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Gesamtrevision Nutzungsplanung Siedlung und Kulturland

ENTWICKLUNGSLEITBILD

Inhalt Seite

1 Zweck des Entwicklungsleitbildes 1

2 Grobanalyse

2.1 Allgemeiner Beschrieb 2
2.2 Zusammenfassung des ISOS 3
2.3 Siedlungsentwicklung 5
2.4  Statistische Kenndaten 7
2.5 Qualitaten / Defizite im Siedlungsgebiet 11

3 Zielformulierung

3.1 Uberkommunale Planungsinhalte und Abstimmung mit Verkehr 13
3.2 Konzeptionelle Anséatze fir die Zentrums- / Gewerbeentwicklung 13
3.3 Raumliches Entwicklungskonzept 18
3.4 Hauptziele und Erlauterungen 19
3.5 Raum- und verkehrsplanerische Massnahmen 20

Quelle: http://www.panoramio.com

Stand: 17. November 2014, Mitwirkungsverfahren / Abschliessende kantonale Vorprifung

ARCOPLAN Luscher Pfister Keller Zantop Limmatauweg 9 5408 Ennetbaden



1. Ausgangslage / Zweck des Entwicklungsleitbildes

Die letzte gesamthafte Revision der allgemeinen Nutzungsplanung wurde im Jahre 1992
rechtskraftig. Im Rahmen der angelaufenen Revision sollen die aktuellen Ziele und Be-
dirfnisse der Gemeinde erarbeitet und soweit mdglich in die Planungsinstrumente inte-
griert werden. Gleichzeitig sind die seit 1992 stark veranderten Ubergeordneten bau-
und planungsrechtlichen Grundlagen zu beriicksichtigen. Die wichtigsten tbergeordne-
ten Vorgaben sind in den Kantonalen Grundlagen und Hinweisen zur Nutzungsplanung
Siedlung / Kulturland vom 27. Oktober 2010 zusammengestellt.

Parallel zu dieser Revision der Nutzungsplanung wird ein kommunaler Gesamtplan Ver-
kehr erarbeitet. Um eine bestmdgliche Abstimmung zwischen den Belangen des Ver-
kehrs und der Siedlungsentwicklung zu erreichen, wurde eine aufeinander abgestimmte
Projektorganisation aufgebaut und die jeweiligen Planungsarbeiten sollen laufend unter-
einander koordiniert werden. So wird die geforderte Abstimmung von Siedlung und Ver-
kehr gewahrleistet.

Im vorliegenden Entwicklungsleitbild werden in einer ersten Planungsphase und in Zu-

sammenarbeit mit der Arbeitsgruppe Nutzungsplanung

- anhand einer Grobanalyse die wesentlichen Merkmale und die Standortqualitaten
ermittelt, die bedeutendsten statistischen Eckdaten dargestellt und die Bauzonenre-
serven analysiert.

- die Zielvorstellungen formuliert und gestitzt darauf die anzustrebende raumliche
Entwicklung aufgezeigt, um schliesslich die raum- und verkehrsplanerischen Mass-
nahmen definieren zu kdnnen.

Das Entwicklungsleitbild bildet die Basis fiir die anschliessende Erarbeitung der Pla-
nungsinstrumente, bestehend aus Bauzonenplan, Kulturlandplan sowie Bau- und Nut-
zungsordnung BNO.
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2. Grobanalyse
2.1 Allgemeiner Beschrieb

Reinach liegt im oberen Wynental und bildet mit Menziken das wirtschaftliche und kultu-
relle Zentrum der Region Aargau Sid. Das Gemeindegebiet erstreckt sich entlang der
Wyna, also von Siiden nach Norden, auf einer Lange von rund 3 km zwischen den Ge-
meindegrenzen von Menziken und Leimbach. Im Osten reicht der Gemeindebann bis
zum Sonnenberg (651 m..M.) und im Nordosten bis zum Homberg (788 m.i.M.). Diese
markanten Gebaudeerhebungen bilden eine natirliche Begrenzung des Tals. Dazwi-
schen erstreckt sich ein flacher Auslaufer des Wynentals in Richtung Seetal. Im Westen
bildet der bis zu 732m.0.M. hohe Bergwaldhlgel die nattrliche Begrenzung. Reinach ist
mit den Gemeinden Beinwil am See, Leimbach, Menziken, Burg und Pfeffikon (LU) zu
einem zusammenhangenden Siedlungsgebiet zusammengewachsen, dessen Grenzen
kaum mehr erkennbar sind und wo insgesamt rund 23‘000 Einwohner leben und insge-
samt 6'300 Arbeitsplatze vorhanden sind. Von Siden nach Norden wird das Siedlungs-
gebiet durchschnitten von der K242 (Haupt- / Aarauerstrasse) welche mit rund 9'500
Fahrten pro Tag eine hohe Verkehrsbelastung aufweist. In die K 242 mindet die K253
von Beinwil am See herkommend mit einer noch etwas grosseren Verkehrsbelastung
von 11'500 Fahrten pro Tag. In der Verlangerung in Richtung Gontenschwil fuhrt die
K333 mit einer deutlich geringeren Verkehrsmenge von 4'400 Fahrten pro Tag.

Die Topographie der Gemeinde zeichnet sich aus durch

- die grossflachige Talebene mit der durchfliessenden Wyna und dem tiefsten Punkt
auf 511 m.i0.M.

- das grosstenteils seitlich zur Talebene sanft ansteigende Geléande.

