Gestaltungsplan Florastrasse

Gemeinde Reinach
Planungsbericht nach Art. 47 RPV

9. Juni 2026

plan:team



GP Florastrasse West | 9. Juni 2026
Reinach | Kt. AG
Planungs- und Begleitbericht | Version 1.0

Auftrag

Auftraggeberin

Auftragnehmerin

Projektbearbeitung

Qualitatssicherung

Dateiname

Auftragsnummer

Version

Impressum

Gestaltungsplan Florastrasse West
Creafonds AG, Industriestrasse 5b, 6210 Sursee
Planteam S AG, Inseliquai 10, Postfach 3620, 6002 Luzern

David Waltisberg, MSc Raumentwicklung und Infrastruktursysteme ETH
david.waltisberg@planteam.ch, 041 469 44 52

Tatjana Reisser, MSc Architektur
tatjana.reisser@planteam.ch, 041 469 44 57

Jan Kunstner, MSc ETH Architektur
jan.kuenstner@planteam.ch, 041 469 44 39

SQS-Zertifikat 1ISO 9001 seit 11. Juli 1999
rei_gpflorastrasse_rpv47_260609.docx
851.111

1.0

planiteam | 2


mailto:david.waltisberg@planteam.ch
mailto:jan.kuenstner@planteam.ch
file://///planteam.local/shares$/daten/Auftrag/LU/Sursee/892.111%20Sursee%20Münsterstrasse%20Gestaltungsplan/05_Planungsbericht/sur_gpmünsterstrsasse_rpv47_230831.docx

GP Florastrasse West

9. Juni 2026

Reinach | Kt. AG
Planungs- und Begleitbericht | Version 1.0
Inhaltsverzeichnis
Anlass der Planung 5
1.1 Ausgangslage 5
1.2 Aufgabenstellung 5
1.3 Perimeter 5
14 Beteiligte 6
1.5 Umfang der Planungsvorlage 7
1.6 Planungsablauf 8
1.7 Kantonale Vorpriifung 8
1.8 Mitwirkung 8
1.9 Regionale Stellungnahme 9
1.10 Weitere Anderungen 9
Rahmenbedingungen und Grundsatze 10
2.1 Raumplanungsgesetz (RPG) 10
2.2 Kantonale Vorgaben 10
2.3 Raumliches Entwicklungskonzept 11
2.4 Nutzungsplanung 12
2.5 Erschliessung 14
2.6 Klimakarten 15
2.7 Naturgefahren 17
2.8 Weitere Hinweise 17
Konzeptentwicklung Uberbauung Florastrasse 19
3.1 Qualitatsverfahren 19
3.2  Weiterbearbeitung 21
3.3 Richtprojekt Architektur 21
34 Schattenwurf 23
3.5 Farb- und Materialkonzept 23
3.6 Richtprojekt Umgebung 24
3.7 Mobilitat 27
3.8 Energie und Nachhaltigkeit 29
39 Larm 30
3.10 Hindernisfreies Bauen 31
3.11 Brandschutz 31
Gestaltungsplan Florastrasse 32
plan:team | 3



GP Florastrasse West | 9. Juni 2026
Reinach | Kt. AG
Planungs- und Begleitbericht | Version 1.0

4.1 Situationsplan 1:500 32
4.1.1 Baubereiche 32
4.1.2 Umgebungsbereiche 33
4.1.3 Erschliessung 35
4.2 Sondernutzungsvorschriften 35
4.2.1 Allgemeine Bestimmungen 35
4.2.2 Art und Mass der baulichen Nutzung 35
4.2.3 Umgebung und Freiraum 37
4.2.4 Erschliessung, Parkierung und Nebenanlagen 38
425 Umwelt 39
4.2.6 Schlussbestimmungen 39
Wirdigung der Planung 40
5.1 Verhaltnis zur ibergeordneten Planung 40
5.2 Verhaltnis zur kommunalen Nutzungsplanung und
kantonalen Gesetzgebung 40
5.3  Schlusswiirdigung 42

plan:team | 4



GP Florastrasse West | 9. Juni 2026
Reinach | Kt. AG
Planungs- und Begleitbericht | Version 1.0

1.

Anlass der Planung

1.1

1.2

1.3

Ausgangslage

Die Creafonds AG ist Eigentiimerin der Parzellen Nrn. 936, 940, 2540, 943
und 944 an der Florastrasse in Reinach. Im Bereich der Florastrasse sind
rund 170m? fir die Erweiterung der Florastrasse vorgesehen. Die Ge-
samtflache des Gestaltungsplanperimeters betragt vor diesem Hinter-
grund rund 8230 m?. Die Creafonds AG plant eine bauliche Entwicklung
Uber das gesamte Areal.

Es ist geplant, einen Teil des Projekts als Eigentumswohnungen zu reali-
sieren und diese zum Verkauf anzubieten. Ein weiterer Bereich soll Miet-
wohnungen umfassen, wahrend ein Teil des Areals flr eine Mischnutzung
mit publikumsorientierten Nutzungen im Erdgeschoss vorgesehen ist.

Dazu hat die Creafonds AG im Herbst 2023/Frihjahr 2024 einen Studien-
auftrag durchgefiihrt. Dieses wurde im Herbst 2024 in ein Richtprojekt
Architektur und Richtprojekt Umgebung tberfihrt und nun in einem Ge-
staltungsplan gesichert.

Aufgabenstellung

Das Richtprojekt «Architektur und Umgebung», das auf Basis des Studi-
enverfahrens weiterentwickelt wurde, diente als Grundlage zur Entwick-
lung des Gestaltungsplanes. Ziel des Gestaltungsplanes ist es, die Ergeb-
nisse des Studienauftrags und die Qualitaten der Richtprojekte (inkl. Um-
gebungsgestaltung) planungsrechtlich zu sichern. Mit diesem Verfah-
rensschritt wurde die Planteam S AG, Luzern beauftragt.

Parallel zum Gestaltungsplan mit seinen Sondernutzungsvorschriften
wurden auch alle daftir nétigen Fachabklarungen (Verkehr, Larm, Energie,
Brandschutz und Entsorgung) erstellt. Bestandteil des Gestaltungsplans
sind der Situationsplan 1:500 und die dazugehdrigen Sondernutzungs-
vorschriften sowie der vorliegende Bericht nach RPV Art. 47. Eine Anpas-
sung der Nutzungsplanung (Bauordnung, Bauzonenplan) ist nicht nétig.

Perimeter

Reinach liegt im oberen Wynental und bildet mit Menziken das wirt-
schaftliche und kulturelle Zentrum der Region «aargauSud impuls». Im
Raumkonzept Aargau ist Reinach-Menziken als landliches Zentrum be-
zeichnet. Das Regionalzentrum Reinach-Menziken befindet sich aus-
serhalb der klassischen Agglomerationsraume und zeichnet sich durch
ein vergleichsweise grosses Einzugsgebiet im landlich gepréagten Umfeld
aus.
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1.4

Der Perimeter liegt im Unterdorf. Dieses ist eines von mehreren Ortszen-
tren des Siedlungsraumes Reinach-Menziken und verfligt mit der Halte-
stelle «Reinach AG Nord» Uber eine direkte Anbindung an das Bahnnetz.
Der Supermarkt der Migros fungiert als Attraktor und steht im Mittel-
punkt einer Ansammlung von publikumsorientierten, kleinen bis mittel-
grossen Gewerbenutzungen entlang der Sandgasse. Nach aussen hin ge-
hen diese fliessend in verschiedenartige Wohnnutzungen Uber.

Sudlich des Perimeters (Florastrasse 20) ist eine weitere Uberbauung ge-
plant (Parzelle 4408 und 946). In diesem Zusammenhang besteht Koor-
dinationsbedarf fir die geplante 6ffentliche Fuss- und Velowegverbin-
dung.

Abbildung 1: Gestaltungsplanperimeter Florastrasse West; hellblau eingezeichnet. Quelle:
map.geo.admin.ch

R E:

Beteiligte

Auftraggeberin und Investorin ist Creafonds AG, Industriestrasse 5b,
6210 Sursee. Sie wird begleitet durch folgende Fachpersonen:

m  Gestaltungsplan:

—  David Waltisberg, Tatjana Reisser und Jan Kiinstner; Planteam S
AG

®  Richtprojekte:
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Architektur: Ivo Liitolf und Laura Weder, Liitolf und Scheuner Ar-
chitekten HTL SIA BSA GmbH in Zusammenarbeit mit Oliver Bran-
denberger und Adrian Kloter, Brandenberger Kloter AG, Basel

Umgebung: Atelier TP, Wetzikon

®m  Energiekonzept: Patrick Ernst, Briicker+Ernst, Luzern

®  Larmschutznachweis: Stephanie Conrad, Conrad Akustik, Niedergos-
gen

®  Mobilitat: Fachbereich Erschliessung und Verkehr, Eichenberger AG

1.5 Umfang der Planungsvorlage

Verbindliche Bestandteile:

Situationsplan Florastrasse West, Situationsplan 1:500 vom
9. Juni 2026

Sondernutzungsvorschriften (SNV) zum Gestaltungsplan vom 9.
Juni 2026

Wegleitend sind folgende Unterlagen beigelegt:

Richtprojekt Architektur, Liitolf und Scheuner Architekten HTL SIA
BSA GmbH in Zusammenarbeit mit Brandenberger Kloter AG, Ba-
sel vom 31. Oktober 2025

Richtprojekt Umgebung, Atelier TP, Wetzikon vom 31. Oktober
2025

Material-, Farb- und Gestaltungskonzept vom 30. Oktober 2025

Orientierend sind folgende Unterlagen beigelegt:

Planungsbericht nach Art. 47 RPV vom 9. Juni 2026

Ldrmgutachten, Conrad Akustik, Niedergésgen vom 12. November
2024

Schattendiagramm vom 22. Oktober 2025

Fachbereich Erschliessung und Verkehr, Eichenberger AG, vom 31.
Oktober 2025

Nachweis Brandschutz vom 10. Oktober 2024
Schlussbericht Studienauftrag vom 21. Dezember 2023
Vorpriifungsbericht vom 26. Februar 2026

Mitwirkungsbericht
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1.6

1.7

1.8

Planungsablauf

Studienauftrag
Erarbeitung Richtprojekte

Erarbeitung Gestaltungsplan,
Kommunale Vorprifung

Kantonale Vorprifung, Mitwir-
kung
Uberarbeitung

Offentliche Auflage
Beschluss Gemeinderat
Genehmigung Regierungsrat

Mai 2023 bis November 2023
Marz 2024 bis November 2024

November 2024 bis April 2025

Mai 2025 bis Februar 2026
Mérz 2026 bis Juni 2026
laufend

Anschliessend
Anschliessend

Kantonale Vorprifung

Mit der fachlichen Stellungnahme vom 19. September 2025 hat der Kan-
ton Aargau und seine Dienststellen umfassend Rickmeldung zur Pla-
nung gegeben. Entsprechend wurden die Planungsinstrumente Uberar-
beitet. Inhaltlich wurden insbesondere die SNV auf die IVHB-Konformitat
geprift sowie der Planungsbericht erganzt. Ebenso wurde das Material -
und Farbkonzept ausgearbeitet (wegleitend).

Der abschliessende Vorpriifungsbericht vom 26. Februar 2026 bestatigte
die grundsatzliche Genehmigungsfahigkeit der Planung. Aufgrund der
darin enthaltenen Vorbehalte und Hinweise wurden insbesondere die
Herleitung und Interessenabwéagung zu den Abweichungen gegeniiber
der Grundordnung im Planungsbericht vertieft. Dies betrifft namentlich
die Hohenentwicklung, die erh6hte Ausnltzung und Dichte sowie deren
Begriindung im Zusammenhang mit den Entwicklungsvorstellungen der
Gemeinde, der Zentrumsbildung und der qualitatsvollen Innenentwick-
lung. Zudem wurden einzelne Bestimmungen der Sondernutzungsvor-
schriften IVHB-konform und stédrker normativ formuliert, die Bedeutung
der Richtprojekte prézisiert sowie die Anforderungen an die qualitative
Beurteilung im weiteren Verfahren erganzt. Weitere Anpassungen betra-
fen die Ausfiihrungen zu Siedlungs-, Freiraum- und Klimaanpassungs-
qualitaten, zur Parkierung und zu den Hinweisen betreffend Hochwasser
und Archaologie. Im Situationsplan wurden schliesslich formelle und re-
daktionelle Bereinigungen vorgenommen.

