungs-
voraussetzung

Uberwachung des
Vollzuges

Aufhebung friherer
Beschliisse

Inkrafttreten

Dieses Gesamtkonzept bedarf im Einvernehmen mit den zustandigen kanto-
nalen Instanzen der Genehmigung des Gemeinderates und ist fiir alle weite-
ren gleichartigen Abweichungen richtungsweisend. Es ist integrierender Be-
standteil des entsprechenden Baugesuches und ist mit diesem 6ffentllch auf-
zulegen. .

i .
In Abwégung offentlicher und privater interessen sowie in Wirdigung der
besonderen Umsténde des Einzelfalis kann der Gemeinderat als Baubewilli-
gungsbehdrde Abweichungen von diesen Quartierplanvorschriften zuiassen.

Voraussetzung dafiir ist, dass kein Widerspruch zum Zweck und den Zielset-
zungen der Planung gemass § 1 vorliegt. Charakter und Konzept der Uber-
bauung bzw. der Freiflachengestaltung darfen durch die Abweichungen nicht
beeintrachtigt werden. Das Baubewilligungsverfahren bleibt vorbehalten.
Grossere Abweichungen vom stadtebaulichen Konzept, vom architektonischen

Erscheinungsbild, von der Umgebungsgestaitung oder der Erschliessung dar- .

fen nur aufgrund einer Quartierplan-Anderung erfolgen.

§13 Schlussbestimmungen

' Die Genehmigung der Quartierplan-Vorschriften durch den Regierungsrat

setzt voraus, dass der gemass § 11 Abs. 3 eventuell zu erstellende Quartier-
plan-Vertrag von den Vertragspartelen allseitig unterzelchnet und offentlich
beurkundet wnrd

Der Gemeinderat Gberwacht die Anwendung dieser Quartierplan-Vor-
schriften. 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 fritheren
Zonenvorschriften gelten fur das Areal als aufgehoben.

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

Qualitétzu wahren.

Ausnahman bedulfen e/nes Antrages und emer st:ghhalt:gen

Begrtindung. Sie werden nach Abwagung von d ,BanGWIIII-

‘gungsbehérde ertellt S
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Beschlisse

Beschliisse

Gemeinde

Beschluss des Gemeinderates: 17. Dezember 2002
Beschluss des Einwohnerrates: 26. Mai 2003
Referendumsfrist: 27. Mai bis 25. Juni 2003
Urnenabstimmung: e

Publikation der Planauflage im Amtsblatt Nr. 33 vom 14. August 2003

Planauflage vom 25. August — 23 Septe
ens des Gemeinderates

Der Verwatter:

>
| L okoptn,

Vom Regierungsrat des Kantons Basel-Landschaft genehmigt

mit Beschluss Nr. 542 vom {7 Aug. 2004

Publikation des Regierungsratsbeschlusses

im Amtsbiatt Nr. 3% vom A9 Agj ?—Oci'—

Der Landschreiber
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