- die Tal begrenzenden Hugelziige des Stierenbergs (Bergwald), des Hombergs und
des Sonnenberges.

Das Gemeindegebiet von Reinach umfasst total 948 ha, davon sind 300 ha Bauzonen,
399 ha Kulturland und 237 ha Wald. Die restlichen 12ha sind Strassen und Gewasser.
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2.2 Zusammenfassung des ISOS, Inventar schiitzenswerter Ortsbilder der Schweiz

Etappe 1: (bis ca. 1750)

- Bisins 18. J.h. ist die Landwirtschaft Haupterwerbsquelle .

- Reinach zahlte, vermutlich wegen der Bedeutung als Marktort, zu den grosseren
Siedlungen in der Region.

- Lockere Aufreihung von Bauernhausern.
¢ Beidseitig entlang der Wyna und den beiden Seitenasten
e Alzbach (G4) mit Gberdurchschnittlich gut erhaltener Altbausubstanz
¢ Neudorf (G5).

- Alzbach und Neudorf haben mit dem raumlich etwas abgesetzten Ortsteil Hohlen-
weg (G9) den bauerlichen Charakter bis in die neuste Zeit bewahrt.

Etappe 2: (ca. 1700 bis 1800)

- Im 18. J.h. findet die 1. Industriealisierungsphase im Bereich der Baumwollverarbei-
tung statt, die vorwiegend als Heimarbeit betrieben wird und einen betrachtlichen
Bevolkerungszuwachs mit sich bringt.

- Historischer Kern (B1.1) ist schon friih als baulich verdichteter Teil erkennbar.

Etappe 3: (ca. 1800 bis 1900)

- Die Tabakindustrie entwickelte sich im 19. J.h. zum bestimmenden Wirtschafts-
zweig, wurde vorerst in Heimarbeit betrieben.

e Stumbenbachstrasse (G2) typische Bebauung
- Entlang der Wyna bauliche Verdichtung und bald grossere Fabrikbetriebe.

e Wohn- und Geschaftshauser, Arbeiterhduser und Fabrikvillen
(1.1.4, E 2.0.24)

¢ Umwandlung vom Bauerndorf zum Industriedorf
¢ Das Dorf hatte bereits eine aussergewohnliche Lange (G1, G2)
¢ Die Seitenhange sind noch praktisch unbebaut.

Etappe 4: (ab. 1900)
- 1904 Bau der Wynentalbahn und Anschluss an Seetalbahn (0.0.77).
e Tragt zur baulichen Entwicklung bei
- Erste Betriebe der Metallindustrie (Aluminium AG Menziken, U-ZO XIlI).

- Seitlich und Parallel zur Hauptbebauungsachse entstehn Arbeiterhaussiedlungen
(B6, BO.7).

Etappe 5: (ab. 1950)
- Im 20. J.h. entstehen flachig angelegte Einzelhausbebauungen
¢ historische Industrieachse liegt heute inmitten Siedlungsteppich.
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2.3 Siedlungsentwicklung

Michaeliskarte 1843
Quelle AGIS-Daten

. 18 %@‘ A i T Laf e = LIBTE PE .
Bereits um 1843 sind das langgezogene Strassendorf entlang der Wyna, die alten Dorf-
teile Alzbach, Neudorf und Hohlweg erkennbar.
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Siegfriedkarte 1880
Quelle AGIS-Daten

Die Siegfriedkarte von 1880 zeigt die kompakte Bebauung von aussergewdhnlicher Lan-
ge (ca. 2.5km vgl. ISOS, Reinach und Menziken). Die restlichen Teile der Talsohle sind
noch praktisch unbebaut. Die Umwandlung vom Bauerndorf zum Industriedorf war voll-
zogen. Die Wyna verlauft im nérdlichen Teil noch immer entlang der heutigen Aarau-
erstrasse. Die Bahnlinie flhrt nach Beinwil am See.
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Landeskarte 1940
Quelle AGIS-Daten

53

Durch den Anschluss an die Seetalbahn und den Bau der Wynentalbahn (im Strassen-
bereich) im Jahre 1904 wurde die Verkehrssituation verbessert, was zur weiteren bauli-

chen Entwicklung beigetragen haben mag. So findet sich um 1940 eine Ausbreitung des
Siedlungsgebietes in die Flache.

Landeskarte 1976
Quelle AGIS-Daten

ewerbebauten an der Aarauer-
und Alzbachstrasse. Bis Mitte der 70er Jahre entstehen die alteren Wohnquartiere, die

sich grossflachig verteilen und mit grossziigigen Grinflachen durchsetzt sind.
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2.4 Statistische Kenndaten

Bevolkerungsentwicklung

in 10-Jahres-Schritten

1970 1980 1990 2000

Bevolkerungszahl 5862 5696 6786 7258

-166 +1090 +472
2001 bis heute

2001 | 2002 | 2003 | 2004 | 2005 | 2006 | 2007 | 2008 | 2009 | 2010 | 2011
7314 7370 7473 7612 7607 7703 7724 7875 7967 7979 7982
+56 +56 +103 | +139 -5 +96 +21 +151 +92 +12 +3

Quelle: Statistisches Amt Aargau, Stand per 31.12

Bevolkerungsentwicklung / -prognose in der Gemeinde, Vergleich mit Bezirk / Kanton

T
Bevélkerungszahl I Prognosen Einwohnerzahlen ?