Mitwirkung

Die offentliche Mitwirkung zum Gestaltungsplanverfahren fand vom 23.
Januar bis 23. Februar statt. Im Vorfeld wurde am 15. Januar ein Informa-
tionsanlass in der Aula der reformierten Kirche Reinach durchgefiihrt, an
dem die Planung der Bevdlkerung vorgestellt und erldutert wurde.
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1.9

1.10

Wahrend der Mitwirkungsphase gingen von vier Parteien gleichlautende
Eingaben ein. Die darin enthaltenen Anliegen wurden zu sechs Haupt-
punkten zusammengefasst. Die Mitwirkungseingaben wurden durch den
Gemeinderat geprift und in einem Mitwirkungsbericht beantwortet.

Regionale Stellungnahme

Die Gemeinde Reinach hat aargauSud regio die Unterlagen am 23. Januar
2026 zur regionalen Stellungnahme zugestellt. Die Stellungnahme wurde
am 20. Februar 2026 abgegeben. Der Gestaltungsplan entspricht grund-
satzlich den regionalen Zielsetzungen gemadss Raumkonzept 2040
(Schlisselgebiet, Zentrumsgebiet). Im Bereich Mobilitat wird empfohlen,
die Reduktion der Parkplatzzahl geméss § 44 BNO zu prifen.

Weitere Anderungen

Mit der Planung der Erschliessung der Kanalisation fur die Parzelle 4408
wurde seitens Gemeinde ein Projekt fur die Umlegung der Gemeindeka-
nalisation ausarbeitet. Dies flihrte zu einem Konflikt mit dem Baubereich
U vom Gestaltungsplan / Tiefgarage. Der Baubereich U wurde im Gestal-
tungsplan entsprechend reduziert. Die zwei Parkplatze welche verloren
gehen, sind anderweitig in der Tiefgarage zu kompensieren (Stufe Bau-
projekt).
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2. Rahmenbedingungen und Grundsatze

2.1

2.2

Legende

Richtplanvorhaben (punktbezogen)
n Ortsbild von nationaler Bedeutung
n Ortsbild von regionaler Bedeutung
. Weiler
g Standort fur Nutzungen mit hohem
Verkehrsaufkommen
OQeffentlicher Verkehr — Infrastruktur;
Vorhaben Richtplan M 3.2
== Schienenverkehr; Festsetzung (offene Strecke)
=== Schienenverkehr; Zwischenergebnis (offene
Strecke)
==« Schienenverkehr; Zwischenergebnis (Tunnel)
=« Schienenverkehr; Vororientierung

Siedlungsgebiet S 1.2
Siedlungsgebiet
Fruchtfolgeflache L 3.1

Fruchtfolgeflache

Schutz- und naturschutzzone innerhalb
Landschaftsschutzdekrekt

Schutz- und naturschutzzone innerhalb
Landschaftsschutzdekrekt

Siedlungsgebiet S Richtplan

kein Siedlungsgebiet (Auszonung)

Raumplanungsgesetz (RPG)

Im Marz 2013 wurde das revidierte Raumplanungsgesetz (RPG) von der
Schweizer Bevdlkerung angenommen mit dem Ziel, die Zersiedlung in
der Schweiz zu stoppen, mit dem Boden haushalterisch umzugehen und
die Schaffung kompakter Siedlungen konsequenter umzusetzen. Das re-
vidierte RPG trat per 1. Mai 2014 in Kraft. Die Siedlungsentwicklung nach
innen soll durch eine verdichtete Bauweise und eine bessere Ausniitzung
der bereits bebauten und brachliegenden Flachen gefordert werden.

Die vorliegende Planung entspricht den ibergeordneten bundesrechtli-
chen Zielen der Raumplanung.

Kantonale Vorgaben

Der Kantonale Richtplan zeigt, dass das Areal im Siedlungsgebiet liegt
und Uber den Bahnhof Reinach AG Nord an das Schienennetz ange-
schlossen ist. Mit der geplanten dichten Uberbauung an einer zentrums-
nahen Lage werden die Ziele des kant. Richtplans unterstiitzt.

TS
>

EIg;%h AGS
Q "

Abbildung 2: Ausschnitt kantonaler Richtplan (August 20217)
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Legende
Siediungsgebiet
Alte Dorfieile
B zentrum Oberdorf / Unterdort
Zentrumsnahe Wohn- & Mischgebiete
entilang Hauptstrassen
‘Wohngebiete

.....

asaa

Arbeitsplatzgebiete, ESP

/,  Verkaufsintensive Nutzungen

Oftentliche Nutzungen
Ubergang Industrie & Wohnen verbessem

4 Begrenzung Siedlungsgebiet

Gemeindedbergreifende Koordination

Freiraum

Strassenraum, fassende Anordnung Gebaude
Zentrumsplatz an der Sandgasse

Kleinpark Hochhauskreuzung

Siedlungsorientierter Freiraum entlang Sandgasse

Bebauung

Baufeid Verkauf/gemischte Nutzungen
Baufeld Wohnen oder Wohnen/Gewerbe
Fassadenflucht

== Perimeter Entwicklungsrichtplan

Entwicklungsrichtplan

Gemass Richtplankapitel S 1.2, Planungsanweisung 2.1, sind die Gemein-
den gehalten, aufzuzeigen, wie mit den kommunalen Planungsinstru-
menten die behdrdenverbindlichen Entwicklungsziele gewahrleistet wer-
den. Gemass dem Raumkonzept sind die Wohn- und Mischzonenreser-
ven — Uber alles gesehen — mit 75 E/ha zu entwickeln.

Raumliches Entwicklungskonzept

Die Gemeinde Reinach hat im Jahr 2013 ein rdumliches Entwicklungskon-
zept erarbeitet, worauf basierend die Nutzungsplanung im Jahr 2016 re-
vidiert wurde. Das raumliche Entwicklungskonzept sieht auf dem be-
troffenen Perimeter ein potenzielles Verdichtungsgebiet (innere Verdich-
tung) vor und stellte die Basis fiir die Gesamtrevision der Nutzungspla-
nung dar.

Abbildung 3: Entwicklungskonzept der Gemeinde, 17.11.2014

Mit dem Entwicklungsrichtplan Sandgasse vom 18. Dezember 2019
wurde eine ortsbauliche, funktionale und gestalterische Starkung im Be-
reich Sandgasse angestrebt und es wurden Rahmenbedingungen fiir die
Entwicklung der Baufelder festgelegt. Dabei sind fir den Perimeter ins-
besondere die Vorgaben zum Baufeld A (gemischte Nutzungen) und zum
Teilbereich Baufeld B (Baufeld Wohnen oder Wohnen/Gewerbe) aufge-
nommen worden und wurden entsprechend der Lage des Perimeters be-
rlcksichtigt.
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Legende A \
Entwicklungsrichtplan ) \ 4 “ Sandggsel
Freiraum Z \ \ \\
G e
: |\ -
Z an der .

& ® ® Keinpark Hochhauskreuzung
@08 Sedungsorientierter Freiraum entlang Sandgasse

Bebauung

Baufeld Verkauf/gemischte Nutzungen
Baufeld Wohnen oder Wohnen/Gewerbe
Fassadenflucht

= « = Perimeter Entwickiungsrichtplan

2.4

Legende
GENEHMIGUNGSINHALT
BAUZONEN Empfindlichkeitssiufe
BN Kernzone K1 ]
Kemnzone K2 [
W Dortzone D i
Wohnzone w2 1
1
ne W4 "
ind Gewerbezone WG3 i
- zone A1 §8Abs. 4 BNO
A2 §8Abs. 481
B Z offentliche Bauten und Anlagen OF 11711
5 ane Burgerheim
—— Bauzonengrenze
nd &
ar}
NATUS OBJEKTE
Hecken, Feldgehol ze
®  Einzelba
Baute
mmmmmm
®  Grenzstein
ORIENTIERUNGSINHALT
Wald
—— Wakdgren, 55 § 3 AWaY
Gewasser }/stande und Nutzungen germiss kartoneier
s st )

| B 2
Tunt Perimeter

Abbildung 5: Ausschnitt rechtsgiiltiger Bauzonenplan (verbindlicher Planinhalt)
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Bau- und Nutzungsordnung

Gestaltungsplanpflicht

Die betreffenden Parzellen liegen in der Kernzone K1, die Parzelle 944
liegt in der Kernzone K2. Bei den Parzellen 940, 943 und 2540 besteht
eine Gestaltungsplanpflicht. Fir die «Kernzone 1 und Kernzone 2» gelten
folgende Vorgaben:

®  Grundnutzung: Kernzone mit Nutzungsmischung

m  Verkaufsgeschifte max. 500 m? (K2)/3000 m? (K1), keine freistehen-
den Ein- und Zweifamilienhauser.

®  Beitrag zur Ortskerngestaltung, Fassung von Aussenraum
®  Die Parkierung und Anlieferung erfolgen gemeinsam

®  Empfindlichkeitsstufe ES Il

Parzelle Nr. 944 940, 943 und 2540
Bauzone Kernzone K2 Kernzone K1
IAusnutzung (min.-max.) (0.8-1.0) (1.0-1.2)
Fassadenhohe (11m) (13m)

Gesamthohe (14m) (16m)
Grenzabstand (4m) (4m)
Empfindlichkeitsstufe 1 I

Die mit () bezeichneten Masse gelten bei Neubauten als Richtwert. Der Ge-
meinderat kann Abweichungen von diesen bewilligen, falls ortsbauliche
und architektonisch eine bessere Lésung erzielt und der Zonenzweck nicht
beeintrdchtigt wird.

Fir das Areal besteht gestiitzt auf die Bau- und Nutzungsordnung (BNO)
eine Gestaltungsplanpflicht, welche die Ausarbeitung eines Gestaltungs-
plans als Voraussetzung fir die bauliche Entwicklung festlegt und es er-
moglicht, von der Regelbauweise abzuweichen. Der Gestaltungsplan
wurde Uber den gesamten Perimeter erstellt. (freiwillige Gestaltungs-
planerweiterung)

Mit dem Gestaltungsplanverfahren kann in der Regel ein Bonus der AZ
in Aussicht gestellt werden. Mit einer architektonisch besonders gut auf
die bauliche und landschaftliche Umgebung sowie die Wohnbediirfnisse
der Bevolkerung abgestimmten Losung, die den Boden ausserordentlich
haushalterisch nutzt und bei der hochwertige Anlagen fiir die Erschlies-
sung und Erholung sichergestellt sind, kann dieser Bonus in Anspruch
genommen werden.

Gemass § 4 Abs. 4 BNO konnen in den Kernzonen 1 und 2 mit einem
Gestaltungsplan gestltzt auf ein gesamtheitliches stadtebauliches Kon-
zept Uber § 8 Abs. 2 BauV hinaus gehende Hohen zugelassen werden.
Solche Bauten haben sich einwandfrei in die ortsbauliche Umgebung ein-
zupassen und missen besonders sorgfaltig gestaltet sein. Der Schatten-
wurf auf angrenzende Gebiete darf die natirliche Besonnung nicht tber-
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Spielflachen

2.5

Guteklassen

Motorisierter Individualverkehr

Langsamverkehr

maéssig beeintrdchtigen. Die im Gestaltungsplan planerisch gesicherten
Abweichungen gegentliber der Regelbauweise ergeben sich aus dem ge-
samtheitlichen stadtebaulichen Konzept des Gestaltungsplans, das im
Rahmen eines qualitatssichernden Studienauftrags entwickelt wurde.

Die mit § 4 Abs. 4 BNO verbundenen Entwicklungsvorstellungen der Ge-
meinde bestehen insbesondere in einer qualitdtsvollen inneren Verdich-
tung an zentraler Lage, der Starkung der Zentrumsfunktion sowie der Si-
cherstellung einer hohen ortsbaulichen und freirdaumlichen Qualitat. Der
vorliegende Gestaltungsplan erfillt diese Anforderungen durch die Si-
cherung des Projektes aus dem qualitatssichernden Verfahren und die
planerischen Vorgaben. Die abgestufte Hohenentwicklung, die sorgfal-
tige Einpassung in das Ortsbild sowie die grosszligige Freiraumgestal-
tung werden verbindlich verankert und durch Vorgaben gestarkt. Die er-
hoéhte Ausnutzung und die Abweichungen von den Héhenvorgaben sind
dadurch stadtebaulich begriindet und hinsichtlich Einordnung und Be-
sonnung vertraglich.

