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1

Aufgabenstellung

Die Eichenberger AG wurde beauftragt, fir den obenstehenden Studienauftrag den
Fachbereich Erschliessung und Verkehr als Fachexperte zu begleiten.

Insbesondere sind die Rahmenbedingungen betreffend Erschliessung, Verkehr und Mo-
bilitat zu definieren sowie die eingereichten Planunterlagen diesbezlglich zu prifen und
ZU erganzen.

2

Grundlagen

Finales Richtprojekt, Lutolf und Scheuner Architekten, 18.10.2024
Fachbericht Erschliessung und Verkehr, EAG, 28.04.2023

Mutation Parzellen, 27.04.2023

Begehung und Fotodokumentation EAG, 26.04.2023

Faktenblatt Planteam S, 01.02.2023

Erschliessungsplan «Sandgasse», 30.08.2022

Umbau Migros MM, Sandgasse 6, Bauprojektplan Architekt/Umgebung, 4.08.2022
Uberbauung Florastrasse 20, Reinach, Bauprojektpléne Architekt, 01.03.2022
Entwicklungsrichtplan Sandgasse, arcoplan klg, 11.05.2020

Kommunaler Gesamtplan Verkehr KGV, B+P, 12.03.2018

BauG Kanton Aargau, § 32

Bau- und Nutzungsordnung BNO Unterkulm

AGIS-Datenbank

SNV-, VSS-Normenwerk

ASTRA-Handbuch flir Veloparkierung, 2008
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3 Ausgangslage

Auf den unbebauten Bauparzellen im Gebiet Unterdorf in Reinach sind verschiedene
Studien und Planungen im Gange. Ausserdem soll die Kantonsstrasse K 253 im Ab-
schnitt Hochhauskreuzung / Sandgasse saniert und entsprechend dem Entwicklungs-
richtplan ausgebaut werden.

Die Florastrasse wird heute als Ausweichroute mit einem grésseren Anteil an quartier-
fremden Verkehr genutzt. Im Vergleich zum Querschnitt hat sie deshalb ein verhaltnis-
massig hohes Verkehrsaufkommen. Sie wird als gefahrliche Fusswegverbindung wahr-
genommen.

Die Parzellen 940, 2540, 943, 944 und neu 936, 4168 des Studienauftrages befinden
sich sudlich des Migros Supermarkt MM. Die Erschliessung der Migros fir Kunden / An-
lieferung erfolgt Uber eine eigene Zufahrt von der Sandgasse, die Ausfahrt via Flo-
rastrasse / Sandgasse. Die Bauarbeiten hierfiir sind im Gange.

Der Betrachtungsperimeter des Studienauftrages befindet sich in der Kernzone K1 und
wird durch das ehemalige Bahntrassee der SBB (Parzelle 4168) vom Migros Supermarkt
MM getrennt.

Entsprechend dem bewilligten Erschliessungsplan soll die Zu- und Wegfahrt des moto-
risierten Individualverkehrs MIV Uber eine neue Erschliessungsstrasse sidlich und pa-
rallel zur Sandgasse erfolgen. Der Knotenanschluss an die Sandgasse ist Ostlich der
Migrolino-Tankstelle vorgesehen.

Am 20. September 2024 hat der Gemeinderat Reinach Uber die betroffenen Parzellen
(Parzellen Nr. 936, 940, 943, 944, 2540) eine Planungszone erlassen. Diese legt fest,
dass auf den betroffenen Parzellen keine Vorkehrungen, welche die Verwirklichung des
Zwecks des aktuellen Entwurfs des Erschliessungsplans Sandgasse erschweren, ge-
troffen werden durfen. Bewilligungen fur Bauten durfen nur erteilt werden, wenn fest-
steht, dass sie der Verwirklichung der neuen Plane oder Vorschriften nicht im Wege ste-
hen.
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Abbildung 1 Auszug aus dem EP Sandgasse (Stand: Offentliche Auflage, 21.09.2023)
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4 Erschliessung und Verkehr

4.1 Analyse Umgebung

Der Betrachtungsperimeter umfasst die Parzellen 940, 2540, 943, 944 und neu 936,
4168 mit einer Gesamtflache von ca. 8'000 m2 (inkl. den neuen Parzellen). Die Uber-
bauung soll einen Anteil Eigentumswohnungen beinhalten; das Erdgeschoss einen An-
teil an Mischnutzung (stilles, publikumsorientiertes Gewerbe).