31.12.1990 | 31.12.2008 | 31.12.2010 I 2025

Reinach, trend 6'786 7'875 7'979 : +8 % 8'505
1
I

Reinach, maximal 6'786 7'875 7979 1 +17 % 9'213
]
[

Bezirk Kulm 33332 37'464 37939 I +8 % 40583
1
I

Kanton Aargau 504’597 596’396 612'611 ! +17 % 696'377

Y Statistisches Amt Kanton Aargau
2 Werte Bezirk, Kanton Aargau: Statistisches Amt des Kantons Aargau, Bevolkerungsprognose 2009

Fazit

Die Berechnungen zeigen, dass aufgrund der aktuellsten Bevolkerungsprognose des
Kantons Aargau bis im Jahre 2025 mit zusatzlichen neuen Einwohnern in der Gréssen-
ordnung von 700 bis 1300 gerechnet werden muisste. Ausgehend von einer realisierba-
ren Einwohnerdichte von 50 E/ha wirden dafir nur rund 14 bis 26 ha ben6tigt.

Die aktuelle Situation zeigt jedoch ein vollstdndig anderes Bild. Zurzeit sind insgesamt
rund 450 Wohneinheiten geplant, die sich in unterschiedlichen Projektstadien befinden.
Bei 2.25 Einwohnern pro Wohnung wiirde die Bevdlkerungszahl innert Kiirze um ca.
1'000 zuséatzliche Einwohner ansteigen.
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Bevolkerungsentwicklung 1972 bis heute
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Reinach verzeichnet unter den Gemeinden der Region Aargau Siud das stérkste Bevolke-
rungswachstum.

Bevolkerungsentwicklung 1995 bis 2010 (im Vergleich mit umliegenden Gemeinden)

Reinach verzeichnete in den Jahren 1995
bis 2010 eine Zunahme von 8.7%. Diese
liegt in etwa im Mittel aller benachbarten
Gemeinden.

Abnahme

Zunahme < 5%

Zunahme 5 - 9.9%
. Zunahme 10 - 19.9%
I zunahme 20 - 29.9%
I zunahme = 20%

@ Menziken ‘
Quelle kant. Abt. Raumentwicklung

Einwohnerdichte im regionalen Vergleich (E pro ha)

Reinach 44 Einwohner / Hektare
Kanton Aargau 47 Einwohner / Hektare

Vergleiche im Bezirk Kulm
Wynental 39 Einwohner / Hektare

< 30 Einwohner/ha

30 - 39.9 Einwohner/ha
[ 40 - 49.9 Einwohner/ha
I 50 - 59.9 Einwohnertha

I = 60 Einwohnerha

Siedlungsdichten 2009 in Wohn- und Mischzonen,
Quelle kant. Abt. Raumentwicklung
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Bauzonenreserven / vorhandene Einwohnerkapazitaten

Uberbauungsstand
Bauzonenreserve

Wiohn- und Mischzenen

I voureit

bawreil innerd 5 Jahren

lang fristige Baureserven

Industrie- und Gewerbezone

Il vourcit

baureif inner 5 Jahren

langfristige Bauresenve ‘

Offentliche Bauten und Anlagen

baureil

Griinzonan

Stand der Erschliessung 2010:
48.1 ha uniiberbaute Wohn- / Mischzonen, davon 15.4 ha baureif, 13.2 ha baureif in 5
Jahren und 19.5ha langfristige Reserve.

Fazit

Ausgelegt auf einen Planungshorizont von 15 Jahren lbersteigen die vorhandenen
Bauzonenreserven den Ublicherweise benétigten Bedarf stark.

Falls aus irgendwelchen Griinden Einzonungen in Betracht gezogen werden muissen,
dirfte die Gemeinde nicht darum herum kommen, diese in Form von Auszonungen zu
kompensieren.

Die vorhandenen Reserven miissen genau untersucht werden und es muss aufgezeigt
werden, wie eine geordnete Siedlungsentwicklung mit einer rationellen Erschliessung
und den nétigen Qualitaten sichergestellt werden kann.

Die Analyse der vorhandenen Reserven zeigt, dass diverse grossere zusammenhan-
gende Gebiete nur durch einzelne Bauten belegt sind und hier mit einer parzelleniiber-
greifenden Planung wesentliche Vorteile fiir eine gesamthaft optimierte Siedlungsent-
wicklung geschaffen werden kénnen.
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Haushaltsgrossen / Baustruktur / Bevoélkerungstruktur

Die durchschnittliche Haushaltgrésse betragt in der Gemeinde Reinach 2,19 Perso-
nen/Haushalt. Diese liegt leicht unter dem kantonalen Wert von 2,25 Personen/Haushalt
und unter dem Wert des Bezirks Kulm mit 2.24 Personen/Haushalt.

Der Anteil der Einfamilienhauser am gesamten Wohnungsbestand betragt in der Ge-
meinde Reinach rund 29% und ist somit deutlich unter dem kantonalen Wert von 35 %
und auch unter demjenigen des Bezirks Kulm mit 41%.

Gemass Gebaude- und Wohnungsregister (GWR) hatte Reinach per 1. Juni 2011 mit
290 viele Leerwohnungen. Gemass Informationen der Gemeinde war das GWR in
Reinach am Stichtag bereits abgeschlossen, in anderen Gemeinden jedoch nicht. Zu-
dem umfasst das GWR alle nicht belegten Wohnungen, also auch solche, die gar nicht
zur Vermietung ausgeschrieben sind (z.B. Lagerraume). Gemass Schatzung der Bau-
verwaltung dirften effektiv nur rund 90 Leerwohnungen vorhanden sein.