Gemass § 46 Abs. 2 BNO sind mindestens 15 % der Umgebungsflache als
Spiel- und gemeinschaftliche Aufenthaltsflachen auszugestalten.

Erschliessung

Am 26.10.2025 wurde der Erschliessungsplan Sandgasse bewilligt, womit
er rechtsgliltig ist. Im Erschliessungsplan ist insbesondere die Verkehrser-
schliessung der Parzellen und die Fiihrung des Fahrzeug- und Langsam-
verkehrs innerhalb des Quartiers geregelt.

Die Genehmigung des EP Sandgasse war Voraussetzung, um den Gestal-
tungsplan Florastrasse genehmigungsreif auszuarbeiten. .

Das Areal liegt gemass der OV-Giteklassifizierung des ARE in der Klasse
B und wird als «gut erschlossen» eingestuft. Die Haltestelle «Reinach AG
Nord» liegt unmittelbar westlich des Areals. Entlang der Sandgasse ver-
laufen die beiden Buslinien 398 und 399.

Aktuell wird das Areal Uber die Florastrasse ostseitig erschlossen. Zu be-
rlcksichtigen ist die neue Umgebung und das Verkehrsregime des nérd-
lich gelegenen Migros Supermarktes, welches sich zurzeit in der Ausfiih-
rung befindet.

Es lauft aktuell ein Wanderweg entlang des Schienenverlaufs westlich am
Areal vorbei. Entlang des Bahntrassee besteht ein Fussweg (Velofahren
erlaubt) als Nord-Sid-Verbindung von der Sandgasse zur Baselgasse.

Auf der Westseite befindet sich das Trassee der Wynen- und Suhrental-
bahn sowie die Haltestelle Reinach Nord inkl. den Umsteigemdglichkei-
ten Park + Ride und Bike + Ride.
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Sanierung Florastrasse
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Entsprechend dem bewilligten Erschliessungsplan soll die Zu- und Weg-
fahrt des motorisierten Individualverkehrs MIV iber eine neue Erschlies-
sungsstrasse sudlich und parallel zur Sandgasse erfolgen. Der Knotenan-
schluss an die Sandgasse ist 6stlich der Migrolino-Tankstelle vorgesehen.

Auf der Ostseite des Perimeters verlduft die Florastrasse, welche gemass
Erschliessungsplan teilweise auf 5.50m verbreitert und mit einem neuen,
ostseitigen Gehweg ausgebaut werden soll.

:
'R NICH

© M

Abbildung 6: Erschliessungsplan EP Sandgasse, 21.September 2023

Klimakarten

Das Areal befindet sich gemass den kantonalen Klimakarten (Planhin-
weiskarten Tag und Nacht) in einem Gebiet mit einer sehr hohen biokli-
matischen Belastung am Tag und entsprechend eingeschrankter Aufent-
haltsqualitat hinsichtlich Warmebelastung. In der Nacht weist das Gebiet
aufgrund moderater Kaltluftstromungen in westliche Richtung eine ver-
gleichsweise glinstige bioklimatische Situation auf. Im Zusammenhang
mit dem geplanten Bauvorhaben wird sichergestellt, dass die bestehen-
den Kaltluftstréme nicht vollstandig unterbrochen werden. Ebenso wer-
den durch die geplante Umgebungsgestaltung Hitzeminderungsmass-
nahmen ergriffen.
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2.7

Legende
Bachkataster ohne Dolungen

- Bachkataster ohne Dolungen

Dolungen
== Dolungen

Ubersichtsplane 1:5000
0
1

Gefahrenkarte Hochwasser
. erhebliche Gefahrdung
. mittlere Gefahrdung
geringe Gefahrdung
Restgefahrdung
nach derz. Kenntnisstand keine Gefahrdung

2.8

Archéologische Fundstellen

Naturgefahren

Im Perimeter sind eine geringe und mittlere Gefdhrdung durch Hochwas-
ser vorhanden. Die massgebende Fliesstiefe HQ100 betragt 1-25 cm und
25-50 cm. Auf Stufe Baugesuch sind entsprechende Objektschutzmass-
nahmen vorzusehen.

Weitere Hinweise

Die Sandgasse ist als kantonale Durchgangsstrasse im Chemierisikoka-
taster eingetragen. Die Frequenz der Transporte ist gering, zudem ist der
Abstand zum Perimeter grdsser als 45m, weshalb bei den geplanten Bau-
ten innerhalb des Perimeters keine Massnahmen notwendig sind.

Die interpretierte Fundstelle im Bereich des benachbarten Einkaufzent-
rums betrifft einen Teil der Parzelle 936 und den Randbereich der Parzelle
4168.

Gemass der Fachkarte Archdologie des Kantons Aargau befindet sich der
Gestaltungsplanperimeter im Bereich einer interpretierten Fundstelle. Es
ist daher nicht auszuschliessen, dass im Untergrund archaologisch rele-
vante Spuren, Befunde oder Funde vorhanden sind. Bei Erdarbeiten, ins-
besondere im Zusammenhang mit Aushub- und Fundamentarbeiten, be-
steht somit eine Meldepflicht geméss § 21 des kantonalen Kulturgeset-
zes. Die Bauherrschaft hat allfallige Funde oder Befunde der Kantonsar-
chaologie zu melden und die Arbeiten im betroffenen Bereich bis zur
Freigabe durch die Fachstelle zu unterbrechen. Der Kanton kann im Be-
darfsfall weitere Abklarungen oder eine archaologische Begleitung an-
ordnen. Durch diese Vorkehrungen wird sichergestellt, dass allfallige
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kulturhistorisch wertvolle Spuren fachgerecht dokumentiert und erhalten
werden.

Legende

Interpretierte A Fundstelle

Die Gemeinde Reinach ist im ISOS als verstadtertes Dorf mit Ortsbild von
regionaler Bedeutung eingestuft. Im weiteren Umfeld des Areals sind ein-
zelne geschltzte oder inventarisierte Bauten aus der Industrialisierung
des Wynentals vorhanden.

ISOS, Kulturguter
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3. Konzeptentwicklung Uberbauung Florastrasse

3.1

Qualitatsverfahren

Die Uberbauung des Areals und Vernetzung mit der Nachbarschaft ist fiir
die kunftige Entwicklung des Gebiets Sandgasse von zentraler Bedeu-
tung. Aufgrund der fachiibergreifenden Thematik und der Komplexitat
der Aufgabenstellung wurde ein Verfahren gewahlt, das den hohen Qua-
litdtsanforderungen gerecht werden kann. Gesucht waren qualitative L6-
sungen, die ein differenziertes Angebot an Wohnnutzungen, sowie eine
hohe Qualitat der Bauten und Freirdume aufzeigen. Ein Studienauftrag
war daher die zielfiihrendste Form des qualifizierten Verfahrens.

Der Studienauftrag erfolgte in Anlehnung an die SIA Ordnung 143 fir
Architektur- und Ingenieurstudienauftrage (2009). Das Programm, die
Fragenbeantwortung und die Anderungen und Ergénzungen aufgrund
der Zwischenbesprechung sowie der vorliegende Schlussbericht waren
fur die Auftraggeberschaft, die Teilnehmenden und das Beurteilungsgre-
mium verbindlich.

Das Beurteilungsgremium kam am Schluss des Beurteilungstags einstim-
mig zum Entscheid (vgl. dazu auch Schlussbericht vom 21. Dezember
2023)., dass der Projektbeitrag Herzstiick fur die Entwicklung des Areals
Florastrasse West in Reinach weiterverfolgt werden soll. Das Gewinner-
projekt dient als Grundlage flr die Weiterbearbeitung in ein Richtprojekt.
Der Schlussbericht schreibt dazu:

Der Projektbeitrag (iberzeugt insbesondere mit dem ortsbaulichen Ge-
samtkonzept durch die prézise stédtebauliche Setzung der Bauten im res-
pektvollen Dialog mit den Nachbarsgebduden. Der Entwurf ist ein heraus-
ragender Beitrag, der stddtebaulich und architektonisch, wie auch funktio-
nal dank hoher Sorgfalt tiberzeugt.

Das Projekt «Herzstlick» ordnet das Areal Florastrasse West mit drei Ge-
bauden in klar strukturierte Rdume. Durch die staddtebauliche Setzung
entstehen ein Platz beim Bahnhof, ein Haus mit Innenhof und ein park-
artiger Grlinraum, die das Grundstlick gliedern und unterschiedlich nutz-
bare Aussenrdume schaffen. Diese rdumliche Organisation ermdglicht
eine starke ldentitat des Quartiers und eine gute Einbindung in die Nach-
barschaft. Die Erschliessung ist logisch und vernetzt die Gebaude lber
grossziigige Griinflichen miteinander. Der Entwurf (iberzeugt durch eine
klare Adressierung der Bauten, einen durchlassigen Freiraum und eine
ausgewogene Dichte, die sich harmonisch in die Umgebung einfligt und
Anknipfungspunkte fiir kiinftige Entwicklungen bietet.

Die architektonischen Typologien sind prazise auf ihre jeweilige Lage ab-
gestimmt. Das Hochhaus am Bahnhof bildet mit seinem vorgelagerten
Platz eine markante Adresse und starkt die stadtebauliche Prasenz des

plan:iteam | 19



GP Florastrasse West | 9. Juni 2026
Reinach | Kt. AG
Planungs- und Begleitbericht | Version 1.0

Areals. Das Haus im Park wirkt ruhiger und vermittelt mit seiner zurtick-
haltenden Gestaltung eine hohe Wohnqualitat. Das Hofhaus zeichnet
sich durch eine vielfaltige Wohnstruktur aus, die unterschiedliche Le-
bensformen aufnehmen kann und damit zur sozialen Durchmischung
beitragt.

Die Freirdume sind funktional differenziert und landschaftlich sorgfaltig
gestaltet. Zwischen privaten Garten, halboffentlichen Aufenthaltszonen
und gemeinschaftlichen Grinflachen entsteht ein abwechslungsreicher
Aussenraum mit hoher Aufenthaltsqualitat. Die Tiefgarage liegt weitge-
hend unter den Geb&duden, wodurch oberirdisch Platz fur Versickerungs-
flachen, Retentionsrdume und eine extensive Begriinung bleibt. Durch
standortgerechte Bepflanzung, eine hohe Durchgriinung und naturnahe
Gestaltung wird ein Beitrag zur Biodiversitat und zum lokalen Mikroklima
geleistet.

Das Projekt folgt konsequent nachhaltigen Prinzipien. Die kompakte
Bauweise (Hybridbauweise mit hohem Holzanteil), die Kombination von
Photovoltaikanlagen mit begriinten Dachern und die effiziente Gebau-
dehille ermdglichen einen sparsamen Umgang mit Energie und Ressour-
cen. Der Laubengangtyp reduziert das beheizte Volumen und schafft
gleichzeitig einen sozialen Begegnungsraum. Eine gute Tageslichtversor-
gung, baulicher Hitzeschutz und klimavertragliche Begriinung unterstut-
zen den Anspruch einer klimaangepassten Siedlung.

Mit dem Studienauftrag wurde gezeigt, dass sich das Hochhaus und die
weiteren Bauten einwandfrei in die ortsbauliche Umgebung einpassen
und einen Mehrwert gegeniiber der Regelbauweise aufweisen. Insge-
samt stellt das Projekt einen herausragenden Beitrag zur stadtebaulichen
und architektonischen Entwicklung des Quartiers dar. Es verbindet 6ko-
logische, soziale und gestalterische Qualitdten zu einem stimmigen Gan-
zen und dient als Beispiel fir nachhaltiges Bauen und qualitatsvolle In-
nenentwicklung.

