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Erlass

Die Einwohnergemeinde Itingen erléasst, gestutzt auf § 4 und § 37 ff. des Raumpla-
nungs- und Baugesetzes (RBG) vom 8. Januar 1998 auf der Parzelle 1476 Quartier-
planvorschriften bestehend aus:

- Teilplan Nr. 1 Bebauung M 1:500
- Teilplan Nr. 2 Erschliessung M 1:500
- Teilplan Nr. 3 Freiraum- und Dachgestaltung M 1:500
- Teilplan Nr. 4 Gebéaude- und Terrainprofile M 1: 500

Richtmodell M 1:500

Der Fassaden- und Grundrissplan gilt als Richtplan. Dieser Teilplan sowie das
Richtmodell im M 1 : 500 dienen als Beurteilungsrichtlinien fur die kubische Gestal-
tung bzw. das Baugesuchsverfahren und unterliegen nicht dem Beschluss- und Ge-
nehmigungsverfahren.

§1 Zweck und Ziele der Planung

Der Quartierplan Paradieshof bezweckt eine architektonisch wertvolle Neulberbau-
ung unter Ricksichtnahme und Einbezug der historisch wertvollen Bausubstanz auf
Parzelle 178. Ferner wird eine haushalterische Nutzung des Bodens, eine umweltge-
rechte Bauweise sowie eine wohnhygienisch und erschliessungsmassig gute Uber-
bauung angestrebt.

§2 Geltungsbereich und Inhalt

2.1. Die Quartierplan-Vorschriften gelten fur das Areal innerhalb des Quartierplan-
Perimeters, wie er im Teilplan Nr. 1 durch die schwarz punktierte Linie mar-
kiert ist. Planelemente ausserhalb des Quartierplanperimeters haben lediglich
orientierenden Charakter.

2.2. Die Vorschriften regeln insbesondere:

- Lage, Grosse und Gestaltung der oberirdischen Bauten
- Art und Mass der Nutzung des Areals und der Bauten

- die Gestaltung und die Benutzung der privaten und gemeinschaftlichen
Freiflachen

- die Erhaltung der bestehenden Liegenschaft auf Parzelle 178

- die Gestaltung, Pflege und der Unterhalt des Aussenraumes



§3

3.1,

3.2

3.3.

3.4.

3.5.

3.6.

- die Erschliessung und Parkierung
- Bestimmungen zum Larmschutz

- die Realisierung der Uberbauung

Lage, Grésse und Gestaltung der Bauten

Es durfen nur diejenigen Bauten und Anlagen erstellt werden, die in den Teil-
planen Nr. 1 - 3 enthalten sind. Im Bereich fur Nebenbauten gemass Teilpla-
nen Nr. 1 + 2 sind offene Gartenhallen, gedeckte Sitzplatze und Gerate-
schopfe zulassig. Als Kleinbauten sind zuséatzlich Velounterstande, Contai-
nerabstellplatze usw. fur den Eigenbedarf der Quartierplantiberbauung zuge-
lassen.

Kleinbauten sind auch auf Parzelle 178 mdglich.

Bewilligungsbehérde fir die oben genannten Kleinbauten bis zu 12 m2
Grundflache und einer Héhen von maximal 2,5 m ist der Gemeinderat.

Lage und die Grosse der Bauten (Grundflache, Geschosszahl, Gebaudeprofil)
gehen aus den Teilplanen Nr. 1, 2 und 4 hervor. Abweichungen von Form und
Mass der Grundflache sind innerhalb der Baubereiche zuldssig, sofern sie das
Uberbauungskonzept nicht beeintrachtigen. Lage und Grésse der einge-
schossigen Neben- und Kleinbauten - soweit in den Teilplanen bezeichnet -
kénnen unter der vorgenannten Bedingung ebenfalls verandert werden. Sol-
che Anderungen bediirfen der Zustimmung des Gemeinderates.

Die Materialien und die Gestaltung der Fassaden aller Bauten und Bauteile
(inkl. Wintergarten) sind so zu wahlen, dass ein asthetisch ansprechender,
harmonischer Gesamteindruck zwischen historischer Bausubstanz und ge-
plantem Neubau entsteht. Eine Differenzierung in der Farbgebung fur die
Baukorper ist gestattet. Die Gestaltungsvorschriften gelten auch fir spéatere
Umbauten.:

Der Gemeinderat hat in Bezug auf die Materialisierung ein Mitbestimmungs-
recht. Materialisierung und Farbkonzept sind der FAKOB rechtzeitig vorzule-
gen.