Der Anteil der Auslanderinnen und Auslander an der Gesamtbevdlkerung betragt rund
36%. Dieser ist deutlich hoher als derjenige im Bezirk Kulm mit rund 23% und auch als
im Kanton mit 22%.

Reinach hat mit einem Steuerfuss von 116% im Jahre 2010 einen, im regionalen Ver-
gleich, mittleren Steuerfuss, Im kantonalen Vergleich jedoch einen eher hohen.

Die Steuerkraft pro Einwohner liegt mit Fr. 1'616.- unter dem Mittel des Bezirks Kulm,
und auch unter dem kantonalen Mittel von Fr. 2'519.-. Die Steuerkraft ist sehr tief.
Fazit

Die dargelegten Werte zeigen vor allem:

- Trotz hohem Auslanderanteil eine eher durchschnittliche Haushaltsgrosse

- Fir eine Zentrumsgemeinde eine eher geringe Einwohnerdichte

- Einen beachtlichen Leerwohnungsbestand

- Eine ehr tiefe Steuerkraft (Griinde; wenige Doppelverdiener, hoher Auslanderanteil,
viele Personen mit Fr. 0.- steuerbarem Einkommen / Kleinverdienerabzug).

Arbeitsstatten / Beschaftigte, Entwicklung 1995 bis 2008

1995 2001 2005 2008
Arbeitst. Besch. Arbeitst. Besch. Arbeitst. Besch. Arbeitst. Besch.
Sektor | 26 78 27 71 23 82 22 57
Sektor Il 110 1'513 114 1315 98 1237 99 1254
Sektor 11l 315 1778 321 1796 321 1803 334 1894
451 3'369 462 3'182 442 3'122 455 3'205

Quelle: Statistische Amt des Kantons Aargau, Betriebsz&hlungen, Voll- und Teilzeitbeschéftigte

Fazit
- Die Arbeitsplatzzahlen sind sehr konstant geblieben

- Reinach ist die Gemeinde mit den meisten Arbeitspléatzen in der ndheren Region
(vgl. Menziken ca. 1'800 Beschaftigte).

- Zu beachten ist, dass einzelne Grossbetriebe einen relativ grossen Anteil aller Ar-
beitsplatze anbieten und hier ein gewisses ,Klumpenrisiko” in Krisensituationen be-
steht.
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2.5 Qualitaten / Defizite

Plus

Verschiedene Ortsteile weisen bauliche Strukturen auf, die zur Identitat der Gemeinde
Reinach beitragen, indem sie unverkennbare Zeugen der Siedlungsentwicklung sind.

Im Unter- und Oberdorf findet sich ein breites Spektrum von publikumsorientierten Nut-
zungen (Post, Laden, Restaurant und dgl.) mit einem insgesamt sehr guten Nutzungs-
mix.

Im Moos befinden sich flachenintensive Nutzungen und weitere grossere Einkaufsange-
bote, welche Reinach als regionales Zentrum starken und gleichzeitig die gewachsenen
Zentren noch nicht in unerwiinschtem Mass konkurrenzieren.

Sehr viele kleinere Handwerks- und Gewerbebetriebe sowie Laden unterstiitzen die
Funktion als landliches Zentrum.

In Reinach finden sich noch grosse freie Gewerbeflachen, die ein erhebliches Entwick-
lungspotenzial aufweisen und die Zentrumsfunktion des Dorfes unterstiitzen.

Die vorhandene Infrastruktur tragt das ihre zu einem regionalen Anziehungspunkt und
zur Funktion als Zentrumsgemeinde bei (Schule, Saalbau, Sportanlagen).

Die Zentren im Unter- und Oberdorf sind tagsiiber gut belebt und nehmen somit ihre
Zentrumsfunktion war.

Die reinen Wohngebiete verfiigen mehrheitlich tiber gute Lagequalitaten mit vielfach
guter Durchgriinung und Nahe zu den Dorfzentren, Infrastrukturen und zu den Erho-
lungsraumen.

Die Lage im attraktiven landschaftlichen Umfeld tragt zur Standortattraktivitat bei.

Teilweise sind noch grossflachige landwirtschaftliche Flachen vorhanden, die den Ort
Reinach von aussen erkennbar machen oder als Puffer zu den Siedlungsgebieten und
dem Wald dienen.

Hauptzentrum Oberdorf mit teilweisem Dorfplatz- Einkaufsnutzungen im Unterdorf, Zentrumscha-
charakter und vielfaltigen Einkaufsmoglichkeiten rakter abhangig von einzelnen Grossladen

Identitatsbildende Bauten, Schneggli (Museum), Gewerbeflache Moos, Regionaler Entwicklungs-

Zentralschulhaus schwerpunkt mit Vorrangnutzung produzierende
und verarbeitende Nutzungen, nur bedingt arbeits-
platzintensive Nutzungen wegen fehlender Bahn-
Haltestelle oder Strassenkapazitét
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Minus

Eine eigentliche Strukturierung der Siedlung ist nicht mehr erkennbar (sehr oft zufélliges
Nebeneinander von Wohnbauten, Gewerbe- und Verkaufsnutzungen). Insbesondere die
historisch wertvollen Ortsteile sind mit den neuen baulichen Strukturen vermischt und
vielfach nicht erkennbar. Landschaftsprdgende (z.B. Wyna) und freiraumgestalterische
Elemente sind durch die unkoordinierte Siedlungsentwicklung verdréangt worden.