Da sich die subtile Komposition dreier differenzierten Gebaude fiir ver-
schiedene Architekturen eignet und gar als Bereicherung des Ensembles
anpreist, wurde empfohlen, das Haus am Bahnhof im Richtprojekt von
den Architekten von Team 1 - Brandenberger Kloter AG - bearbeiten zu
lassen. Auch hier wiirdigt der Schlussbericht die gewdhlte Hohe und Ar-
chitektursprache:

Das Beurteilungsgremium wiirdigt die starke Arbeit der Projektverfasser
mit dem Vorschlag, dass die Brandenberger Kloter Architekten AG - inner-
halb des stddtebaulichen Gesamtkonzeption und der Gesamtleitung des
siegreichen Teams von Liitolf Scheuner Architekten und Atelier tp Land-
schaftsarchitekten - den Entwurf des Hochhauses am Bahnhof iiberneh-
men.
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3.2

3.3

Abbildung 11: Visualisierung des Projekts: Blick vom Laubengang in den Innenhof des
Hauses an der Florastrasse (Litolf und Scheuner Architekten)

Weiterbearbeitung

Fir die weitere Bearbeitung des Projekts im Rahmen des Richtprojekts
hatte das Gremium mehrere Massnahmen empfohlen. Zunachst sollte
die Positionierung in Bezug auf die Florastrasse und den Bahnhof feinab-
gestimmt werden. Zudem waren die Wegverbindungen zu prazisieren,
wobei insbesondere die Durchgangsbreite des Bahnwegs definiert, der
Verbindungsweg im Stden zur Halfte innerhalb des Perimeters gefiihrt
und ein Gehweg entlang der Florastrasse nur bei tatsachlichem Bedarf
bertcksichtigt werden sollten. Des Weiteren wurde angeregt, die mogli-
che Nutzung des zentralen Veloabstellraums als Gemeinschaftsraum zu
prifen.

Richtprojekt Architektur

Die unterschiedlichen Gebdudetypen kombinieren stadtebauliche Pra-
senz mit programmatischer Klarheit und sprechen gezielt diverse Ziel-
gruppen an. Die Baukdrper unterscheiden sich bewusst in ihrer Hohen-
entwicklung:
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®  Das Gebdude am Bahnhof (Baubereich A) ist als stadtebaulicher So-
litdr und markanter Hochpunkt konzipiert. Mit einer Hohe von rund
30 Metern bildet es den Auftakt zum Quartier und starkt die Zent-
rumsbildung beim Bahnhof Reinach Nord. Der Vierspdnner beher-
bergt in den Obergeschossen Mietwohnungen, wahrend im Sockel-
geschoss eine gewerbliche Nutzung mit Fokus auf publikumsorien-
tierte Angebote vorgesehen ist. Das liberhohe Sockelgeschoss aus
Sichtbeton verleiht dem Haus eine reprasentative Prasenz. Die Fas-
sade ist vertikal und horizontal gegliedert.

m  Das Haus im Park (Baubereich C) erreicht eine Hohe von 24,5 Metern
und beherbergt Eigentumswohnungen. Es steht leicht zuriickversetzt
inmitten eines grossziigig begriinten Freiraums und wirkt ruhig und
elegant. Die fein strukturierte Gebaudehille mit integrierten Photo-
voltaikelementen vermittelt verleiht dem Gebaude einen edlen, na-
tlrlichen Ausdruck.

®m  Das Haus an der Florastrasse (Baubereich B) ist mit 15 Metern das
niedrigste Gebaude. Es umfasst zwei langsrechteckige Baukorper, die
Uber einen gemeinsamen Innenhof — den «Florahof» — miteinander
verbunden sind. Hier entstehen Mietwohnungen in einem vielfaltigen
Wohnungsmix, die ein breites Spektrum an Lebensformen anspre-
chen. Die Architektur ist gepragt durch offene Lauben, vertikale
Strukturelemente.

Diese differenzierte Héhenentwicklung und die Nutzungsverteilung un-
terstreichen die stadtebauliche Qualitat des Entwurfs. Die klar definierten
Funktionen der Geb&dude tragen nicht nur zur Attraktivitat des Quartiers
bei, sondern fordern auch die soziale Durchmischung und beleben die
umliegenden Freirdume.

i N 0 O

-

=l

%T%

aus am Bahnhof / Brandenberger Kloter Architekten AG SIA BSA (Team 1)

R

alal s

1
I
il
i

T 1EEE

Abbildung 12:

iy

plan:iteam | 22



GP Florastrasse West | 9. Juni 2026
Reinach | Kt. AG
Planungs- und Begleitbericht | Version 1.0

34

3.5

Abbildung 13: Schnitt Ost-West / Liitolf und Scheuner Architekten

Schattenwurf

Die Anordnung und Hdéhenstaffelung der drei Baukorper wurde so ge-
wahlt, dass der Schattenwurf auf die angrenzenden Gebaude und Sied-
lungsstrukturen minimiert wird. Das Hochhaus am Bahnhof wirft seine
Schatten Uberwiegend auf den vorgelagerten Platz und die Bahntrasse,
wahrend die tieferliegenden Bauten an der Florastrasse und im Park auf
die benachbarten Wohnzonen nur geringe Auswirkungen haben. Durch
die Abstande zwischen den Baukérpern, die Ausrichtung der Volumen
und die Integration grossziigiger Freirdume bleibt die nattrliche Beson-
nung der Nachbarschaft weitgehend erhalten. Insgesamt erfullt das Pro-
jekt die Anforderungen an eine angemessene Belichtung und eine orts-
vertragliche Einbindung der Neubauten. Das Schattendiagramm (vgl.
Beilage) zeigt die Schattenwiirfe auf.

Farb- und Materialkonzept

Das Projekt verfolgt ein koharentes, fein abgestimmtes Farb- und Mate-
rialkonzept, das den drei Gebaudetypen eine eigene Identitat verleiht
und sie zugleich zu einem harmonischen Ensemble verbindet.

Die Bauten stehen auf Sockeln aus Sichtbeton, Uber denen leichte Holz-
konstruktionen mit vorgehangten, hinterlifteten Fassaden aus Holz, Me-
tall und Photovoltaikelementen die Fassadengestaltung pragen. Diese
Kombination aus massiver Basis und holzerner und leichtem Aufbau bil-
det das Grundprinzip des architektonischen Ausdrucks.

®  Das Haus am Bahnhof wirkt als markanter Solitar mit einem kréftigen
Betonsockel und einer fein gegliederten Fassade in warmen Erdto-
nen. Lisenen, Bander und differenzierte Oberflachen verleihen dem
Gebaude Tiefe und Eleganz. Das Materialkonzept verbindet robuste
Présenz im Sockel mit feiner, urbaner Leichtigkeit in den oberen Ge-
schossen.
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3.6

®  Das Haus an der Florastrasse zeigt eine helle, natirliche Farbigkeit
mit griinlichen und kupferfarbenen Akzenten. Klare horizontale und
vertikale Strukturen sowie offene Lauben pragen den freundlichen,
wohnlichen Ausdruck. Beton, Putz und Metall bilden eine harmoni-
sche, handwerklich anmutende Einheit.

®  Das Haus im Park fiigt sich mit einer ruhigen, griingrauen Farbpalette
selbstverstandlich in die umgebende Vegetation ein. Die feinglied-
rige Fassade mit plastisch ausgebildeten Lauben und integrierten PV-
Elementen betont die nachhaltige, elegante Erscheinung des Gebau-
des.

In ihrer Gesamtheit verbinden die Gebdude einen technischen Ausdruck
mit einer naturlichen Materialitat. Die differenzierte Farbigkeit und die
haptische Qualitat der Oberflachen schaffen ein ausgewogenes, zeitge-
masses Erscheinungsbild, das Robustheit und Eleganz vereint.

Richtprojekt Umgebung

Das Freiraumkonzept verbindet die drei Gebaudetypen durch eine gross-
zligige, parkdhnliche Landschaft, die den Ort pragt und unterschiedliche
Nutzungen ermdglicht. Besonders das Haus am Park fiigt sich harmo-
nisch und leicht in die griine Umgebung ein. Alle Gebaude sind unterkel-
lert und durch eine Einstellhalle erschlossen, wobei bewusst ein grosszi-
giger Grinbereich freigehalten wurde, der nicht unterbaut ist. Dieser
nicht unterbaute Bereich dient der Schaffung echter, 6kologisch wertvol-
ler Griinflachen und umfasst sowohl 6kologische Ausgleichsflachen als
auch gestaltete Spiel- und Erholungsbereiche.

Der Aussenraum wird durch zwei zentrale Platzsituationen erganzt: den
Floraplatz am Bahnhof und einen Gemeinschaftsplatz im Inneren des
Areals. Der Floraplatz, direkt vor dem Hochhaus am Bahnhof gelegen,
dient als einladender Willkommensplatz fiir Ein- und Aussteigende sowie
Gaste der potenziellen Gastronomie im Sockelgeschoss. Schattenspen-
dende Baume und ein Wasserspiel sorgen fiir eine angenehme Aufent-
haltsqualitat. Zusatzlich sind die Veloabstellpldtze des Bahnhofs ins Kon-
zept integriert, um eine optimale Anbindung an den 6ffentlichen Verkehr
zu gewabhrleisten.

Der Gemeinschaftsplatz im Inneren des Areals richtet sich vor allem an
die Bewohnenden. Er bietet eine attraktive Verweilflache mit vielfaltigen
Spielmoglichkeiten. Direkt angrenzend ist ein grosszligiger Spielplatz ge-
plant, der insbesondere flir Familien zusatzlichen Raum fiir Freizeitaktivi-
taten schafft.

Gemass § 46 Abs. 2 BNO sind mindestens 15 % der Umgebungsflache als
Spiel- und gemeinschaftliche Aufenthaltsflichen auszugestalten. Mit
dem Richtprojekt Umgebung (Atelier TP, 30. April 2025) wird diese An-
forderung erfiillt. Die Planung weist insgesamt rund 1 900 m? an Spiel-
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Okologie

und Aufenthaltsflachen nach, was rund 16 % der anrechenbaren Umge-
bungsflache entspricht. Diese Flachen verteilen sich auf den zentralen
Gemeinschaftsplatz, die Spielflache im Bereich des «Florahofs» sowie den
offentlichen Floraplatz am Bahnhof. Damit ist sichergestellt, dass die ge-
setzlichen Anforderungen gemass § 46 Abs. 2 BNO im Gestaltungsplan
nachweislich eingehalten werden kénnen.

\
Abbildung: 14 Situationsplan Richtprojekt Umgebung vom 30.04.2025 Schema Spielfldchen

Durch die Kombination von grossziigigen Griinflachen, zentralen Platzsi-
tuationen und vielféltigen Nutzungsmaoglichkeiten wird der Aussenraum
nicht nur zum verbindenden Element des Areals, sondern auch zu einem
identitatsstiftenden Merkmal fir das gesamte Quartier.

Dieses ganzheitliche Konzept, abgestimmt auf die verschiedenen Haus-
typologien, bietet sowohl dkologische als auch soziale Qualitdten und
starkt die Identitat des Standorts.

Die Bepflanzung erfolgt mit einheimischen, standortgerechten Pflanzen.
Es werden sowohl Hochstammer als auch Straucher gepflanzt. Die insge-
samt grossziigige Bepflanzung und Begriinung des ganzen Areales tra-
gen zur Kihlung des Aussenraums bei und schaffen dkologische Ni-
schen. Durch die geschickte Anordnung der Tiefgarage sind hochwertige
Bepflanzungen, vor allem im noérdlichen Teil des Areals am Haus am Park,
moglich. Wasserspiele auf dem Bahnhofsplatz tragen ebenfalls zur Kiih-
lung bei.
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Dachbegriinung

Ausgleichsflachen

Die Déacher aller Hauptgebaude werden extensiv begriint und teilweise
mit Photovoltaikanlagen kombiniert. Diese sogenannte Solargriindach-
Kombination tragt wesentlich zur 6kologischen Qualitat des Projekts bei:
Sie verbessert das Mikroklima, fordert die Biodiversitdt, reduziert die
Oberflachentemperaturen und speichert Regenwasser zur Verdunstung.
Durch die Begriinung entsteht zusatzlicher Lebensraum fir Insekten und
Kleintiere, wahrend die Retention und Verdunstungskihlung die Hitze-
belastung im Quartier mindern.