Auf der Nordseite befindet sich das ehemalige Trassee der SBB (Parzelle 4168). Zu-
sammen mit der Parzelle 936 konnte der Auftraggeber diese Flachen neu erwerben.
Diese Flachen kénnen deshalb vollumfanglich in der Projektstudie berticksichtigt wer-
den. Ebenfalls zu berlcksichtigen ist die neue Umgebung und das Verkehrsregime des
nordlich gelegenen Migros Supermarktes, welches sich zurzeit in der Ausflihrung befin-
det. Entlang der Sandgasse verlaufen zudem die beiden Buslinien 398 und 399.

Auf der Westseite befindet sich das Trassee der Wynen- und Suhrentalbahn sowie die
Haltestelle Reinach Nord inkl. den Umsteigemdglichkeiten Park + Ride und Bike + Ride.
Entlang des Bahntrassee besteht ein Fussweg (Radfahren erlaubt) als Nord-Sid-Ver-
bindung von der Sandgasse zur Baselgasse.

Auf der Siidseite befinden sich die Parzelle 4408 und 946. Darauf ist eine Uberbauung
Florastrasse 20, Stand Bauprojekt 01.03.2022, geplant.

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

4.2 Auflagen Erschliessungsplan Sandgasse

Gemass Erschliessungsplan sind auf der Nord- und Sidseite je eine Fuss- und Radweg-
verbindung vorzusehen. Der nordseitige, 3.00 m Breite, Fuss- und Radkorridor befindet
sich auf der Parzelle der Migros und ist grosstenteils bereits realisiert.

Die sUdseitige Fuss- und Radwegverbindung ist je hélftig a je 1.5m auf den Parzellen
944 und 4408 vorzusehen.

Der Anschluss flr den MIV ist im norddstlichen Bereich der Parzelle 940 vorzusehen.
Die Zu- und Wegfahrt erfolgt Uber die Florastrasse sowie die neue Erschliessungs-
strasse sudlich und parallel zur Sandgasse. Der Knotenanschluss an die Sandgasse ist
ostlich der Migrolino-Tankstelle vorgesehen.
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5 Parkplatzangebot

5.1 Grundlage aus Erschliessungsplan

Im Erschliessungsplan wurden die Strassenquerschnitte und Knotenkapazitaten fur ei-
nen Vollausbau des Erschliessungsperimeters analysiert. Dabei wurde von folgenden
Parkplatzzahlen ausgegangen:

- stilles Gewerbe, Dienstleister, Personal (2 PP pro 100 m2)
- stilles Gewerbe, Dienstleister, Kunden (0.5 PP pro 100 m2) = 30 x 0.5 Stk. = 15 Stk.
- Wohnen, Bewohner (1 PP pro 100 m2) 80 x 1 Stk. = 80 Stk.
- Wohnen, Besucher (0.1 PP pro 100 m2) =80 x 0.1 Stk. 8 Stk.

30 x 2 Stk. 60 Stk.

Total Anzahl Parkplatze im Betrachtungsperimeter 163 Stk.

Gemass dem Entwicklungsrichtplan ERP ist die Parkierung vorwiegend unterirdisch an-
zuordnen. Aufgrund der 6V-Guteklasse B des Betrachtungsperimeters sowie der unter-
suchten Verkehrsmittelwahl nach ERP ist eine Beschrankung der Anzahl Parkplatze auf
max. 1.0 PP pro Wohneinheit anzustreben.

5.2 Im Richtprojekt vorgesehenes Parkplatzangebot

Wahrend der Erarbeitung des Richtprojektes wurden fir den Parkplatzmix zwei Varian-
ten ausgearbeitet:

- Bewohnerparkplatze in der Einstellhalle, Besucherparkplatze in Einstellhalle
und oberirdisch

- Bewohnerparkplatze in der Einstellhalle, Besucherparkplatze ausschliesslich
oberirdisch

Die Bedarfsermittlung der Parkfelder wird gemass Norm «VSS 40 281 Parkieren — An-
gebot an Parkfeldern fur Personenwagen» durchgefuhrt.

5.2.1 Parkplatze Bewohner

Gemass Entwicklungsrichtplan ERP ist die Parkierung vorwiegend unterirdisch anzu-
ordnen. Aufgrund der «6V-Guteklasse B» des Betrachtungsperimeters sowie der unter-
suchten Verkehrsmittelwahl nach ERP ist eine Beschréankung der Anzahl Parkplatze
auf max. 1.0 PP pro Wohneinheit anzustreben.