Fur die Dachform, die Gebaude- und Firsthéhe sowie die Koten der Sockelge-
schossdecken sind die Teilplane Nr. 3 + 4 massgebend.

Der héchste Punkt der Dachkonstruktion der neuen Baute hat 2.50 m tiefer zu
liegen als der First des bestehenden Gebaudes auf Parzelle 178.

Oblichter in der obersten Flachdachebene sind erlaubt. Die Ausflhrung ist im
Einvernenmen mit der Kantonalen Denkmalpflege und der Fachkommission
fur Baufragen der Gemeinde (FAKOB) zu planen.



3.7.

3.8.

§4

4.1.

4.2.

Bei der inneren und ausseren Erschliessung ist auf eine behindertengerechte
Bauweise zu achten. Insbesondere sind Hauszugange, Lifte, Wohnungstiren
sowie Zugange zu den Garagen und Gemeinschaftsraumen rollstuhlgéngig zu
gestalten. Ein Drittel aller Wohnungen ist anpassbar zu realisieren. Die An-
passbarkeit an die Bedlrfnisse der Behinderten gilt auch fir wenig stérende
Betriebe gemass Ziff. 4.1. hiernach.

Die bestehende Liegenschaft auf Parzelle 178 ist in ihrer Substanz zu erhal-
ten.

Die nach dem Abbruch des bestehenden Oekonomiegeb&dudes freigelegte
Giebelfassade muss vollstandig neu verputzt werden. Die Oberflaiche der
Fassade muss in Material, Struktur und Farbton der historischen Bauweise
gerecht werden.

Eine Begriinung der Giebelfassade ist moéglich.

Der nachtragliche Einbau von Fenstern in die Giebelfassade ist im Einver-
stdndnis mit der Kantonalen Denkmalpflege und der Fachkommission flr
Baufragen der Gemeinde (FAKOB) zu planen.

Art und Mass der Nutzung

Das Erdgeschoss und die Obergeschosse sind dem Wohnungsbau vorbehal-
ten. Im Sockelgeschoss des Mehrfamilienhauses durfen nur zu den Wohnun-
gen zweckgebundene Raume oder Garagen resp. nicht vermietbare Gemein-
schafts- und Freizeitraume in angemessener Grosse erstellt werden.

Im Erdgeschoss und in den Obergeschossen sind wenig stérende Betriebe
wie Arztpraxen und Buros erlaubt.

Fur das Mass der Nutzung des Baukdrpers ist mit Ausnahme des Bereiches
fur Nebenbauten der im Teilplan Nr. 1 enthaltene Wert verbindlich.

Die Uberbaute Flache des Neubaus auf der Parzelle 1446 betragt 375 m2. Die
maximal zuldssige Bebauungsziffer betragt gerundet 27,5 %.

Die Bruttogeschossflache (Nutzflache) des Neubaus betragt inkl. Attika-
geschoss 1'135 m2.

und 2ot Bebavuuea:ff Y 19 Vo N n 9
Zur Nutzﬂéche/nicht angerézc‘Tmetv\‘n?ér en:' 13 {97 Vowm 18.2, Lo

- Neben- und Kleinbauten gemass Ziffer 3.1.
- Gemeinschafts- und Freizeitrdume gemass Ziffer 4.1.

- offene Bauteile mit Aussenklima wie Treppen, Veranden, Laubengéange,
Uberdachungen, Dachvorspriinge, Pergolen

- Stutzmauern, dussere Lichtschachte und dergleichen



§5

5.1.

5.2.

5.3.

54.

5.5.

5.6.

§6

6.1.

Gestaltung und Benutzung der Freiflachen

Lage und Umfang dieser Flachen gehen aus dem Teilpan Nr. 3 hervor. Im
Sinne des 6kologischen Ausgleichs sind sie méglichst naturnah zu gestalten
und fur die Bepflanzung sind vorwiegend einheimische Baume und Straucher
zu verwenden. Die Gestaltung und Bepflanzung dieser Flachen ist im Bauge-
suchsverfahren in einem Umgebungsplan darzustellen, welcher integrierender
Bestandteil der Baubewilligung ist. Der Umgebungsplan beinhaltet insbeson-
dere Lage und Gestaltung von Wegen und Platzen, Spielflachen, Parkplatzen,
Velounterstanden, Terrainveranderungen und Stutzmauern, die Art der Frei-
und Grinflachen, Beldge und Bepflanzung sowie Lage von Ver- und Entsor-
gungsanlagen (Meteorwasser, Kompostierplatze, Container etc.).