& \ = 3
NN >

Abbildung 15: Situationsplan Richtprojekt 23.09.24 / Liitolf und Scheuner Architekten, (in
Zusammenarbeit mit Brandenberger Kloter Architekten AG SIA BSA) und Atelier TP Land-
schaftsarchitekten

Im Richtprojekt wird der geforderte dkologische Ausgleich gemass § 40a
BauG nachgewiesen. Von der gesamten Gestaltungsplanflache von 8'231
m? sind rund 1'296 m?, entsprechend 15,7 %, als 6kologische Ausgleichs-
flachen ausgewiesen. Diese liegen vorwiegend in den bepflanzten Park-
und Randbereichen sowie in extensiv genutzten Griinzonen und tragen
zur 6kologischen Vernetzung des Areals bei. Die Flachen werden mit ein-
heimischen, standortgerechten Arten bepflanzt und in einem Pflegekon-
zept dauerhaft gesichert. Ergdnzend leisten Dach- und Fassadenbegrii-
nungen sowie wasserdurchldssige Beldge einen Beitrag zur Biodiversitat
und zur Klimaanpassung. Damit wird der gesetzlich geforderte Anteil an
okologisch wertvollen Flachen vollumfénglich erreicht.
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Beitrag zur Hitzeminderung

Retention

3.7

Zufahrt MIV und Anlieferung

T B W)

Abbildung: 16: Situationsplan Richtprojekt Umgebung vom 30.04.2025 Schema Ausgleichs-
fldchen

Grosskronige, standortgerechte Baume sowie ein hoher Anteil unversie-
gelter und begrinter Flachen sorgen fiir Beschattung und Verdunstungs-
kiihlung. Extensive Dachbegriinungen reduzieren die Oberflachentem-
peraturen und verbessern das Mikroklima. Helle, wasserdurchlassige Be-
lage und eine gute Durchliftung zwischen den Baukdrpern verhindern
Warmeinseln und férdern den Luftaustausch. In der Gesamtwirkung ent-
steht ein dkologisch wirksames, klimaangepasstes Freiraumsystem, das
zur Hitzeminderung und zur Regenwasserriickhaltung beitragt.

Es werden Massnahmen fir anfallendes Niederschlagswasser geplant.
Diese Massnahmen werden naturnah gestaltet. Deren definitive Lage und
Dimensionierung wird im Baubewilligungsverfahren festgelegt. Anfallen-
des Regenwasser wird vor Ort versickert und wo moglich, erfolgt die Re-
tention Uber Versickerungsmulden oder unterirdisch.

Mobilitat

Die Erschliessung des Areals fiir den motorisierten Individualverkehr er-
folgt Uber die Florastrasse. Die Einstellhalle bietet Platz fiir maximal 101
Parkfelder, die den Bewohnenden sowie Besuchenden zur Verfiigung ste-
hen. Geméass dem Entwicklungsrichtplan (ERP) soll die Parkierung tber-
wiegend unterirdisch erfolgen, was mit der geplanten Anordnung der
Parkfelder in der Einstellhalle ibereinstimmt.
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Anzahl Parkplatze

Rettungsfahrzeuge

Fuss- und Veloverkehr

Die Anlieferung fiir die gewerblichen Nutzungen im Erdgeschoss des
Hauses am Bahnhof erfolgt Giber die interne Erschliessung zwischen den
Baubereichen B und C. Diese Zufahrt dient ausschliesslich der Anliefe-
rung und dem Feuerwehrzugang und ist entsprechend dimensioniert.
Die Fahrbewegungen werden so organisiert, dass ein sicheres Nebenei-
nander von Anlieferung, Fuss- und Veloverkehr gewéhrleistet ist. Wende-
und Rangiermdglichkeiten sind innerhalb des Areals vorgesehen. Die An-
lieferung ist zeitlich beschrankt, sodass die umliegenden Wohnnutzun-
gen und offentlichen Freirdume mdglichst wenig beeintrachtigt werden.

Aufgrund der vorhandenen 6V-Giiteklasse B und der untersuchten Ver-
kehrsmittelwahl sieht der ERP eine Begrenzung auf maximal 1 Parkplatz
pro Wohneinheit vor. Diese Vorgabe entspricht den geltenden Normen
«Autofreie Umgebung innerhalb vom Quartier». Das Parkplatzangebot
umfasst demnach 101 Parkplétze fir Bewohnende. Davon sind 8 Park-
platze fir das Personal vorgesehen - d.h. es sind 93 Parkplatze fur die
Bewohnenden vorhanden. Die Personal Parkplatze sind nach Mdglichkeit
im Bereich des Hauses am Bahnhof anzuordnen.

Zusatzlich sind 12 Besucherparkpldtze oberirdisch entlang der Flo-
rastrasse angeordnet. Diese Losung trdgt den Anforderungen des Er-
schliessungsplans Rechnung und erleichtert den Zugang fur kurzzeitige
Parkvorgange.

Die Parkierung des motorisierten Individualverkehrs entlang der Flo-
rastrasse ist so angeordnet, dass die erforderlichen Sichtzonen vollstdn-
dig freigehalten werden. Im nordlichen Abschnitt wurden die Parkfelder
bewusst etwas langer ausgebildet, um die Einhaltung der Sichtwinkel si-
cherzustellen. Der vordere Bereich dieser Parkfelder ist mit einem Mate-
rialwechsel gekennzeichnet: Er darf berfahren, jedoch nicht beparkt
werden. Dadurch bleibt die Sicht auf die Einmiindungen und Querungen
jederzeit gewahrleistet.

Die Zufahrt fiir Rettungsfahrzeuge erfolgt Gber den Erschliessungsweg
innerhalb des Areals. Die Standorte wurden mit der Feuerwehr/Brand-
schutz definiert.

Die Querung des Areals ist in West-Ost Richtung flr den Fuss- und Velo-
verkehr stidlich der Uberbauung sowie entlang der Strasse zwischen Mig-
ros und Uberbauung méglich. Der Raum ist entsprechend gesichert. Zu-
dem flhrt ein 6ffentlicher Fussweg durch das Areal.

Die offentliche Fuss- und Velowegverbindung entlang der Stidseite der
Uberbauung weist eine Mindestbreite von 3 m auf. Sie verlduft je zu min-
desten 1.5 m innerhalb des Gestaltungsplanperimeters und der restliche
Bereich liegt auf der slidlich angrenzenden Parzelle Nr. 4408.

Auch die 6ffentliche Fusswegverbindung mit arealinterner Velowegver-
bindung, die das Areal in West-Ost-Richtung quert, verfliigt Uber eine
Mindestbreite von 3 m.
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Zugang Bahnperron

Abstellplatze Velo

Entsorgung

3.8

Erlduterung SNBS-Areal (Version 2013.1)

Die internen Fusswegverbindungen innerhalb des Areals sind mit einer
Mindestbreite von 1,5 m ausgestaltet und gewahrleisten eine gute Er-
schliessung der Gebdude und Freirdume. Verschiedene kleinere Fuss-
wege ermdglichen den Quartierbewohnenden einfache Querungsmdég-
lichkeiten im Areal.

Vorgesehen ist, den Ubergang mittels Stahlrohrbiigeln oder Pfosten so
zu gestalten, dass eine klare Trennung zwischen 6ffentlichem Platz und
Bahnperron entsteht, gleichzeitig jedoch die Bewegung von Fussgangern
und Personen mit eingeschrankter Mobilitdt weiterhin gewahrleistet
bleibt. Diese bauliche Massnahme tragt sowohl zur Sicherheit als auch
zur Orientierung im Ubergangsbereich bei und stellt die eisenbahnrecht-
liche Konformitéat sicher

Auf Basis von einem Abstellplatz pro Zimmer ergibt sich ein Gesamtbe-
darf von 395 Veloabstellplatzen, der bedarfsgerecht auf die drei Hauser
verteilt wird.

Die unterirdischen Langzeitparkpldtze werden Ulber Velorampen er-
schlossen.

Die Entsorgung erfolgt Uber Unterflurcontainer an der Florastrasse auf
dem Areal. Die Entsorgung fiir das Gewerbe in Baubereich A erfolgt wie
die Anlieferung.

Energie und Nachhaltigkeit

Die geplante Uberbauung wird nach den Standards des SNBS-Areals
(Standard Nachhaltiges Bauen Schweiz) zertifiziert gemass Version
2023.1. Massgebend ist dabei allerdings die zum Zeitpunkt der Bauein-
gabe giiltige Zertifizierungsvorgabe, wobei die Erstzertifizierung als Vo-
raussetzung fur die Baufreigabe vorliegen muss. Alternativ kénnen auch
gleichwertige Gebaude- oder Areallabels anerkannt werden, sofern ihre
Wirksamkeit hinsichtlich Energieeffizienz, Klimaschutz und Umweltver-
traglichkeit derjenigen des SNBS-Standards entspricht. Die Gleichwertig-
keit ist von der Gesuchstellerin nachzuweisen.

Das SNBS Areal-Label (Standard Nachhaltiges Bauen Schweiz — Areal) ist
ein umfassendes Nachhaltigkeitszertifikat flr ganze Areale und Quar-
tiere. Es basiert auf einem ganzheitlichen Ansatz, der 6kologische, 6ko-
nomische und soziale Aspekte der nachhaltigen Entwicklung integriert.

Ein zentrales Ziel des Labels ist die Energieeffizienz. Areale, die nach
SNBS (Version 2023.1) zertifiziert sind, zeichnen sich durch eine opti-
mierte Gebadudehllle, effiziente Energienutzung und den Einsatz erneu-
erbarer Energien aus. Dadurch werden der Energieverbrauch und die
CO,-Emissionen deutlich reduziert.

Hinsichtlich des Klimaschutzes férdert das Label eine nachhaltige Mobi-
litdt mit kurzen Wegen, Anbindung an den offentlichen Verkehr und
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Erweiterte Anforderungen an die
Bauokologie und das Innenraumklima

3.9

emissionsarme Transportkonzepte. Zudem werden Massnahmen zur Re-
duktion der stadtischen Warmeinsel-Effekte und klimaangepasste Frei-
raumgestaltung berlicksichtigt.

Auch der Umweltschutz steht im Fokus: Ressourcenschonung, Kreislauf-
wirtschaft und Biodiversitét sind zentrale Kriterien. Das Label stellt sicher,
dass Materialien nachhaltig beschafft und Wasser effizient genutzt wer-
den. Gleichzeitig werden Griinflichen und naturnahe Lebensraume er-
halten oder geschaffen.

Durch seinen ganzheitlichen Ansatz tragt das SNBS Areal-Label (Version
2023.1) massgeblich zur nachhaltigen Entwicklung von Quartieren bei
und unterstltzt Stadte sowie Gemeinden in der Umsetzung ihrer Klima-
ziele.

Die Einhaltung der 6kologischen Standards und der Raumluftqualitat
wird durch Abschlussmessungen von Formaldehyd- und TVOC-Werten
(Losungsmittel) sichergestellt, wobei die Grenzwerte der Standards SNBS
(Version 2023.1) oder Minergie-ECO (Version 2023.1) einzuhalten sind.

Besonderes Augenmerk wird auf ein behagliches Raumklima im Sommer
gelegt. Die Bemessung des sommerlichen Komforts orientiert sich am
Klimamodell 2035 (Szenario RCP 8.5). Zudem ist ein Minergie-konformer
Nachweis als Grundlage fiir den Energievollzug erforderlich.

Der sommerliche Komfort wird nach Norm SIA 180 (2014) retrospektiv
mit historischen Klimadaten bewertet. Seit rund 1.5 Jahren verlangen Ge-
baudelabels, wie Minergie (Version 2023.1) und SNBS (Version 2023.1),
den Nachweis zum sommerlichen Warmeschutz mit Klimadatensatzen
mit Zukunftsszenarien von IPCC. Das Klimaszenario RCP 8.5 (Representa-
tive Concentration Pathways) ist jenes mit der starksten Erwarmung.

Larm

Das Gebiet wurde laut Angaben des Kreisplaners vor 1985 in die Bauzone
aufgenommen, ist jedoch fiir Wohnnutzung nicht ausreichend erschlos-
sen. Daher sind die Planungswerte massgebend. Fiir maximal 10 % der
Wohnflache kénnen gemass Artikel 30 der Larmschutz-Verordnung (LSV)
Ausnahmen gewahrt werden.

Das Gebiet gehort zur Kernzone K1 und K2 und liegt in der Larmemp-
findlichkeitsstufe (ES) Ill. Die massgeblichen Planungswerte fiir Verkehrs-
larm (Bahn und Strasse) betragen 60 dBA tagstber (06:00-22:00) und 50
dBA nachts (22:00-06:00). Fir Industrie- und Gewerbeldarm, wie von der
Migros oder der geplanten Einstellhalle, gelten ebenfalls 60 dBA tags-
Uber (07:00-19:00) und 50 dBA nachts (19:00-07:00).