Die Norm sieht zudem ebenfalls 1.0 PP pro Wohneinheit vor.

- 110 Parkplatze Bewohner

Kontrolle uber BGF: 1 PP pro 100 m2 BGF ergeben bei einer anrechenbaren Ge-
schossflache von 12'783 m2 gerundet 128 PP. Differenz: 18 PP.

5.2.2 Parkplatze Besucher (Wohnen)

Die Anzahl der Besucherparkplatze wird ebenfalls nach «VSS 40 281 Parkieren — An-
gebot an Parkfeldern flr Personenwagen» ermittelt. Daraus gehen 10% der Bewohner-
Parkplatze hervor.

- 11 Parkplatze Besucher (Wohnen)

In Anbetracht des Erschliessungsplans bietet sich an, die Besucherparkplatze oberir-
disch entlang der Florastrasse anzuordnen.

Kontrolle: 10% der 128 Uber die aGF berechneten PP ergeben gerundet 13 PP.
Differenz: 2 PP

EICHENBERGER AG Bericht 80749.001 - 101
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5.2.3 Parkplatze Personal (Gewerbe, Dienstleistungsbetriebe)

Fur Dienstleistungsbetriebe sieht die Norm gemass Tab. 1 vor, 2.0 PP pro 100 m2
BGF fur das Personal anzuordnen.

Nach dem Studium der Unterlagen ist einzig im «Haus am Bahnhof» Gewerbeflache
vorgesehen.

Dabei wird eine Gewerbeflache von 465 m2 ausgewiesen.

- 9 Parkplatze Personal (Gewerbe, Dienstleistungsbetriebe)

5.2.4 Parkplatze Besucher (Kunden Gewerbe, Dienstleistungsbetriebe)

Fur Dienstleistungsbetriebe sieht die Norm gemass Tab. 1 vor, 0.5 — 1.0 PP pro

100 m2 BGF fir Besucher / Kunden anzuordnen. Der Faktor hangt dabei von der Kun-
denintensivitat des DL-Betriebes ab. Banken, Reisebliros, Arztpraxen, Coiffeursalons
gelten dabei als kundenintensiv (Faktor 1.0), wahrend Anwaltskanzleien, Versicherun-
gen, Verwaltungen ohne Schalterbetrieb, etc. als tbrige DL-Betriebe (Faktor 0.5) gel-
ten. Wenn von erstem Fall ausgegangen wird, befindet sich die Berechnung auf der si-
cheren Seite.

- 5 Parkplatze Besucher (Kunden Gewerbe, Dienstleistungsbetriebe)

Aus den obenstehenden Berechnungen geht das folgende Zwischenergebnis hervor:

- Bewohner-PP: 110 Parkplatze
- Personal-PP: 9 Parkplatze
- Kunden / Besucher-PP 16 Parkplatze

5.3 Berechnung Parkplatzangebot gemass BNO Reinach

Die Bauverordnung Reinachs ermdoglicht fur die oben berechneten erforderlichen Park-
felder eine zonenabhangige Abminderung.

Fir die vorliegende Kernzone K1/K2 gelten die Faktoren gemass untenstehender Ab-
bildung 2. Somit ergeben sich folgende Minimal- und Maximalwerte:

§ 44

Anzahl Parkfelder ' Aus Griinden der beschrankten Verkehrskapazitat sowie zum
Schutz der Auswirkungen des Verkehrs wird die Erstellung von
Parkfeldern in den Kermzonen K1 / K2, in den Arbeitszone A1/ A2
sowie in der Wohn- und Gewerbezone WG3 unter Berlicksichti-
gung der &ffentlichen und privaten Interessen auf ein der 6rtlichen
Situation angepasstes Mass festgelegt.

2 Die erforderliche Parkfelderzahl errechnet sich

- aus der Anzahl Pflichtabstellpldtze (Richtwerte fir Wohnen und
Gabelwerte gemass jeweiligem Standorttyp flr Gbrige Nutzun-
gen gemass der in § 43 BauV verbindlich erklarten VSS-Norm)

- und der darlber hinaus gehenden Anwendung folgender Abmin-
derungsfaktoren:

Zone Bewohner Beschaftigte Kunden, Besucher
max./ min. max./ min. max./ min.