Die im Teilplan Nr. 3 bezeichneten, bestehenden Schutzobjekte (Einzelbau-
me), pragen bzw. verbessern das Quartier- und Strassenbild und tragen zu
einer 6kologischen Vernetzung des Siedlungsraumes bei. Alle bezeichneten
Schutzobjekte sind dauernd zu unterhalten. Die Pflege ist auf eine moglichst
grosse Lebenserwartung der Baume auszurichten. Bei drohendem Absterben
oder Umfallen eines Baumes ist rechzeitig ein Ersatzbaum zu pflanzen. Die
Pflege und der Unterhalt der Schutzobjekte ist Sache der Grundeigentiimerin-
nen und Grundeigentimer resp. der Berechtigten.

Es ist auf eine standortgerechte Bepflanzung zu achten.

Die Benutzung der Gemeinschaftsbereiche und Anlagen steht allen Bewohne-
rinnen und Bewohnern des Neubaus in der Quartierplaniberbauung offen.
Der Zweck und die Nutzung samtlicher Freiflachen und Aussenanlagen muis-
sen dauernd gesichert sein. Spatere Veranderungen dirfen nur mit der Zu-
stimmung des Gemeinderates vorgenommen werden.

Der Freiraum auf Parzelle 178 steht nur den Bewohnerinnen und Bewohnern
der Liegenschaft Landstrasse 51 zur Verfugung.

Die Pflege und der Unterhalt der gemeinschaftlichen Freiflachen und Anlagen
und der &ffentlich zuganglichen Wege sowie die Beleuchtung der Wege und
Platze sind Sache der jeweiligen Grundeigentimerinnen und Grundeigenti-
mer resp. Berechtigten.

Es muss ein angemessener Anteil an wasserdurchlassigen Beldgen geschaf-

fen werden. Fur Terrainveranderungen (Abgrabungen und Aufschittungen) ist
der Teilplan Nr. 4 richtungsweisend.

Erschliessung und Parkierung

Fur die Zufahrten, Erschliessungsflachen und Zugange sowie der Parkierung
ist der Teilplan Nr. 2 massgebend.



6.2.

6.3.

6.4.

6.5.

§7.

7.1,

W sn
7.3.

7.4.

1.5.

§8

8.1

8.2.

Alle Zufahrten, Wege und Platze innerhalb des Quartierplanperimeters sind
durch die jeweiligen Grundeigentimerinnen und Grundeigentimer resp. Be-
rechtigten zu erstellen und zu unterhalten.

Die Anzahl der erforderlichen Abstellplatze fur Autos und Velos gemass Teil-
plan Nr. 2 richtet sich nach dem Anhang 11/1 und 11/2 zur RBV. Eine Ver-
mietung der Einstellplatze an Dritte ist zulassig, wenn die Parkierungsbedurf-
nisse der Bewohnerinnen und Bewohner gedeckt sind. Die Besucherparkplat-
ze durfen nicht vermietet oder individuell zugeordnet werden.

Oberirdische Parkplatze durfen nicht versiegelt werden.

Es sind Notzufahrten (Feuerwehr, Sanitat, Umzlge) bis vor den Hauseingang
vorzusehen.

Ver- und Entsorgung

Die Entwéasserung erfolgt nach dem gultigen Generellen Kanalisationsprojekt
(GKP) resp. Generellen Entwasserungsplan (GEP) sowie dem aktuellen Stand
der Technik. Eine oekologisch sinnvolle Rickgewinnung des Dachwassers
(z.B. fur WC-Spulungen) ist winschenswert.

Wege und Platze werden, soweit technisch méglich und sinnvoll, mit wasser-
durchlassigen Belagsmaterialien gestaltet.

Die Konzepte fiur Wasserversorgung und Abwasserbeseitigung sind in Ab-
sprache mit der Gemeinde spatestens mit dem Baugesuch einzureichen.

