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1. Erlass / 2. Zweck / 3. Geltungsbereich / 4. Bebauung

1.

4.1

4.2

Erlass

Die Einwohnergemeinde Reinach erlasst im Gebiet Reinacherhof West, gestutzt auf §§ 2
und 37 ff. des Kantonalen Raumplanungs- und Baugesetzes (RBG) vom 8. Januar 1998,
das nachfolgende Quartierplan-Reglement. Es bildet zusammen mit dem Quartierplan
Bebauung, Aussenraum und Erschliessung 1:500 (kurz Quartierplan genannt) die Quar-
tierplan-Vorschriften "Spitzacker".

Zweck

Die Quartierplanung bezweckt die Sicherung der planungsrechtlichen Rahmenbe-
dingungen flr die Schulhausanlage der "International School of the Basel Region AG" (in
der Folge ISB genannt) sowie der "Primarschule Reinacherhof" der Gemeinde Reinach.

Bestandteile und Geltungsbereich

' Die Quartierplan-Vorschriften "Spitzacker" gelten innerhalb des im Quartierplan be-
zeichneten QP-Perimeters und sind grundeigentumsverbindlich.

% Das Verkehrsgutachten (Fassung vom 17.2.2000) bildet die Grundlage fiir die QP-
Bestandteile "Erschliessung und Parkierung" sowie fur das nachfolgende Baugesuchs-
verfahren.

® Der orientierende Plan zum QP "Spitzacker” - Konzeptionelle Umsetzung - zeigt die
bauliche und aussenraumliche Umsetzung (Situation 1:500).

Bebauung

Art der baulichen Nutzung

' Es sind nur &ffentlichen Zwecken dienende Schulanlagen und damit in Verbindung ste-
hende Sport- und Freizeitanlagen sowie Wohnungen fur standortgebundenes Personal
(Abwart) zugelassen.

% Sollte sich der Platzbedarf der ISB erheblich andern, sind zusatzlich im beschranktem
Umfange andere Nutzungen zulassig, sofern sie mit der Erfullung der 6ffentlichen Aufga-
ben vertréglich sind, jedoch friihestens 10 Jahre nach erfolgtem Vollausbau.

Mass der baulichen Nutzung

' Das Mass der baulichen Nutzung wird mit der Ausniitzungsziffer und anrechenbaren
Bruttogeschossflache (BGF) gemass § 49, Abs. 1 und 2 RBV" festgelegt. Die maximal
zulassige Ausnitzungsziffer betragt 56 %.

1) RBV= Verordnung zum Raumplanungs- und Baugesetz BL vom 27. Oktober 1998
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4, Bebauung

4.3

4.3.1

4.3.2

4.3.3

434

% Nicht zur anrechenbaren BGF gemass § 49, Abs. 3 RBV" z&hlen:

a) Neben-/Lagerraume und Nebentreppenhauser (Fluchttreppen).

b) Unterirdische Einstellhalle mit Rampe/Zufahrtstunnel im 1. Untergeschoss.

c¢) Technikraume, Neben-/Lagerraume und Schutzrdume im 1. Untergeschoss.

d) Eingeschossige angebaute und freistehende Nebenbauten wie Velounterstéande,

Uberdachungen (Pausenplatz, Container etc.), Material- und Geratebauten und
ahnliches, jedoch gesamthaft max. 500 mZ.

Gestaltung der Bauten

Baufelder fiir Hauptbauten

' Die Lage der Hauptbauten (mehrgeschossige Baukérper) ist mit Baufeldern im Quar-
tierplan begrenzt. Vordacher und feste Beschattungselemente der Hauptbauten, techni-
sche Anlagen wie Kamine, Liftungsrohre und dgl. sowie der Sicherheit dienende Bau-
elemente durfen die Baufelder max. 1.50 m Uberragen. Fur unterirdische Bauteile der
Hauptbauten gilt keine Baufelderbegrenzung, wenn sie von Aussen nicht in Erscheinung
treten.