Die Verkehrsbelastung an der Hochhauskreuzung (K242 und K253) hat ein Mass er-
reicht, das vor allem an Morgen- und Abendspitzenstunden zu Rickstausituationen
fuhrt.

Erschwerend fur eine vergrésserte Verkehrskapazitét ist der parallele Verlauf der Bahn-
linie mit der Haupt- / Aarauerstrasse mit wenigen niveaufreien Querungsmaglichkeiten.
Die Anbindung an den o6ffentlichen Verkehr ist im Industriegebiet Moos ungentigend.
Vor allem die Einkaufsnutzungen ,im Moos" kénnen nur mit dem MIV erreicht werden.

Die Wohngualitat wird durch verschiedene &ltere Blocke beeintrachtigt. Flachenmassig
ist viel alte Bausubstanz vorhanden (EFH und MFH). Viele Flachen und Liegenschaften
sind schlecht unterhalten. Auch werden die vielen feinkdrnigen Wohnquartiere durch zu
grosse Neubauten durchsetzt.

Die gewerblichen und insbesondere die kleineren Verkaufsnutzungen sind weit verteilt
und haben nur begrenzte Entwicklungsmaoglichkeiten. Die Zentrumsbildung ist so er-
schwert. Die Gefahr von weiterer grossraumiger Verteilung ist vorhanden. Das Entwick-
lungspotenzial auf kleinflachigen Firmenarealen ist begrenzt. Es besteht die Tendenz,
dass diese in abseits liegende Siedlungsgebiete abwandern.

In den grossflachigen Wohnzonen A und B ohne besondere Einpassungsbestimmungen
wachst die Vielfalt unterschiedlichster Baustrukturen, vor allem bei neueren Bauten.

In den vorhandenen Wohnzonenreserven besteht ein Konflikt zwischen landwirtschaftli-
cher Nutzung und der Naherholung.

Zu hohe Verkehrsbelastung im Bereich Hochhaus-  Unkoordinierte Siedlungsentwicklung
kreuzung

A

uss

Kanalisierter Bach wird nicht wahrgenommen
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3 Zielformulierung

3.1 Uberkommunale Planungsinhalte und Abstimmung mit Verkehr

Aufnahmeféhigkeit Ubergeordnetes Strassennetz

Verteilung verkehrsintensive Nutzungen / Zentrumsbildung

Planung und Entwicklung offentlicher Infrastruktur

Koordinierte Siedlungskonzeption (Ansatz: von FreirAumen / Z&sur her angehen).

3.2 Konzeptionelle Anséatze fir die Zentrums- / Gewerbeentwicklung

Szenario 1, Status Quo

L NN AN
\‘ \K\\\}; & [ | bestehende Zentren Ober- und Unterdorf |
b ",
N & Entwicklungsschwerpunkt Moos
“a. ‘\% = pestehende Hauptverkehrsachsen

Varianten: )
la Entlastung mit OV (Bus)
1b Kreisel

Vorteile:

- Gewachsene, nahe an liberwiegenden
Wohnquartieren gelegene Zentren
bleiben als solche erhalten

- Gut in ortlichen Kontext eingebunden

Nachteile:

- Uberlastung der Hochhauskreuzung

- Wenig zusatzliche Verkehrskapazitat

- Begrenzte Entwicklungsmaglichkeiten
der Zentren

Oberdorf als Hauptzentrum

- Oberdorf als eigentliches gut funktionierendes Dorfzentrum erhalten und stérken,
als regionalen Anziehungspunkt mit eigener Identitat weiter entwickeln

- Attraktiven Einkaufsmix mit grésseren publikumsorientierten Nutzungen auf Gber-
sichtlichen, das heisst eher begrenzten Raum konzentrieren
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Schwerpunkt 6ffentlicher und privater Dienstleistungen (Gemeindehaus, Post, Ban-
ken, Restaurants)

.Normale“ Wohn- und kleingewerbliche Nutzungen zur Erganzung der Nutzungs-
vielfalt

Hohe bauliche Dichte in Nahe Bahnanschluss

Stadtebauliche, identitatsbildende Qualitaten und Aussenraumqualitdten erhalten
und entwickeln

Sekundares Zentrum Unterdorf

Noch funktionierendes Zentrum und vorhandenes Nutzungsspektrum erhalten

Verdichtung mittels weniger verkehrsintensiven Nutzungen (Wohnen, weniger ver-
kehrserzeugende Nutzungen)

Gestalterische Aufwertung Strassen- / Platzraume
Verkehr in vertraglichem Rahmen halten, sichere Querungen und Verfliissigung

Entwicklungsachse K242: Aarauer- / Hauptstrasse

In erster Linie kleingewerbliche, durchmischte Nutzungsstrukturen, kleinere Ver-
kaufsnutzungen ermdglichen / in ortsbaulichen Kontext einbinden

Strassenraum begleitende ortsbauliche und freiraumgestalterische Struktur schaf-
fen, Kammerung mittels Begegnungsorten / -platzen anstreben, hohe Verkehrssi-
cherheit fir alle Verkehrsteilnehmer

Entwicklungsschwerpunkt ESP Moos

Gebietsweise Zuordnung der gewerblichen Nutzungsschwerpunkte im 6rtlichen
Kontext

Nutzungs- und Entwicklungsabsichten der bedeutendsten Firmen in Erfahrung brin-
gen