Bei einer gewerblichen Nutzung erhéhen sich die Grenzwerte fir alle
Larmarten um 5 dBA, und es erfolgt keine Beurteilung der Nacht, da sich
Personen dort Ublicherweise nur tagstiber aufhalten.
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3.10

3.11

Die Untersuchungen anhand des Richtprojekts zeigen folgendes:

®  Der Bahnlarm sowie der Industrie- und Gewerbeldrm der Migros lie-
gen deutlich unterhalb der Planungswerte.

®  Auch die neue Einstellhalleneinfahrt fiihrt nicht zu kritischen Belas-
tungen. Im Sinne der Vorsorge sind die Rampenseitenwande bei ei-
ner offenen Zufahrrampe absorbierend zu verkleiden.

®  Die Larmbelastung durch die Hauptstrasse liegt in den oberen Ge-
schossen der Gebaude mindestens 1 dBA unterhalb der Planungs-
werte.

B Richtung Sandgasse werden die Planungswerte bei Gebdude C er-
reicht, aber nicht tGberschritten.

®  Die Anforderungen an die Erschliessung von Bauzonen gemass Art.
30 LSV sind mit dem vorliegenden Richtprojekt somit vollstandig er-
fallt.

Hindernisfreies Bauen

Die offentliche Fuss- und Radwegverbindung und Haupterschliessung zu
den Gebaudeeingdngen sind als befestigte Flache auszubilden und hin-
dernisfrei zu gestalten. So sind Querungen auch fir Rollatoren oder Roll-
stiihle moéglich. Es sind ausreichend IV-Parkplatze in der Einstellhalle und
bei den Besucherparkpldtzen zu Verfiigung zu stellen. Die Zugénge zur
Tiefgarage sind hindernisfrei gestaltet.

Brandschutz

Die Brandschutznorm und die Richtlinien des Vereins kantonaler Feuer-
versicherungen (VKF, Version 2015) sind einzuhalten. Insbesondere muss
der Brandwiderstand der Bauteile den VFK-Richtlinien entsprechen. Die
VKF-relevante Gesamthohe darf nicht mehr als 30m aufweisen.

Fir den Gemeinschaftsraum auf dem Haus am Bahnhof wurde vom
Brandschutz eine Bewilligung in Aussicht gestellt. Die Gemeinde Reinach
ist fir den Brandschutz zusténdig. Der Gemeinschaftsraum mit Dachter-
rasse Uberschreitet die 30 m realisierte Gesamthohe, ist aber zuldssig in-
sofern er mit nur max. 50 Personen belegt wird, keine Wohnung oder
Studio darstellt und/oder keine geschlossenen Wande oder ein geschlos-
senes Dach hat.
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4. Gestaltungsplan Florastrasse

4.1

Verbindliche Inhalte

Orientierende Inhalte

Baubereich A

Situationsplan 1:500

Der Gestaltungsplan «Florastrasse» besteht aus den Sondernutzungsvor-
schriften und dem Situationsplan im Massstab 1:500.

Der Situationsplan zeigt den Perimeter, die Dimension der bebaubaren
Baubereiche und des nicht bebauten Innenhofes im Baubereich B, die
Umgebungsbereiche, die 6ffentliche und interne Erschliessung und Par-
kierung inklusive der Ein- und Ausfahrt der Rampe der Einstellhalle sowie
die Entsorgung und die Bepflanzung. Diese Elemente sind — wenn nicht
anders vermerkt — in ihrer Ausfiihrung, Lage und Dimension verbindlich.
Die Bepflanzung ist in ihrer Lage und Anzahl schematisch. Ebenfalls sind
die Erschliessungsachsen (Zufahrten, Fuss- und Radwege, Entsorgung)
als schematische Lagen zu verstehen.

Als orientierende Bestandteile sind weiter das Richtprojekt, die Zonen-
grenze, der 6ffentliche Fuss- und Radweg zwischen Migros und Uber-
bauung und der Perimeter mit Gestaltungsplanpflicht dargestellt. Ebenso
die relevanten Elemente aus dem Erschliessungsplan Sandgasse.

Der Plan 1:500 ist georeferenziert. Fiir die technische Umsetzung durch
die Fachleute ist deshalb keine weitergehende Vermassung erforderlich.
Die Vermassung hat orientierenden Charakter.

Orientierend sind zwei Schnitte (Ost-West, Nord-Stid) dargestellt.

Baubereiche

Die bebaubaren Baubereiche legen die maximal zuldssigen Volumina der
Bauten fest. Im Vergleich zum Richtprojekt weisen sie in der Regel Tole-
ranzen von weniger als 1m bis maximal 2 m auf. Diese Toleranzen ge-
wahrleisten eine gewisse Flexibilitat, insbesondere im Hinblick auf die ge-
naue Lage baulicher Elemente.

Das Projekt umfasst insgesamt drei oberirdische Baubereiche. Die Defi-
nition der Baubereiche ermdglicht eine klare bauliche Strukturierung und
schafft gleichzeitig die erforderlichen Spielrdume fiir eine prazise Anpas-
sung an die projektspezifischen Anforderungen.

Baubereich A definiert das Bauvolumen mit gewerblicher Erdgeschoss-
nutzung in Bahnhofsndhe. Hier ist auch eine Gastronomienutzung auf
Seiten des Bahnhofes vorgesehen. In den oberen Geschossen ist eine
Wohnnutzung vorgesehen. Hier ist ein Gebdaude mit einer H6he von bis
zu 30 m moglich sowie zusatzlich eine Dachterrasse mit einem Gemein-
schaftsraum. Der Baubereich A weist eine Toleranz von 1m gegeniiber
dem Richtprojekt auf.
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Baubereich B

Baubereich C

Baubereich U

Umgebungsbereich 1
«Griines Dreieck»

Umgebungsbereich 2
«Haus am Park»

Der Umgebungsbereich 3
«Strassenbegleitendes Griin»

Baubereich B umfasst zwei Bauk&rper, die durch Erschliessungsbriicken
miteinander verbunden sind und einen gemeinsamen Innenhof aufwei-
sen. Die Besonderheit in diesem Baubereich ist, dass dessen Form, die
nach innen versetzte Positionierung der Erschliessungsbriicken sichert
und deren Lage durch die vorgegebene Toleranz flexibel bleibt. Baube-
reich B weist also eine Toleranz von 1m auf, bis auf im Hofbereich des
Baubereiches B. Dort ist eine 2m Toleranz in Nord-Siid-Richtung ange-
dacht. (Somit wurde gesichert, dass die genannten Erschliessungsbru-
cken nach innen versetzt werden mussen und kein Blockrand entsteht,
da dies ein zentrales Element der Gebdudegestaltung ist.)

Baubereich C beinhaltet das «Haus am Park», ein reines Wohngebaude
mit einer mdglichen Gesamthdhe von bis zu 27.00m. Der Baubereich C
weist in den Aussenmassen eine Toleranz von 2m auf, da bei diesem Ge-
baude eine Fassade mit aussenliegenden Elementen geplant ist.

Das Gebaude ist von der privaten Grinflaiche umgeben, die von den Be-
wohnenden genutzt wird.

Der Baubereich U umfasst die unterirdischen Bauteile, welche Neben-
rdume, Veloparkierungsflachen und die Einstellhalle beinhalten. Im Ge-
staltungsplan ist dieser Bereich mit grossziigigen Toleranzen definiert,
um eine flexible Planung der Einstellhalle zu ermdglichen. Dabei wurde
gezielt darauf geachtet, dass das «Griine Dreieck» nicht unterbaut wird.

Umgebungsbereiche

Die verschiedenen Umgebungsbereiche und Elemente gemass den
Richtprojekten «Umgebung» bzw. deren Konzeptionen werden rechts-
verbindlich verankert und entsprechend in den Sondernutzungsvor-
schriften definiert. Dabei werden sechs verschiedene Umgebungsberei-
che definiert.

Der Umgebungsbereich 1 «Griines Dreieck» definiert die Gestaltung und
Konzeption des Areals. Er ist entsprechend nach dem Umgebungsplan
des Richtprojekts zu gestalten. In diesem Bereich sind auch eine ¢kolo-
gische Ausgleichsflache und die Spiel- und Aufenthaltsflachen zu reali-
sieren. Diese sind vielseitig fiir verschiedene Altersstufen zu konzipieren.
Dieser Umgebungsbereich ist fir motorisierte Fahrzeuge nicht zugang-
lich. Die Bepflanzung wird ebenfalls gesichert. Die Lage und Anzahl der
Baume / Straucher sind schematisch.

Der Umgebungsbereich 2 «<Haus am Park» dient als gemeinschaftlich ge-
nutzte Gartenanlage flr die Bewohnenden des Baubereichs C. Er kombi-
niert vielfaltige Pflanzenflachen, die einladende Rickzugsorte schaffen,
mit einer integrierten Spielflache, wodurch eine harmonische und vielsei-
tige Freiraumgestaltung entsteht.

Der Umgebungsbereich 3 «Strassenbegleitendes Griin» stellt eine Griin-
und Funktionszone entlang der Strasse dar, die sowohl
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Umgebungsbereich 4
«Private Garten»

Umgebungsbereich 5
«Quartier- und Spielflachen»

Umgebungsbereich 6
«Platz am Bahnhof»

Umgebungsbereich 7
»Florahof»

erschliessungstechnische als auch 6kologische Funktionen erfiillt. In die-
ser Zone werden oberirdische Parkplatze, Unterflurentsorgung und Fahr-
radabstellplatze integriert. Zudem verlauft entlang der stdlichen Perime-
terlinie ein offentlicher Fuss- und Veloweg. Die Anordnung dieser Ele-
mente erfolgt so, dass die charakteristische Griinflachenstruktur erhalten
bleibt und gleichzeitig eine adsthetisch ansprechende sowie funktionale
Nutzung sichergestellt wird.

Im Umgebungsbereich 4 «Private Garten» sind private Garten vorgese-
hen. Einfriedungen sind ausschliesslich mit natirlichen Materialien wie
beispielsweise Blischen oder Sockelmauern zuldssig. Diese Einfriedungen
sollen sich harmonisch in die Umgebung einfligen und einem iberge-
ordneten Gestaltungskonzept entsprechen.

Der Umgebungsbereich 5 «Quartier- und Spielflachen» dient als Aufent-
haltsbereich fir die Bevdlkerung. Er umfasst Spielplatze und Spielwiesen
fur Kinder jeden Alters und ist grosszligig sowie qualitativ hochwertig zu
gestalten und zu moblieren. Der Bereich ist multifunktional nutzbar, um
verschiedene Bedurfnisse der Bewohnenden zu erfiillen. Im zentralen Be-
reich ist ein arealinterner Quartiersplatz vorgesehen, der als gemein-
schaftliche Flache flr die Bewohnenden aller Baubereiche dient. Die Fla-
che noérdlich des Baubereichs A ist fur die Nutzung durch die Gastrono-
mie im Sockelgeschoss vorgesehen.

Der Umgebungsbereich 6 «Platz am Bahnhof» fungiert als 6ffentlicher
Platz sowie als einladender Aufenthalts- und Ankunftsort fir das gesamte
Areal und den Bahnhof. Er bildet einen zentralen Treffpunkt fiir Bewoh-
nende und Besuchende. Der Platz ist ein markanter Anknipfungspunkt
fir den Baubereich A und strahlt einen reprasentativen Charakter aus.
Geplant sind schattenspendende Baume, komfortable Sitzgelegenheiten
und Wasserspiele, die den Platz zu einem attraktiven und funktionalen
Raum machen.

Der Umgebungsbereich 7, auch "Florahof" genannt, bildet den zentralen
Aussenraum fiur die Bewohnenden des Baubereichs B. Als Innenhof kon-
zipiert, bietet er einen geschitzten Riickzugsort und dient gleichzeitig als
Begegnungs- und Erschliessungsflache.

Der Florahof wird mit einer durchdachten Moblierung ausgestattet, um
eine angenehme Aufenthaltsqualitdt zu gewahrleisten. Grinflachen und
Pflanzungen pragen das Bild des Innenhofs. Ergdnzend werden die flan-
kierenden Erschliessungslauben mit einer Vertikalbegriinung vorgese-
hen. Diese Massnahme tragt nicht nur zur Verbesserung des Mikroklimas
bei, sondern unterstltzt auch die gestalterische Integration des Hofs in
die umgebende Architektur.
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4.1.3

4.2

4.2.1

422

Baubereiche, Nutzungsmass

Erschliessung

Im Gestaltungsplan wird lber eine Erschliessungsflache die Zufahrt fur
die Blaulichtorganisation und fir den MIV (Zufahrt Einstellhalle), die Par-
kierung sowie die Entsorgung geregelt. Die Besucherabstellpldtze sind an
der Florastrasse zu realisieren. Sie sind allesamt schematisch im Gestal-
tungsplan verortet. Ebenso alle 6ffentlichen Velo- und Fusswegverbin-
dungen. Diese garantieren eine offentliche Durchwegung von der Flo-
rastrasse zum Bahnhof. Weiter werden die arealinternen Wege gesichert.
Diese binden das Quartier und die anderen Quartiere an. MIV ist in den
Umgebungsbereichen nicht zuldssig, ausser zur Erschliessung der Ein-
stellhalle. Der autofreie Freiraum innerhalb der Uberbauung ist somit ga-
rantiert.