% Nicht zur baulichen Nutzung z#hlende eingeschossige Nebenbauten und Bauteile ge-
mass BGF-Definition Ziffer 4.2, Abs. 2b) und 2d) dirfen als Anbauten an die Hauptbau-
ten die Baufelder (iberragen bzw. ausserhalb der Baufelder plaziert werden. Vorausset-
zung ist die Erstellung eines Konzeptes im Rahmen des Baugesuchsverfahrens, welches
auf das Gesamt-Uberbauungskonzept abgestimmt ist.

Geschosszahl
Die zulassige Geschosszahi ist fur die einzelnen Baufelder im Quartierplan festgelegt.
Zusatzliche Dachgeschosse sind nicht erlaubt.

Erdgeschosskoten

Die maximal zulassigen fertigen Erdgeschosskoten (EG = m 0. M.) sind fur die Haupt-
bauten im Quartierplan festgelegt.

Gebaudehdhen

' Die Gebaudehshen der Hauptbauten diirfen folgende Masse nicht Gberschreiten:
- 2-geschossige Bauten: 7.00 m
- 3-geschossige Bauten: 10.00 m

Die maximale Gebaudehdhe wird ab festgelegter Erdgeschosskote im Quartierplan bis
OK roher Dachdecke gemessen. Die fir Isolationen und Dachbegriinung technisch erfor-
derliche Konstruktion darf diese Masse Uberschreiten.

? Die Gebaudehohen der eingeschossigen Nebenbauten diirfen ab gestaltetem Terrain
max. 3.5 m betragen.

1) RBV= Verordnung zum Raumplanungs- und Baugesetz BL vom 27. Oktober 1998
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4. Bebauung / 5. Aussenraum

4.3.5

4.3.6

4.3.7

5.1

Dachform / Dachaufbauten

' Die Hauptbauten sind mit Flachdachern zu versehen. Diese sind, sofern sie nicht fir
den Schulbetrieb (Dachterrassen, Experimentierhof etc.) genltzt werden, extensiv zu
begrinen.

2 Uber den Dachflachen der Hauptbauten sind technisch bedingte Aufbauten fir Lifte,
Treppenaufgange, Sturzsicherungen etc. sowie Sonnenkollektoren, Photovoltaikanlagen
und dergleichen in der technisch notwendigen Hbhe zulassig.

% Die Dachform der Nebenbauten ist frei.

Behindertengerechte Bauweise

Es ist § 108 des Raumplanungs- und Baugesetzes vom 8.1.1998 sinngeméass umzuset-
zen.

Stidtebauliche Einpassung

Die Bauten sind als stadtebauliche Einheit auszubilden. Sie sind hinsichtlich Architektur,
Material und Farbe sorgféltig aufeinander abzustimmen, dass ein &sthetisch anspre-
chender harmonischer Gesamteindruck entsteht und die Einpassung ins ortliche Sied-
lungsbild sichergestellt ist.

Aussenraum

Nutzung und Gestaltung

' Die Nutzung, Gestaltung und Bepflanzung des Aussenraumes wird generell durch den
Quartierplan bestimmt.

2 Im Sinne des 6kologischen Ausgleichs ist eine auf die vorgesehene Nutzung abge-
stimmte naturnahe Umgebungsgestaltung zu realisieren. Fur die Bepflanzung sind ein-
heimische, standortgerechte Arten zu wéahlen.

% Im Bereich der Griingiirtel ist eine naturnahe Gestaltung und Bepflanzung zu realisie-
ren. Der nérdliche Griinglrtel wird durch Sicht- und Larmschutzmassnahmen (Bepflan-
zung, Gelandemodellierung) zum Schutze der Nachbarschaft erganzt.

* Platze und Wege, die nicht regelmassig mit Motorfahrzeugen befahren werden, sind
soweit dies fUr die vorgesehene Nutzung der Schule angebracht ist, unversiegelt auszu-
fahren.