Kernzonen K1 /K2 100%/60% 85%/75% 70%/50%
Arbeitszone A1 - 90%/60% 80%/40%
Zone WG3 100%/80% 90%/60% 80%/40%

Abbildung 2 Auszug aus der Bau- und Nutzungsordnung (BNO) Reinachs
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Zone Bewohner Personal Kunden / Besucher
Max. / Min. Max. / Min. Max. / Min.
100% / 60% 85% / 75% 70% / 50%
Kernzonen K1/K2 110/ 66 PP 8/7PP 12/8
Haus am Bahnhof 32 /20 PP 8/7PP 6/4 PP
Haus an der 46/ 26 PP - 3/2PP

Florastrasse

Haus im Park 32 /20 PP - 3/2PP

5.4 Fazit /| Empfehlung Parkplatzangebot

Die projektierten 101 Parkplatze der AEH und die 12 oberirdischen Besucher-/ Kun-
denparkplatze erfiillen somit die Auflagen. Sie befinden sich im oberen Drittel der be-
rechneten Bandbreite und werden als ausreichend eingestuft.

Empfehlung zur Aufteilung zwischen Wohnen / Gewerbe:

-  80% der Richtwerte fir Bewohner: 88 PP

>  80% der Richtwerte fur Personal: 8 PP (nach Mdglichkeit in der AEH im Bereich
des Hauses am Bahnhof anzuordnen)

>  70% der Richtwerte fur Kunden/Besucher: 12 PP (oberirdisch entlang der Flo-
rastrasse anordnen)

5.5 Veloabstellplatze

Die Bedarfsermittlung der Veloabstellplatze wird gemass Norm «VSS 40 065 Parkieren
— Bedarfsermittlung und Standortwahl von Veloparkierungsanlagen» durchgefihrt.

Als Richtwert wird 1 Veloabstellplatz pro Zimmer ausgewiesen. Unter Berucksichtigung
der Wohnungsspiegel ergeben sich dadurch insgesamt 395 Veloabstellplatze fir alle
Hauser.

Zu beachten gilt es dabei, dass die Verteilung auf die 3 Hauser bedarfsgerecht (nach
Anzahl Zimmer pro Haus) erfolgt.

Bei der Projektierung der Veloparkierung gilt es, auch flr Veloanhanger und Spezialve-
los die normkonformen Abmessungen unter Verzicht eines Parkiersystems anzubieten.
Die VSS-Norm 40 066 empfiehlt dabei, auf 5 — 10 % der verfligbaren Flache auf ein
Parkiersystem zu verzichten, um die Parkierung von Spezialvelos zu erméglichen.

Um die Anzahl der Abstellplatze fir Spezialvelos relativ zur Gesamtanzahl der Veloab-
stellplatze auszudricken, wird fur die Projektierung von 10 % ausgegangen. Somit sind
40 Veloabstellplatze fur Spezialvelos und Veloanhanger vorzusehen. Dabei gilt es,
dass das Angebot fiir jedes Haus einzeln erbracht ist.

Die Zugange der unterirdischen Langzeitparkplatze sind durch Velorampen mit einer
Neigung von 32% erschlossen. Alternativ gilt es im weiteren Projektverlauf die Mdglich-
keit zu prufen, die vertikale Erschliessung mittels Kinderwagenrampen (da Neigung

> 18 %) zu projektieren.

EICHENBERGER AG Bericht 80749.001 - 101
BAUINGENIEURE UND PLANER 31.10.2025/NB/Bu



80749.001 - 101 —Uberbauung Florastrasse West, 5734 Reinach AG
Begleitung Richtprojekt / Gestaltungsplan betreffend Erschliessung und Verkehr
Seite 9 von 11

5.6 Fazit /| Empfehlung Angebot Veloabstellplatze

Das durch die Normvorgaben notwendige Angebot von Veloabstellplatzen betragt 395
Veloabstellplatze und ist mit den 404 projektierten Abstellplatzen somit eingehalten.
Bei allfalligen Projektanpassungen gilt es, die erforderlichen Veloabstellplatze in die
Planung mit einzubeziehen.

Neben der Anzahl der Abstellplatze ist auch die Lage der Abstellplatze von tragender
Bedeutung. Um die Qualitat und die Nutzungsfrequenz sicherzustellen, empfiehlt es
sich, die Kurzzeitparkplatze moéglichst nahe bei den Hauszugangen vorzusehen. Die
(unterirdischen) Langzeitparkplatze sollen méglichst nahe bei den Treppenhausern /
Liftschachten angeordnet werden.