Sondernutzungsvorschriften

Die Sondernutzungsvorschriften (SNV) zum Gestaltungsplan gliedern
sich in sechs Hauptkapitel, welche nachfolgend erldutert werden:

Allgemeine Bestimmungen

Der Gestaltungsplan Florastrasse West schafft die rechtlichen Vorausset-
zungen fir die bauliche Entwicklung in diesem Areal in hoher Qualitét.
Der vorliegende Gestaltungsplan sichert die Qualitdten der Uberbauung
und Freiraumgestaltung und gibt weitere planerische Vorgaben fir das
zu realisierende Bauprojekt. Der Gestaltungsplan stiitzt sich weiter auf
die Richtprojekte, die behordlichen Vorgaben sowie auf die orientieren-
den Fachgutachten.

Art und Mass der baulichen Nutzung

Die im Situationsplan ausgeschiedenen Baubereiche legen die tiberbau-
bare Flache der Bauten fest und diirfen fir die oberirdischen Geb&dude
nicht Uberschritten werden. Sie sind zudem in Quadratmeter anrechen-
bare Geschossflache pro Baubereich definiert. Somit kdnnen Flachen (in-
nerhalb der Baubereiche) im Rahmen des Baugesuchs noch flexibel ver-
schoben werden.

Die Hohe der einzelnen Baubereiche wird in den SNV ebenfalls definiert.
Sie richtet sich nach dem Ergebnis des Studienauftrages bzw. dem Richt-
projekt. Gegeniiber dem Richtprojekt wurde die maximale Hohenkote
(Hochster Punkt der Dachkonstruktion) leicht erhoht. Damit ist fur die
bauliche Realisierung gentigend Flexibilitdt vorhanden.

Fur die Bemessung der relevanten Hohen gilt das massgebende Terrain
gemass BauG. Die heutige muldenartige Terrainausbildung wird
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Nutzung

Untergrund

Nebennutzflachen

Gestaltung

angepasst. Ziel ist es, das Terrain und die Erscheinung der Bauten harmo-
nisch anzugleichen. Ebenso ist der Hochwasserschutz zu berlicksichtigen.
Aus diesem Grund wird fir den Baubereich A eine EG Kote (Formal: 1.
Vollgeschoss) festgelegt (planerische Festlegung des Terrains). Da auf
Stufe Richtprojekt noch gewisse Unscharfen bestehen, hat die EG Kote
(Formal: 1. Vollgeschoss) eine Toleranz von +/- 30cm. Entsprechend sind
die Schnitte nur orientierend im Plan.

Die Nutzung der Baubereiche richtet sich nach den Bestimmungen des
BNO Reinach. Im Erdgeschoss des Baubereichs A wird eine publikums-
orientierte Nutzung angestrebt, beispielsweise ein Gastronomiegewerbe.
Ebenso ist ein Gemeinschaftsraum im Baubereich B zu realisieren, der fir
alle Bewohnenden des Areals zur Verfligung steht. Dieser dient der Quar-
tiergemeinschaft. (siehe §7 SNV)

Um eine angemessene Nutzung und Aufenthaltsqualitat sicherzustellen,
wird fiir diesen Raum eine Mindestflaiche von 30 m? festgelegt. Diese
Grosse erlaubt die Durchfiihrung gemeinschaftlicher Anlasse, Sitzungen
oder Freizeitaktivitaten und gewabhrleistet eine flexible Nutzung fir un-
terschiedliche Bewohnerschichten. Der Gemeinschaftsraum befindet sich
auf dem Dach des Gebaudes im Baubereich A und grenzt an eine ge-
meinschaftlich nutzbare Dachterrasse.

Nur innerhalb des definierten Baubereichs «Baubereich U» sind Unterni-
veaubauten und unterirdische Bauten erlaubt. Notwendige bauliche
Massnahmen zur Erstellung der unterirdischen Bauten dirfen im Rahmen
der Erstellung Uber den festgelegten Baubereich um das technisch not-
wendige abweichen.

Fir die Tiefgarage dirfen die Strassenabstdnde unterschritten bzw. die
Strassenbaulinie Uberschritten werden.

Klein- und Anbauten sind im ganzen Perimeter zuldssig. Diese Bauten
dienen den vordefinierten Zwecken (Velounterstdnde, Spiel- und Freizei-
telemente, Fluchttreppen). Sie sind qualitatvoll zu gestalten und in die
Umgebung zu integrieren. Dimension und Nutzung richten sich nach
dem BNO Reinach. (siehe §6 SNV)

§ 8 SNV sichert die architektonische Gestaltung der Gebaude. Die Gestal-
tung des Areals unterliegt hohen Anforderungen. Alle Bauten und Anla-
gen sind in Bezug auf Massstablichkeit, Formensprache, Gliederung so-
wie Material- und Farbwahl so zu gestalten, dass eine besonders harmo-
nische Gesamtwirkung erzielt wird. Bei der Ausarbeitung der einzelnen
Bauobjekte ist ein differenzierter Ausdruck zulassig und erwinscht. Die
Baubereiche B und C wurden im Richtprojekt schon detailliert ausgear-
beitet. Hier hat sich die Gestaltung enger am Richtprojekt zu orientieren.
Fir Baubereich A erfolgt die genaue Gestaltung im Verfahren der Baube-
willigung. Die gestalterische Ausformulierung des Hochhauses hat sich
dem Ubergeordneten Gesamtkonzept unterzuordnen und wird im weite-
ren Projektverlauf durch die Brandenberger Kloter Architekten AG
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Dachgestaltung und Energieproduktion

Dachterrasse / Hohe tiber 30m

423

erarbeitet sowie mit der Gesamtplanung unter der Leitung der Liitolf
Scheuner Architekten AG koordiniert. Entsprechend weist das Richtpro-
jekt fur den Baubereich A in Bezug auf die architektonische Gestaltung
noch nicht den gleichen Vertiefungsgrad auf wie die Richtprojekte der
Baubereiche B und C von Litolf Scheuner Architekten AG.

Dachflachen, die nicht als Dachterrassen genutzt werden, sind mit Pho-
tovoltaikanlagen auszustatten und grosszligig zu begriinen. Fir die
Dachterrassen gilt, dass sie ebenfalls moglichst begriint werden sollen,
wobei auch hier die Integration von Photovoltaikanlagen mit einer Dach-
begriinung kombiniert werden muss. Die Dachterrassen miissen zudem
einer 6kologischen Funktion gerecht werden, indem sie Kleinstrukturen,
dichte Bepflanzungen, vielseitige Nischen und Substraterhdhungen auf-
weisen. Anlagen zur Energiegewinnung, wie Photovoltaikanlagen, diirfen
die zulassigen Hohenkoten Uberschreiten. (siehe §9 SNV)

Mit der geplanten Dachterrasse und dem Gemeinschaftsraum auf dem
«Haus am Bahnhof» erfolgt eine Uberschreitung der Gesamthéhe von
30m. Dies ist baurechtlich entsprechend § 7 Uber die Hohenkote gesi-
chert.

Ab einer Gesamthdhe von 30m gelten strengere Brandschutzanforderun-
gen. Daher sind auf dem Dach (bzw. Gber 30m) nur Nutzungen erlaubt,
die diesen Anforderungen entsprechen. (siehe Brandschutzgutachten)

Umgebung und Freiraum

In § 10 SNV werden die allgemeinen Gestaltungsgrundsatze definiert.
Dazu gehéren:

®  Mindestinhalte fiir den Umgebungsplan (Stufe Baugesuch)
®  Sicherung der Konzeptinhalte aus dem Richtprojekt «Umgebung»

®  Die Umgebung auf dem Areal ist 6kologisch wertvoll und so zu ge-
stalten, dass ein zusammenhangender Freiraum entsteht. Es sind
standortgerechte und mehrheitlich einheimische Pflanzen mit einer
Vielfalt an Arten und Gréssen zu verwenden.

®  Die Wasserverdunstung durch unversiegelte Flachen sind zu férdern.
Die Flachen sind, wann immer moglich, unversiegelt zu lassen.

®  Die Anzahl und Dichte der Bepflanzung / Geholze richtet sich nach
dem Richtprojekt Umgebung.

In den §11 und 12 werden die spezifischen Anforderungen fir die jewei-
ligen Umgebungsbereiche geméss Kapitel 4.1.2 definiert. Sie enthalten
Vorgaben zur Gestaltung, zur Art der Bepflanzung, zur Materialisierung
sowie zu mdglichen Abgrenzungen (Mauern, Gartenstraucher und
Pflanzbereiche) und zu zuldssigen Kleinbauten.
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Zufahrten und Wege

Abstellflachen

Trafostation

Hindernisfreies Bauen

Fir die Bepflanzung der Aussenrdume werden ausreichende Substratho-
hen sichergestellt, um ein nachhaltiges Wachstum der Vegetation zu ge-
wahrleisten. Es werden Substrathohen von 1,5 m flir grosskronige Baume,
1,2 m fir mittel- bis kleinkronige Baume sowie 0,8 m fir Strauch- und
Heckenpflanzungen angestrebt. Grosskronige Baume sind insbesondere
im Bereich des Floraparks vorgesehen, der nicht unterkellert ist und somit
optimale Standortbedingungen bietet. In den librigen Bereichen wird die
erforderliche Substrattiefe soweit moglich ebenfalls umgesetzt, um die
langfristige Entwicklung der Vegetation zu sichern.

Erschliessung, Parkierung und Nebenanlagen

In § 13, 14 und 15 werden die spezifischen Anforderungen zur Erschlies-
sung und Parkierung definiert. Dazu gehdren die zulassigen Zufahrten,
die Parkierung und die Lage der Veloabstellplatze.

Entlang der sudlichen Grenze zur Parzelle Nr. 4408 verlauft eine durch-
gehende o6ffentliche Wegverbindung mit einer Gesamtbreite von min-
destens 3 Metern. Diese wird auf den beiden angrenzenden Parzellen je
zu 1.5 Metern Breite ausgebildet und damit rechtlich und funktional si-
chergestellt. Die Wegverbindung gewahrleistet eine gute Durchlassigkeit
fur den Langsamverkehr und starkt die Vernetzung innerhalb des Quar-
tiers.

Die Parkierung fiir Autos und Velos (§ 14 und 15) erfolgt gemass Park-
platzreglement Reinach.

Fir Velos sind sowohl Langzeitabstellplatze (Keller, abschliessbare Rdume
EG) wie auch Kurzzeitabstellplatze (vgl. Situationsplan) auf dem Areal in
der Nahe der Eingdnge zu erstellen. Die MIV-Parkplatze fir die Bewoh-
nenden sind unterirdisch in der Tiefgarage zu realisieren. Die Besucher-
parkplatze kdnnen oberirdisch realisiert werden.

Weiter sind die Abstellpldtze mit einer Grundinfrastruktur fir das Laden
von Elektrofahrzeugen auszustatten (power-to-garage, nach SIA 2060
Ausbaustufe C1).

Im gesamten Gestaltungsplanperimeter besteht die Moglichkeit, eine fir
die Erschliessung erforderliche Trafostation zu realisieren. Dabei wird an-
gestrebt, die Trafostation, sofern technisch und wirtschaftlich machbar,
unterirdisch zu platzieren (wenn mdéglich in der Nahe zur Rampe der Tief-
garage), um die gestalterische Integration in das Areal zu gewahrleisten.
Zudem wird bei der Planung der Trafostation darauf geachtet, dass ge-
eignete Massnahmen zur Abschirmung von Elektrosmog getroffen wer-
den, um die Umgebung bestmaéglich zu schitzen.