® Oberirdische Parkierungsflachen sind unversiegelt auszugestalten z.B. als Schotterra-
sen oder ahnliches. Zudem soll durch eine geeignete Anordnung von Baumreihen und
Einzelbdumen im Bereich der Parkfelder eine ®kologische Aufwertung und zusatzliche
Beschattung erreicht werden.

® Im Pflanzbereich fir hochstammige Baume werden entlang der offentlichen Wege
hochstammige Baumreihen gepflanzt und fachgerecht gepflegt.
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5. Aussenraum / 6. Erschliessung und Parkierung

5.2

6.1

6.2

6.3

6.4

Umgebungsplan

Fur die definitive Anlage ist mit dem Baugesuch ein verbindlicher Umgebungsplan im
Massstab 1:200 einzureichen. Er enthalt detaillierte Angaben zu Nutzung, Belagswahi,
Versiegelung, 6kologische Ausgleichsflachen und Bepflanzung, Terrainverlauf, Einfriedi-
gungen, Parkplatzgestaltung, Versickerung und Entwasserung und bildet integrierender
Bestandteil der Baugesuchsakten bzw. der Baubewilligung.

Erschliessung und Parkierung

Arealerschliessung mit PW

' Die Zu- und Wegfahrt fir den motorisierten Verkehr hat ausschliesslich an der im Quar-
tierplan eingezeichneten Stelle der Fleischbachstrasse zu erfolgen.

2 Die Rampe der Autoeinstellhalle ist so zu konzipieren, dass eine unterirdische Autoein-
stellhalle fur eine zukiinftige Uberbauung des siidlichen Teils des westlich an den QP-
Perimeter angrenzenden Areals angeschlossen werden kann. Fir eine allféllige spatere
oberirdische Erschliessung eines Besucherparkplatzes im oben genannten Areal, wird
eine Option Uber die Arealerschliessung der ISB freigehalten und im Quartierplan ver-
merkt.

% Im Ubrigen ist im QP-Perimeter jeglicher, ber das im Plan und Reglement definierte
Mass hinausgehender Motorfahrzeugverkehr untersagt, ausgenommen Ausnahmefahr-
ten bei Schul- und offentlichen Veranstaltungen mit signalisierter Erganzungsparkierung
auf dem Pausenplatz sowie Fahrten im Rahmen von Notfalldiensten und Unterhaltsar-
beiten oder aufgrund von Einzelfahrbewilligungen fir z.B. IV-Transporte u.&.

Fussgénger- und Fahrradverbindung Ost-West

Der heute von der Stockackerstrasse zur Tramhaltestelle "Reinacherhof* fihrende Weg
ist im QP-Perimeter an der im Plan eingezeichneten Lage neu durch die ISB zu erstellen
und fur den o6ffentlichen Fussganger- und Fahrradverkehr dauernd offen zu halten.
Fusswegverbindung Nord-Siid

Der neu zu erstellende Fussweg ist an den aus dem Quartierplan "Jupiterstrasse"” min-
denden Fussweg anzuschliessen.

Offentliche Geh- und Fahrrechte

Die im Quartierplan bezeichneten éffentlichen Geh- und Fahrrechte sind im Quartierplan-
Vertrag zu konkretisieren und im Grundbuch zugunsten der Einwohnergemeinde als

Dienstbarkeit einzutragen, sofern die Wegareale nicht in das Eigentum der Einwohner-
gemeinde Gbergehen.
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6. Erschliessung und Parkierung / 7. Ver- und Entsorgung

6.5 Parkierung

' Die Parkierung wird mit einem oberirdischen Bus- und Besucherparkplatz, einer unterir-
dischen Autoeinstellhalle und gedeckten Fahrradabstellplatzen gewahrleistet. Flir Aus-
nahmefalle besteht zuséatzlich die Méglichkeit einer Parkierung auf dem Pausenplatz.

2 Das Verhaltnis der standig zur Verfiigung stehenden unterirdischen bzw. oberirdischen
Autoabstellplatze hat in etwa 2:1 zu betragen.