Gewerbepark und primar auf motorisierten Verkehr ausgerichtete flachenintensive
Einkaufsnutzung entwickeln (Heute insgesamt 4‘'500m? Nettoladenflache zugelas-
sen) mit zusammenhéngenden aussenrdumlichen Gliederungselementen

Vorbereitung einer funktional und gestalterischen Anbindung an geplante Bahnhal-
testelle als attraktive Verbindung bzw. Begegnungsraum

Bestehende Nutzungen ortsbaulich und verkehrstechnisch einbinden
Attraktive Langsamverkehrsverbindungen von und zum Dorf schaffen
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Szenario 2, Oberdorf als Hauptzentrum erhalten, Unterdorf / Moos massvoll entwickeln

Oberdorf als Hauptzentrum

- Bleibt wie Szenariol

Sekundares Zentrum Unterdorf

- Verkehrsablauf verbessern (weniger Rickstau)
- Heutige Verkaufsnutzungen als Minimum erhalten, massvolle Erweiterung moglich

Entwicklungsachse K242: Aarauer- / Hauptstrasse

- Keine weiteren verkehrsintensiven Nutzungen, aber Kleinladen bis 500m? und
Kleingewerbe weiterhin méglich

Entwicklungsschwerpunkt ESP Moos

- Begrenzte Erweiterungsmdglichkeiten fur Verkaufsnutzungen, wird mit grosser
Wabhrscheinlichkeit Richtplanrelevant

- Geniigender Anschluss OV (Bahn) in absehbarer Zeit notig

) [ 1 Zentren Unter- und Oberdorf

: Entwicklungsschwerpunkt Moos

= bestehende Hauptverkehrsachsen

" we=kommunale Entlastungsachse

/= = evt weitere kommunale Entlastungsachse

Gewasser
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Szenario 3, Oberdorf Hauptzentrum, Unterdorf ,zurtickstufen“, Moos als Zentrum

= [ | Zentren Unter- und Oberdorf
Entwicklungsschwerpunkt Moos

= hestehende Hauptverkehrsachsen

we Anschluss Neumiihlestrasse
Vision Anschluss Beinwil

Gewasser
=y

Vorteile:

- Eventuelle Vergrdsserung des
Einzugsgebietes

- Starkung als regionales Zentrum

- Entlastung Hochhauskreuzung

Nachteile:

- Sehr Hohe Investitionskosten

- Nutzen fiir Gemeinde unklar

- Zentrum Unterdorf geht verloren

- Oberdorf bekommt (zu) starke
Konkurrenz

Oberdorf als Hauptzentrum

- Bleibt wie Szenariol

Sekundares Zentrum Unterdorf

- Mit Nutzungen belegen, die wenig motorisierten Verkehr verursachen d.h. z.B. ho-
here Wohnanteile, Arbeitsnutzungen mit hohem OV-Anteil / geringer Fahrtenzahl

Entwicklungsachse K242: Aarauer- / Hauptstrasse

- Keine weiteren verkehrsintensiven Nutzungen, Kleinladen bis 500m? und Kleinge-
werbe weiterhin méglich

Entwicklungsschwerpunkt ESP Moos

»Zentrum“ im Moos entwickeln und als zweites Hauptzentrum mit zusatzlichen
5‘000 bis 8:‘000m? Verkaufsflache (auch Giiter fir taglichen Bedarf) neben dem
Zentrum Oberdorf férdern.

- Anschluss OV von und zum Bahnhof unabdingbar, zwingend attraktive Verbindung
/ Begegnungsraum schaffen

- Deutliche Erweiterung mit Verkaufsnutzungen macht nur Sinn, wenn Gesamtver-
kauf gesteigert werden und Reinach als Regionalzentrum davon profitieren kann
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3.3 Variantenvergleich

Kosten Zeit- Verfahren Bemerkungen, Verkehrsentlastung |[Bemerkung Verkehr
horizont Risiken Hochhauskreuzung
Szenario |Gering Kurz- bis Alternativen | Nur indirekte Gering Mit Stau wird auch der
la mittelfristig |Fordern Verbesserung Schleichverkehr zuneh-
OV /Bus men (Bus musste sepa-
rate Spur haben).
disperse Verteilung des
Ziel-/ Quellverkehrs
verunmoglicht effizienten
Einsatz des OeV
Szenario |Mittel Kurz- bis Strassen- In breiten Kreisen |Ca. 10% Geringe Leistungsstei-
1b mittelfristig |bauprojekt |akzeptiert gerung und Problematik
Kreisel mit Bahnubergang
Szenario |Hoch bis Langfristig | Strassen- Machbarkeit ? Leistungsfahigkeit sehr
1c sehr hoch projekt mit Landerwerb / stark von der tatsachli-
LSA Landerwerb |Vereinbarkeit mit chen Lésung abhangig
geschutzten
Bauten
Szenario |Gering bis |Kurzfristig |,normales* |Akzeptanz An- Ca. max. 20% (inkl. Knotenausbau Wiesen-
2a Mittel Strassen- wohner fraglich kiinftigem Zusatzver- |strasse auf K242 not-
bauprojekt kehr Moospark) wendig
Szenario |Mittel bis Mittel- bis Strassen- Linienfihrung Eher kleine Verbes- |Komfortverbesserung
2b hoch langfristig baupro- noch unklar, serung durch Nord- Moospark, Entlastung
mit Ring- jekt(e) mit Verfugbarkeit bigel Gontenschwil |Knoten Wiesenstrasse
schlus- Landerwerb |Land, Zonierung |(ca. 2%)
sen je Untervariante Biigel Eien: kei
anpassen, damit ugel Eien. keine |
susatzliche Stras- weitere Entlastung!
sen nicht tber Sudwestbiigel Gon- | Ausbau Knoten Pfis-
Kulturland fihren | tenschwil max. ca. terstrasse/Baselgasse
4% und Siudostbigel |notwendig. Verkehrsfiih-
Migros ca. max. 25% |rung Pfistergasse-Alte
Strasse-Gigerstrasse
anspruchsvoll / aufwan-
dig. Durchfuhrbarkeit
fraglich. Verbesserter
Anschluss Migros Rich-
tung Zentrum.
Szenario |Sehr hoch |langfristig Anpassung | Linienfiihrung Entlastung um ca. Entlastung Zentrum
3 kant. Richt- |noch unklar, max. 35% Nord durch direktere
plan nétig Verflugbarkeit Fihrung von Beinwil
(Beschluss |Land Richtung Aarau und
grosser Rat) Menziken / Luzern
Fazit