Fur die Abfallbeseitigung gelten die kommunalen Bestimmungen. Ein entspre-
chendes Konzept ist dem Gemeinderat vor Realisierung der Quartierplanung
zur Bewilligung vorzulegen.

Fur die Warmeerzeugung ist ein umweltfreundliches und energiesparendes
Konzept vorzusehen, welches dem Gemeinderat vor Einreichung des Bauge-
suches zur Priifung und Bewilligung einzureichen ist.

Larmschutz
Fur das Quartierplanareal gilt die Larmempfindlichkeitsstufe IlI.

Die Nordseite des geplanten Gebaudes, welche direkt der Bahnlinie zuge-
wandt ist sowie die beiden Kopffassaden sind sehr hohen Schallpegeln aus-
gesetzt. Dem Schutz gegen La&rm ist daher durch entsprechende technische
und bauliche Massnahmen erhéhte Aufmerksamkeit zu schenken. Der ent-
sprechende Nachweis ist mittels eines Larmgutachtens der Firma Stierli +
Ruggli zu erbringen. Die Schlussfolgerung dieses Gutachtens ist fur das vor-
liegende Quartierplanreglement verbindlich. ewte cnagunien, prs



8.3.

Flr alle Neubauten gelten bezuglich der Gebaudehtlle die erhéhten Anforde-
rungen sowie fur den Schallschutz im Gebaude die Mindestanforderungen
gemass SIA-Norm 181 (Schallschutz im Hochbau, Ausgabe 1988).

§9 Realisierung, Quartierplan-Vertrag

9.1.

9.2.

9.3.

§10

10.1.

10.2.

Eine allfallige spatere Parzellierung des Areals oder eine Aufteilung in Stock-
werkeigentum der Baute ist zulédssig, sofern die Verwirklichung und Zielset-
zung der Quartierplanung nicht veréndert bzw. in Frage gestellt wird.

Die jeweiligen Grundeigentumerinnen und Grundeigentiimer resp. Berechti-
gen haben sich gegenseitig alle fur die Realisierung und die quartierplange-
masse Funktionsfahigkeit der Uberbauung erforderlichen Servitute einzuréau-
men.

In einem entsprechenden Quartierplanvertrag sind insbesondere zu regeln:

- Erstellung und Unterhalt von gemeinsamen Bauten und Anlagen
- Offentliche Geh- und Fahrrechte

- Bau- und Durchleitungsrechte

- Grenzbaurechte

- Benutzungsrechte

Ausnahmen

In Abwagung offentlicher und privater Interessen sowie in Wirdigung der be-
sonderen Umstande des Einzelfalls kann der Gemeinderat der Baubewilli-
gungsbehérde schriftlich begrindet Abweichungen von diesen Quartierplan-
vorschriften beantragen.

Voraussetzung dafur ist, dass kein Widerspruch zum Zweck und den Zielset-
zungen der Planung gemass Ziffer 1 vorliegt. Charakter und Konzept der
Uberbauung bzw. der Freiflachengestaltung dirfen durch die Abweichungen
nicht beeintrachtigt werden. Das Baubewilligungsverfahren bleibt vorbehalten.
Gréssere Abweichungen vom stadtebaulichen Konzept, vom architektoni-
schen Erscheinungsbild, von der Umgebung_sgestaltung oder der Erschlie-
ssung dirfen nur aufgrund einer Quartierplan-Anderung erfolgen.



§11 Schlussbestimmungen

11.1. Die Genehmigung der Quartierplan-Vorschriften durch den Regierungsrat
setzt voraus, dass der gemass Ziffer 9.3. erwahnte Quartierplan-Vertrag von
den Grundeigentimerinnen und Grundeigentiimern unterzeichnet und 6ffent-
lich beurkundet ist.

11.2. Der Gemeinderat Uberwacht die Anwendung dieser Quartierplan-Vorschriften.
Das Baubewilligungsverfahren geméss § 124ff. RBG bzw. § 86ff RBV bleibt
vorbehalten.

11.3. Alle im Widerspruch zu den Quartierplan-Vorschriften stehenden friiheren
Vorschriften gelten fur das Areal innerhalb des Quartierplanperimeters als
aufgehoben. Die Quartierplan-Vorschriften treten mit der Genehmigung durch
den Regierungsrat in Rechtskraft.

Beschlussdaten

Siehe Titelblatt.