® Die Anzahl der Abstellplatze wird aufgrund eines Verkehrsgutachtens ermittelt, das fol-
gende Kennwerte festlegt:

» P-Bedarf Lehrer und Verwaltungspersonal: 52 Parkplatze
» P-Bedarf Schilertransporte: 70 - 80 Parkplatze
* P-Bedarf Schulbusse (bei Vollausbau): 6 Parkplatze
+ P-Bedarf Velo-Abstellplatze: 50 - 70 Abstellplatze

Anzahl und Anordnung der Abstellplatze sind im Rahmen des Baugesuches nachzuwei-
sen. Im weiteren sind fUr die Bemessung und Ausgestaltung der Abstellplatze die kanto-
nalen Vorschriften und Richtlinien massgebend.

* Im Vorfahrtsbereich der ISB ist die Anlegekante der Schulbusse bzw. der Busparkplatze
von der Anlegekante des individuellen Schilerinnen-Bring- und Holverkehrs raumlich zu
trennen.

6.6 Verkehrsangebot

Die ISB ist fur ein attraktives, ausbaufahiges Schulbusangebot besorgt, welches im Voll-
ausbau ca. 4 — 6 Schulbusse vorsieht. Im Weiteren engagiert sich die ISB dafir, die
Fahrgemeinschaften durch die Eltern sowie die Benutzung des offentlichen Verkehrs-
mittels zu férdern.

Ver- und Entsorgung
Energie

' Die Bauten sind so auszuriisten, dass hdchstens 90 % des zulissigen Energiebedarfes
(gemass Verordnung Uber die rationelle Energienutzung) fir Heizung und Warmwasser
mit nicht erneuerbaren Energien gedeckt werden kann. Dies kann durch verbesserte
Warmedadmmung, den Einsatz von erneuerbaren Energien, durch Abwarmenutzung oder
eine beliebige Kombination dieser Méglichkeiten realisiert werden.

% Die Bauherrschaft klart im weiteren die Méglichkeit einer zweckmassigen Energie-
nutzung und Energieversorgung fir das Areal sorgféltig ab und reicht dem kantonalen
Amt fur Umweltschutz und Energie ein Energiekonzept spatestens mit dem ersten Bau-
gesuch ein. Der Gemeinderat stimmt dem Konzept nach Anhérung des Kantons vorbe-
haltlich anderer Bestimmungen zu, wenn das Konzept den Zielsetzungen des kantonalen
Energiegesetzes und des kommunalen Energieleitbildes entspricht.
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7. Ver- und Entsorgung / 8. Lérmschutz / 9. Realisierung

7.2

7.3

9.1

Abfallbewirtschaftung

Die Bauherrschaft klart die Moglichkeit einer vorbildlichen Abfallbewirtschaftung ab und
reicht mit dem Baugesuch ein verbindliches Abfallbewirtschaftungskonzept ein, welches
den Zielsetzungen der Abfallgesetzgebung entspricht.

Sauberabwasser

Im Sinne des generellen Entwasserungsplanes (GEP) ist neben der Schmutzabwasser-
beseitigung, fur die Weiterverwendung bzw. Behandlung des anfallenden nicht ver-
schmutzten Abwassers (Meteorwasser auf versiegelten Flachen und Dachern, etc.) ein
zweckmassiges Konzept in Absprache mit der Gemeinde zu erstellen (z.B. fur Brauch-
wasser, Versickerung, Ableitung), das spatestens mit den Baugesuchsakten einzurei-
chen ist.

Larmschutz

' Bei Gebauden mit larmempfindlichen Raumen gemass Art. 2, Abs. 6 der Larmschutz-
Verordnung vom 15.12.1986 gilt die Larm-Empfindlichkeitsstufe (LES) Ill.

2 Zum Schutze des Pausenplatzes und des im Norden der QP "Spitzacker" angrenzen-
den Areals wurden im Quartierplan geeignete Larmschutzmassnahmen festgelegt, wel-
che im Rahmen des Baugesuchs konkretisiert werden.