- Das Szenario 2 verspricht mittelfristig am meisten Entlastung und die beste Umset-
zungswabhrscheinlichkeit. Im Teilrichtplan motorisierter Verkehr sollen entsprechen-
de Entlastungsachsen aufgenommen werden.

- Zur besseren Beurteilung der Knotensituationen sollen an den relevanten Knoten
Verkehrserhebungen durchgefiihrt werden.
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3.5

H1

H2

H3

H4

H5

H6

Hauptziele und Erlauterungen

Beibehaltung der hohen Standortattraktivitdt und der eigenen Identitét

Die Gemeinde Reinach weist anhand der folgenden Qualitaten eine hohe Stand-
ortgunst auf:

Breites Einkaufsangebot, diverse publikumsorientierte Nutzungen, konstante Ar-
beitsplatzzahlen, gute Erreichbarkeit mit 6ffentlichem Verkehr, Wohnlagen mit guter
Exposition, vielfaltige Natur- und Erholungslandschatft.

Die Gemeinde Reinach ist ein gut funktionierendes Regionalzentrum in der Region
Aargau Sid. Beispiele sind die vielfaltigen Einkaufsmdoglichkeiten, diverse kleinge-
werbliche Nutzungen sowie der Uiber die Region hinaus bekannte Saalbau mit ei-
nem breiten kulturellen Angebot.

Wohnraum ist noch zu bezahlbaren Preisen vorhanden.

Die Funktion als regionales Zentrum soll mit diesen Qualitéaten beibehalten und ver-
starkt werden.

Sicherstellung einer kontinuierlichen Bevoélkerungsentwicklung

Die Gemeinde Reinach mit 7'979 Einwohnern (Stand 31.12.2010) weist im kantona-
len Vergleich eine Uberdurchschnittliche Grosse auf. Das grosse Potenzial in Form
von unuberbautem, eingezontem Bauland in der Gemeinde soll zu einer kontinuier-
lichen Wohnbauentwicklung fiihren. Fir die grossen Bauzonenreserven soll eine
geordnete Siedlungsentwicklung sichergestellt werden. Angestrebt werden eine
ausgewogene Altersstruktur und eine gute soziale Durchmischung.

Erhaltung bestehender und Schaffung neuer Arbeitsplatze

Die Gemeinde Reinach verfugt Uber rund 3’200 Arbeitsplatze. Zur Erhaltung des
intakten Gewerbes sollen, abgestimmt auf die drtlichen Besonderheiten, klare und
verstandliche baurechtliche Vorgaben beitragen. Arbeitsplatzintensive Nutzungen
sollen primar dort angesiedelt werden, wo eine gute Erreichbarkeit mit dem o6ffentli-
chen Verkehr vorhanden ist. Fiir ortsansassige Betriebe werden Losungen ange-
strebt, damit diese eine klare Perspektive Uber ihre zukiinftige Entwicklung erhalten.

Erhaltung und Weiterentwicklung der vielfaltigen publikumsorientierten Nutzungen
sowie der zusammengefassten offentlichen Infrastruktur

Die Gemeinde Reinach als regionales Zentrum verfugt Uber ein breites Angebot an
publikumsorientierten Nutzungen (Post, Restaurants, Migros, Coop, Aldi, Landi,
Denner, Ottos, Metzgereien, Backereien, Banken usw.). Diese sollen weiterhin zu
einem intakten und funktionierenden Regionalzentrum beitragen.

Beibehaltung der vielfaltigen Natur- und Kulturlandschaft sowie des breiten Freizeit-
und Erholungsangebotes

Die Gemeinde Reinach verfligt Uber unterschiedliche Natur- und Landschaftsraume
sowie Uber vielfaltige Freizeit- und Sportmdglichkeiten im Freien. Dazu tréagt ein
ausgewogenes Verhaltnis zwischen Siedlungs- und Erholungs- sowie Kulturland-
und Waldflachen bei.

Qualitative innere Siedlungsentwicklung mit Abstimmung auf den Verkehr

In der Gemeinde Reinach ist die Siedlungsstruktur teils schwierig ablesbar und viele
Areale werden nicht optimal genutzt. Die Wohngebiete sind teilweise gut durch-
grunt. Es ist ein Abwagen noétig zwischen einer haushélterischen Nutzung des Bo-
dens und gut durchgriinter Quartiere.
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3.6 Raum- und verkehrsplanerische Massnahmen

Die nachfolgend formulierten Massnahmen beziehen sich in ihrer Nummerierung auf die

im Abschnitt 3.4 formulierten Hauptziele.