Bei der Ausristung aller Veloabstellplatze gilt es, die Wahl des Parkiersystem auf die
Nutzung abzustimmen. Im Zusammenhang mit dem Diebstahlschutz ist das Parkier-
system so zu wahlen, dass die Abschliessbarkeit der Velos ermdglicht wird.

Fur die Kurzzeitparkplatze ist es erstrebenswert, diese zu Uberdachen.

Empfehlung zur Aufteilung zwischen Langzeit- /| Kurzzeitparkplatzen:

Das ASTRA-Handbuch fir Veloparkierung empfiehlt fir Bauten mit Wohnnutzung die
Aufteilung zwischen Langzeit- und Kurzzeitparkplatzen wie folgt:

> Langzeitparkplatze 70 %

> Kurzzeitparkplatze 30 %

Bei insgesamt 395 Veloabstellplatzen entspricht die Verteilung somit 277 Langzeitpark-
platzen und 118 Kurzzeitparkplatzen.
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6 Knotengeometrie Erschliessung AEH / Areal

6.1 Schleppkurvenpriifung

Der Anschlussknoten der Autoeinstellhalle an die Florastrasse wurde mittels Schlepp-
kurvenprifung nachgewiesen. Als massgebendes Fahrzeug fur die Uberprifung wurde
ein Personenwagen nach VSS (Gesamtlange = 5.10m) eingesetzt.

6.2 Sichtweiten

Um einen sicheren Anschluss der Autoeinstellhalle und der arealinternen Erschlies-
sung an die Florastrasse sicherzustellen, wurden die Sichtweiten gemass aktuellem
Projektierungsstand nachgewiesen. Diese umfassen fiir die Autoeinstellhalle eine Be-
obachtungsdistanz von 3.00m und eine Sichtweite von 50m und fir die Fuss- / Rad-
wegverbindungen bzw. die arealinternen Erschliessungen eine Beobachtungsdistanz
von 1.5m und eine Sichtweite von 50m.

Bei allfalligen Projektanderungen in der weiteren Abwicklung gilt es, diese an die
neuen Geometrien anzupassen. Zudem ist eine Abstimmung auf den Erschliessungs-
plan Sandgasse unerlasslich und von zentraler Bedeutung.

Um den Knoten im Einfahrtsbereich der Autoeinstellhalle mdglichst sicher zu gestalten,
ist die Variante mit einer Trottoiriberfahrt aus Richtung Norden als die Bestvariante zu
betrachten. Diese Planung wird im Rahmen des Erschliessungsplan Sandgasse mit
der Gemeinde koordiniert.

Abbildung 3 Nachweis der Sichtweiten nach VSS

6.3 Fazit /| Empfehlung Arealerschliessung

Die Anbindung an die Florastrasse wurde hinsichtlich Geometrie, Sichtweiten und Ver-
kehrssicherheit gepruft. Die Aspekte des Hochbauprojektes und der Umgebungspla-
nung wurden dabei auf die verkehrlichen Anforderungen ausgerichtet und sind entspre-
chend in die Unterlagen eingeflossen.
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7 Rampengeometrie Erschliessung AEH

Die Erschliessung der Autoeinstellhalle erfolgt tiber eine zweispurige Rampe. Die mas-
sgebende Rampengeometrie (Kurvenradien und Fahrspurbreiten) wurde gemass VSS
40 291 ermittelt und ist in die Projektierung eingeflossen.

8 Feuerwehrzufahrt und Anlieferung

Die Feuerwehrzufahrten sind (iber die arealinterne Erschliessung sichergestellt. Dabei werden
Freiflachen vorgesehen, um Stellplatze fur ein Tankléschfahrzeug / einen Lieferwagen zu schaf-
fen.

Die Befahrbarkeit wurde mittels Schleppkurvenprifung anhand eines Tankléschfahrzeuges
nachgewiesen. Die Befahrbarkeit fur einen Lieferwagen gilt mit dem Schleppkurvennachweis
als abgedeckt.

Als Wendemadglichkeit dient im Innenhof der ausgewiesene Gemeinschaftsplatz. Dieser ist geo-
metrisch auf die entsprechenden Mandver ausgelegt.

Abbildung 4 Nachweis Wendemanover (TLF) im Innenhof

Muhen, 31. Oktober 2025 Eichenberger AG

Bauingenieure und Planer
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