% Ein Larmgutachten wird spatestens mit dem Genehmigungsantrag der Quartierplanung
"Spitzacker" eingereicht, in welchem festgelegt wird, welche konkreten Larmschutzmass-
nahmen fur die Realisierung der Schulanlage zu treffen sind.

Realisierung

Quartierplan-Vertrag
Fur die Realisierung der QP-Uberbauung regeln die Grundeigentiimer, Baurechtsnehmer
und die Gemeinde Reinach die Eigentumsverhéltnisse sowie weitere Rechte und Pflich-
ten in einem o&ffentlich zu beurkundenden Quartierplan-Vertrag.
Es sind dies insbesondere folgende weitere Vertragsinhalte:

- Benutzungsrechte der "Primarschule Reinacherhof"

- Benutzungsrechte weiterer gemeinsamer Anlagen

- Wegrechte und andere Dienstbarkeiten

- Kostenteilung von Erstellung und Unterhalt gemeinsam genutzter Anlagen

-u.am.
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9. Realisierung / 10. Schlussbestimmungen

9.2 Etappierung

! Beziiglich der Realisierung kdnnen im Rahmen des Baubewilligungsverfahrens einzelne
Bebauungsetappen bewilligt werden.

% Nachtragliche Parzellierungen innerhalb des QP-Perimeters sind méglich, wenn die
volle Funktionalitdt der Quartierplanung gewahrleistet bleibt. Die baurechtlichen Vor-
schriften beziglich Grenzabstande, Zugangswege etc. sind einzuhalten oder, wo dies
nicht mdglich ist, mit entsprechenden Dienstbarkeiten (Grenz- oder Naherbaurechte,
Wegrechte, Benutzungsrechte, Bauverbote, Durchleitungsrechte u. dgl.) zu begriinden.

10. Schlussbestimmungen

10.1 Ausnahmen

Geringfugige Abweichungen von den QP-Vorschriften kdnnen vom Gemeinderat als
Baubewilligungsbehdrde auf Antrag der Bauherrschaft beschlossen werden. Das den
Quartierplan-Vorschriften zugrundeliegende Konzept muss dabei gewahrt bleiben.

10.2 Uberwachung des Vollzuges

' Der Gemeinderat Uberwacht 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 vorbe-
halten.

? Bezliglich Gestaltung der Bauten und des Aussenraumes steht der Bewilligungsbehor-
de im Baugesuchsverfahren ausdriicklich ein verbindliches Mitspracherecht zu.

® Fir die Gebaudehille der Hochbauten ist ein Gestaltungskonzept einzureichen mit
Material- und Farbbemusterung der sichtbaren Elemente.

10.3 Aufhebung friiherer Beschliisse

Alle im Widerspruch zu den Quartierplan-Vorschriften stehenden friiheren Zonenvor-
schriften gelten fUr das Areal als aufgehoben.

10.4 Inkrafttreten

Die Quartierplan-Vorschriften treten mit der Genehmigung durch den Regierungsrat in
Kraft.
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Beschllsse

Beschliisse

Gemeinde

Beschluss des Gemeinderates: 21. Marz 2000

Beschluss des Einwohnerrates: 26. Juni 2000‘

Referendumsfrist: 30. Juni - 29. Juli 2000
Urnenabstimmung: ---

Publikation der Planauflage im Amtsblatt Nr. 33 vom: 17. Aug. 2000
Planauflage vom: 17. Aug. 2000 - 15. Sept. 2000

Namens des Gemeinderates
Die Prasidentin:

Kanton

Von Regierungsrat des Kantons Basel-Landschaft genehmigt

mit Beschluss Nr. 224 4 vom: 2 8. Nov. 2000
Publikation des Regierungsratsbeschiusses
im Amtsblatt Nr. ~ 4& vom: 3 0. Nov. 2000

Der Landschreiber:
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