Die ,offentliche Fuss- und Velowegverbindung” sowie die Haupter-
schliessung zu den Gebaudeeingdngen sind als befestigte Flachen aus-
zufiihren und barrierefrei zu gestalten. Damit wird eine uneingeschréankte
Nutzung fiir alle Personengruppen gewahrleistet.
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Entsorgung

4.2.5

Larmschutz

Energie und Klima

Beleuchtung

Entwésserung, Retention

4.2.6

Beurteilung

Etappierung

Dienstbarkeiten

In der Einstellhalle (bei den Besucherparkplatzen oberirdisch) sind spezi-
ell ausgewiesene Parkplatze flir Menschen mit eingeschrankter Mobilitat
vorgesehen. Diese Platze sind breiter dimensioniert und in der Ndhe von
Aufziigen angeordnet, um kurze und komfortable Wege zu den Gebau-
den zu gewahrleisten.

Fir die Entsorgung sind Unterflurcontainer oder klassische Container zu
erstellen. Diese kdnnen im Bereich «Entsorgung» am bezeichneten
Standort realisiert werden. Der Standort ist mit der Voegtlin-Meyer Ent-
sorgung AG zu koordinieren. Fiir Griingut kénnen auch anderswertige
Lésungen realisiert werden.

Umwelt

Die Larmschutzanforderungen fiir den Gestaltungsplan Florastrasse rich-
ten sich nach den Bestimmungen von Art. 31 Larmschutzverordnung
(LSV). Es kommen die Immissionsgrenzwerte der Empfindlichkeitsstufe
(ES) Il geméss Bauzonenplan zur Anwendung.

Der geplante Energiestandard bzw. entsprechende Abweichungen wer-
den in § 21 verankert. (gemass Kapitel 3.6)

Die Warmeversorgung erfolgt, sofern technisch moglich und wirtschaft-
lich vertretbar, mit Fernwarme tUber den Warmeverbund Reinach AG.

Insbesondere zum Schutz der Insekten ist die Aussenbeleuchtung nur mit
warmweissem Licht (bis 2.800 Kelvin) zu erstellen und auf das notwen-
dige Minimum (Sicherheit) zu beschranken. Eine Nachtabsenkung ist
zwingend. Die Leuchten sind nach oben abzuschirmen und nach unten
zu richten.

Anfallendes Regenwasser wird vor Ort versickert. Wo dies nicht mdglich
ist, erfolgt die Retention mittels Versickerungsmulden oder unterirdisch.

Schlussbestimmungen

Die Komplexitdt von Projekten — insbesondere in der Innentwicklung —
hat zugenommen. Entsprechend sind die Bauten im Baugesuch auf ihre
Rechtskonformitat und Qualitat zu beurteilen. Dies hat durch Fachperso-
nen aus dem Bereich Architektur, Raumplanung und Landschaftsplanung
zu erfolgen.

§ 24 regelt die Etappierung. Die Uberbauung kann in Etappen erfolgen
und die Baubewilligungen kénnen einzeln erteilt werden. Die Umge-
bungsbereiche werden mit ihrem jeweiligen Baubereich parallel realisiert.

Die notwendigen Rechte sind mittels Dienstbarkeiten spatestens mit der
Baufreigabe sicherzustellen.
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5. Wiurdigung der Planung

5.1

5.2

Verhaltnis zur Ubergeordneten Planung

Die Ziele des kantonalen Richtplans (dichte Innentwicklung, Aktivierung
von gut erschlossenen Kernzonen) wird mit der vorliegenden Uberbau-
ung gefordert und gestiitzt. Die geforderten 75 E /ha werden (ibertroffen.
Die geplante Uberbauung umfasst rund 255 Bewohnerinnen und Bewoh-
ner innerhalb des Gestaltungsplanperimeters mit einer Flache von 8231
m?. Daraus ergibt sich eine durchschnittliche Dichte von rund 310 Ein-
wohnern pro Hektare. Diese Dichte entspricht einer kompakten, innerért-
lichen Wohnnutzung im Bereich eines gut erschlossenen Zentrumsstand-
orts und tragt zu einer haushélterischen Nutzung des Bodens bei. Die
Gemeinde aktiviert also an zentrale Lage wichtige Innentwicklungsreser-
ven.

Verhaltnis zur kommunalen Nutzungsplanung und
kantonalen Gesetzgebung

Der Gestaltungsplan Florastrasse West erfiillt die Ziele des raumlichen
Entwicklungskonzepts der Gemeinde Reinach. Er starkt die innere Sied-
lungsentwicklung an zentraler, optimal erschlossener Lage und trégt da-
mit zu einer haushalterischen Nutzung des Bodens bei. Mit der Kombi-
nation von Wohnen und publikumsorientierten Nutzungen im Erdge-
schoss entsteht ein lebendiges, durchmischtes Quartier, das die im Kon-
zept angestrebte Zentrumsfunktion starkt. Die sorgfaltige stadtebauliche
Setzung der drei Baukorper schafft eine klare Gliederung des Areals und
fugt sich zugleich harmonisch in das bestehende Ortsbild ein. Grosszu-
gige Freirdume, durchgriinte Aufenthaltsbereiche und &kologische Aus-
gleichsflachen fordern die Aufenthaltsqualitdt und leisten einen Beitrag
zur Klimaanpassung. Insgesamt unterstiitzt der Gestaltungsplan die im
Entwicklungskonzept formulierte Vision einer kompakten, qualitatsvollen
und nachhaltigen Weiterentwicklung des Ortszentrums Reinach und er-
fullt die Anforderungen geméass BNO der Gemeinde Reinach. Die nach-
folgenden Ausfihrungen konkretisieren die Herleitung und Interessen-
abwdgung gemass § 4 Abs. 4 BNO. Der Gestaltungsplan weicht gegen-
Uber der Ubergeordneten Gesetzgebung wie folgt ab:

= Mit dem Gestaltungsplan wird die Ausnutzungsziffer erhoht.

®  Diein der BNO definierten Fassaden- und Gesamthdhen werden aus-
ser Kraft gesetzt. Es gelten die Vorschriften gemass Gestaltungsplan.
Somit gilt anstatt einer Gesamthohe von 16m eine spezifische Ge-
samthohe fur die jeweiligen drei Baubereiche (Hohenkoten).

®  Es gelten umfassende Vorschriften zur Umgebungsgestaltung.
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Die Vorgaben gemadss § 21 BauG und fiir die Abweichungen von der BNO
(84) werden eingehalten. Durch die Erhéhung der AZ und der Gesamt-
héhe kann in einer hoheren Dichte gebaut werden (haushalterische Bo-
dennutzung). Die héhere Dichte, die hdheren Gesamthdhen und die re-
duzierten Gebaude- und Grenzabstande lassen sich aber auch durch eine
hohere bauliche- und Umgebungsqualitat rechtfertigen.

Das qualitatssichernde Verfahren in Form eines Studienauftrags gewahr-
leistete eine sorgféltige Prifung mehrerer stadtebaulicher Ansatze und
fihrte zu einem Uberzeugenden, ortsbaulich abgestimmten Gesamtkon-
zept. Die geplante Verdichtung an zentraler Lage beim Bahnhof Reinach
Nord entspricht dem Ziel der haushalterischen Bodennutzung und tragt
zur qualitatsvollen Innenentwicklung bei.

®  Durch die hohere Dichte und publikumsorientierte Erdgeschossnut-
zungen wird die Zentrumsfunktion dieses Gebiets gestarkt und das
Quartier nachhaltig belebt.

®  Die abgestufte Hohenentwicklung mit zwei héheren Gebauden und
einem tieferen Hofhaus schafft eine klare stadtebauliche Ordnung
und starkt die Identitdt des Ortes. Das Hochhaus am Bahnhof setzt
dabei einen markanten Akzent im Ortsbild und ibernimmt eine ori-
entierende und adressbildende Funktion. Trotz erhéhter Bauhdhen
bleibt die Besonnung der Nachbarparzellen gewahrleistet, und die
Gebdude fugen sich harmonisch in das bestehende Ortsbild ein.

®  Die kompakte Bebauung ermdglicht grosszligige, zusammenhan-
gende Freirdume mit hoher Aufenthaltsqualitdt und 6kologischer
Wirksamkeit. Umfangreiche Begriinungen, grosskronige Baume und
Retentionsflachen fordern die Hitzeminderung und unterstitzen eine
klimaangepasste Siedlungsentwicklung. Mit der qualitativ hochwer-
tigen Freiraumgestaltung, den vielféltigen Freirdumen und der gross-
zligigen Bepflanzung entsteht ein lebenswertes Quartier, in welchem
auch 6kologische Qualitaten vorhanden sind.

®  Die reduzierten Gebdude- und Grenzabstdnde erlauben eine urbane
Dichte und schaffen zugleich geschiitzte Innenbereiche fir gemein-
schaftliche Nutzungen und Durchwegungen.

®  Der Nutzungsmix aus Wohnen, Gewerbe und gemeinschaftlichen
Einrichtungen sorgt fir eine funktionale Durchmischung und belebt
das Areal dauerhaft. Dank dem durchgefiihrten Studienauftrag kann
ein Projekt realisiert werden, das auch ortsbaulich einen Mehrwert
bringt und sich sehr gut in die Umgebung einfligt.

®  Mit dem autofreien Innenbereich der Siedlung, der sinnvollen Er-
schliessung und dem feinmaschigen, durchgehenden Wegnetz fiir
den Fussganger- und Veloverkehr wird die Aufenthaltsqualitat weiter
gestarkt. Weitere Umweltthemen (Energie, Belichtung, Larm) werden
gemass heutigem Stand und Wissen umgesetzt.
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5.3

Mit der Regelbauweise wiirden viele dieser Ziele nicht erreicht werden.
Sie wirden sich 6konomisch nicht rechnen und die geforderte Einwoh-
nerdichte ist nur tber einen grossen Flachenverbrauch (wenn tiberhaupt)
erreichbar.

®  Durch die Gestaltungsplanpflicht fir dieses Areal kann und soll von
der Regelbauweise abgewichen werden, um eine qualitativ hochwer-
tige Bebauung zu erméglichen, die gezielt auf die besonderen Vo-
raussetzungen dieses Standorts eingeht und dessen Potenziale
starkt.

®  Die zuldssige Ausnitzung und Bauhdhe der Regelbauweise hatten
keine der Lage entsprechende Verdichtung ermdglicht und stlinden
im Widerspruch zur angestrebten qualitatsvollen Innenentwicklung.

®  Eine Umsetzung nach BNO hétte zu einer kleinteiligen und unzusam-
menhdngenden Bebauung gefiihrt, die keine stadtebauliche Einheit
und keine klare Adressbildung am Bahnhof schaffen kdnnte.

®  Die Einhaltung der Grenzabstdnde und Hohenlimiten hétte grosszi-
gige, zusammenhdngende Freirdume verunmaoglicht und die Aufent-
halts- sowie Freiraumqualitat deutlich eingeschrankt.

®  Die Regelbauweise erlaubt keine rdumliche Gliederung in Platz, Hof
und Park, wodurch die angestrebte stadtebauliche und freiraumliche
Vielfalt nicht erreichbar ware.

®  Die komplexe Lage zwischen Bahnanlage, Gewerbe- und Wohnbau-
ten erfordert ein koordiniertes, ibergeordnetes Konzept, das nur
Uber einen Gestaltungsplan sichergestellt werden kann.

®  |nnerhalb der Regelbauweise wére weder der gewiinschte Nutzungs-
mix aus Wohnen, Gewerbe und gemeinschaftlichen Einrichtungen
noch die notwendige Durchmischung und Belebung des Areals um-
setzbar gewesen.

®  Das im Rahmen des Studienauftrags entwickelte, qualitatssichernde
Gesamtkonzept setzt eine hohere gestalterische und stadtebauliche
Freiheit voraus, wie sie nur der Gestaltungsplan ermdglicht.

Schlusswirdigung

Der Gestaltungsplan Florastrasse West ist auf die gewiinschte Entwick-
lung der Gemeinde Reinach ausgerichtet. Er ermdglicht ein zukunftsge-
richtetes Wohnquartier und tragt zur Weiterentwicklung Reinachs bei. Es
werden grosszligige neue Frei- und Aufenthaltsraume in hoher Qualitat
geschaffen.

Die Planung stimmt mit den Vorstellungen der Raumplanung, der tber-
geordneten Planung des Kantons Aargau, der Region und der Gemeinde
Reinach lberein. Die wesentlichen Vorziige eines Gestaltungsplans sind
gegeben.
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