Nr. éBeschreibung der Massnahme éAufgaben in Nutzungsplanung

M1 - Zentrumsgrésse und -funktion in Abhéngigkeit Abgrenzung Kernzone tberpri-
der verkehrstechnischen Erschliessung (OeV / fen und bei Bedarf anpassen.
MIV / LV) klarer definieren; ortsbauliche Belange, : Erschliessungsgiite, ortsbauliche
Aussenraumgestaltung und nutzungsmassige Empfindlichkeit, vertragliche bau-
Aspekte miteinbeziehen liche Dichte definieren.

- Synergien zwischen uberdrtlichem Anziehungs- : Konzeptionell aufzeigen, Mass-
punkt als Einkaufsort und den Entwicklungspo- nahmen diskutieren (siehe Sze-
tenzialen der Gemeinde nutzen narien Zentrumsentwicklung).

- Freihaltung grossraumiger, pragender Land- Mdgliche grossraumige Sied-
schaftselemente (offenes Kulturland, Zasuren) lungszasuren definieren

M2 |- Planungen lancieren, wo uniiberbautes Bauland | Sensibilisierung Grundeigentu-
in absehbarer Zeit verfugbar wird. Erschlies- mer und / oder Sondernutzungs-
sungsplanung grésserer uniiberbauter Flachen planungen einleiten wo parzel-
lancieren. lenlibergreifende Planung nétig

- Prufen der Bauzonenreserven, ob sie am richti- | Analyse bestehender Bauzonen-
gen Ort sind und nach Moglichkeit an besser ge- | reserven
eignete Lagen verlegt werden kdnnen.

- Attraktive Wohnlagen erhalten und so weit még- | Geeignetes Zonenregime definie-
lich vor Immissionen fernhalten ren

M3 |- Gemischte Nutzungen (massig storendes Ge- Geeignete Zonenbestimmungen
werbe) primér in den Zentren (die zu definieren definieren (darin auch Vorstel-
sind) und entlang der Hauptstrassen lungen Uber die stéadtebauliche

Strukturen konkretisieren).

- Gemischte Nutzungen, neben- bzw. Ubereinan- | Zoneneinteilung / -bestimmungen
der von Wohn- und Arbeitsnutzung unter Beriicksichtigung der orts-

- Arbeitsplatzintensive Gewerbe- und Dienstleis- | Paulichen und larmtechnischen
tungsbetriebe, wo eine geniigende Erreichbarkeit | Empfindlichkeit sowie der Zent-
mit dem OeV vorhanden ist ralitéat und der bestehenden Nut-

- Nachvollziehbare Abgrenzung zwischen Zonen zungsschwerpunkte u?erprufen.
WG und W. Bestimmungen Industriezonen

differenzieren (z.B. Nutzungen,
Einpassung in 6rtlichen Kontext)

M4 : - Gemass Ergebnis Beratung Abschnitt 3.1 - 3.3 Noch offen

- Zonen fir 6ffentliche Bauten und Anlagen betref- : Aktuelle Nutzungen erheben und
fend Lage und Grosse weitgehend erhalten, ein- : Bedarf abklaren, Zonen prifen
zelne Flachen allenfalls anderen Zonen zuwei-
sen.
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stalterischen Vorgaben und verkehrstechnischen
Massnahmen so l6sen, dass eine Orientierung
der Nutzungen zum Strassenraum hin méglich
ist, eine bessere Aufenthaltsqualitat und ortsbau-
liche Situation entsteht und die Sicherheit fir alle
Verkehrsteilnehmer gewdhrleistet ist.

- Erhaltung, Pflege und zeitgeméasse Entwicklung
der traditionellen Dorfteile und der ortsbaulichen
qualitatsvollen Zentrumsbereiche

- Massvolle bauliche Dichte unter Wahrung ange-
messener Grin- und Freirdume

Nr. |Beschreibung der Massnahme Aufgaben in Nutzungsplanung
M5 - Pragende Natur- und Landschaftselemente Aufnahme heutige Situation,
(Hecken, markante Einzel- und wichtige Hoch- Priorisierung vornehmen, Schutz-
stammb&aume, Naturschutzzonen, topographi- und Pflegemassnahmen vor-
sche Besonderheiten) erhalten und wo mdglich schlagen
aufwerten
- Weitere natur- und landschaftspragende Ele- Innere Strukturelemente (z.B.
mente zur Gliederung des Siedlungsgebietes Wyna) und aussere Siedlungs-
nutzen abgrenzungen (z.B. Kulturland)
definieren
M6 |- Verkehrsbelastung an der Hauptstrasse mit ge- | Gestalterische und funktionale

Ansatze in konzeptioneller Form
aufzeigen (im Sinne des Vorbe-
reiches vom Zentralschulhaus
fortfiihren)

Ortsbauliche Rahmenbedingun-
gen formulieren, geeignete Zo-
nierung vornehmen (eventuell
Unterscheidung Kern- und
Dorfzone)

Uberlegung zu dichten Wohn-
bauformen sowie zur Nachver-
dichtung an Uberbauten, gut
durchgriinten Lagen, konkretere
Vorgabe zur Aussenraumgestal-
tung
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