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Erlass

Die Einwohnergemeinde Itingen erldsst - gestiitzt auf § 4 und § 37 ff des Raumplanungs- und Baugesetzes
(RBG) vom 8. Januar 1998 - auf den Parzellen 1155, 1156 und 1165 im Gebiet “Gstadmatt West”
Quartierplanvorschriften, bestehend aus dem Quartierplanreglement und den nachfolgend aufgefiihrten
Teil-Planen:

Teilplan 1 Bebauung 1:500
Teilplan 2 Erschliessung 1:500
Teilplan 3 Freiraum- und Dachgestaltung 1:500
Teilplan 4 Gebdude- und Terrainprofile  1:500

Das Modell 1:500 hat orientierenden Charakter.

§1 Zweck und Ziele der Planung

1 Der Quartierplan “Gstadmatt West“ bezweckt eine geordnete, haushalterische Nutzung des Bodens
und soll eine umweltgerechte, wohnhygienisch, architektonisch und stddtebaulich sowie
erschliessungsmaéssig gute Uberbauung gewéhrleisten.

2 Mit dieser Quartierplanung werden im wesentlichen folgende Ziele verfolgt:

- Gute Eingliederung in die bestehende bauliche Umgebung bestehend aus Aufschiittung,
Sonnenbergweg, Bahntrassee und zum Dorf Itingen

- Beachtung der Wohnbediirfnisse der Bewohner im Hinblick auf gute Wohnqualitat,
Freiraumgestaltung und der speziellen Lage zwischen Bahn und Aufschiittung Sonnenbergweg

- Bewadltigen der Lirmimmissionen der Bahn

- Haushalterische Nutzung des Bodens

- Schadstoffarmes Wohn- und Raumklima unter Beachtung sinnvoller energetischer Massnahmen
und durch Wahl geeigneter Baumaterialien

- Realisierung einer Erschliessung, welche den motorisierten Verkehr immissionsarm an der
Peripherie abfangt

- Vernetzung von Fussgangerverbindungen an das umgebende Fussgangernetz

- Naturnahe Umgebungsgestaltung

§2 Geltungsbereich und Inhalt

1 Die Quartierplanvorschriften gelten fur das Areal innerhalb des Quartierplanperimeters.
Planelemente ausserhalb des Quartierplanperimeters haben lediglich orientierenden Charakter.
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§3

Die Vorschriften regeln insbesondere :

- Lage, Grosse und kubische Gliederung der Bauten

- Art und Mass der Nutzung des Areals und der Bauten

- Gestaltung, Benutzung und Unterhalt des Aussenraumes

- Erschliessung, Parkierung und Veloabstellplatze

- Ver- und Entsorgung sowie Kompostierung

- Realisierung von baulichen Veranderungen, Umnutzungen und Neubauten

Lage, Grosse und Gestaltung der Bauten

Es durfen nur diejenigen Bauten und Anlagen erstellt werden, die in den Teilplanen 1-4 enthalten
sind. Ausgenommen sind Klein- und Anbauten gemass Ziffer 3.3.

Lage und Grosse der Baubereiche gehen aus den Planen 1 und 4 hervor. Die Anordnung der Bauten
innerhalb der Baubereiche kann im Rahmen der zuldssigen Bruttogeschossflache der Hauptbauten
(BGFH) frei erfolgen. Fiir vorspringende Bauteile gelten die Regelungen gemass RBV § 53 respektive
§ 66. Fir unterirdische Bauten welche sich unter der definierten Erdgeschosskote befinden (+ 0.00)
gelten die Regelungen sinngemass zu RBV § 65 — 67.

Ausserhalb der Baubereiche sind zusatzlich Klein- und Anbauten im Sinne von RBV § 57 IVHB, wie
Velounterstande, Containerabstellplatze, Gerdteschopfe, Gartenhduschen usw. fir den Eigenbedarf
der Quartieriiberbauung zugelassen. Deren Hohen werden vom definierten Nullpunkt von 356.70
m.i.M. aus gemessen. Die Grosse ist auf 20m? pro Baute limitiert. Es diirfen maximal 5% der Flichen
von Parzellen 1155 und 1156 fiir Klein- und Anbauten beansprucht werden.

Im definierten Baubereich fiir Nebenbauten darf die ganze Flache mit unbeheizten Nebenbauten
wie z.B. offene Gartenhallen, gedeckte Spielpldtze und unbeheizte Schépfe lGiberbaut werden. Die
Gebaudehohe darf 3.5 m ab dem im Plan 4 festgelegten Nullpunkt (+356.70 m.(i.M.) betragen.

In den Baubereichen fir Balkone und Sitzplatze sind allseitig geschlossene und gedeckte Balkone
sowie Sitzplatze mit einer Wind- oder Schallschutzverglasung zulassig. Fest eingebaute
Unterteilungen sowie Aussengeraterdume sind moglich. Die Balkone diirfen maximal 3m tief
gebaut werden. Die Baubereiche fiir Balkone und Sitzplatze werden in ihrer exakten Lage durch die
Hochbauten bestimmt, an welchen sie anschliessen. Alle Schallschutzverglasungen missen in einer
einheitlichen Gestaltung mit identischen Details ausgefiihrt werden.

Die Geb&dude entlang der Bahnlinie (Geb&dudezeile C) und des Sonnenbergweges (Geb&dudezeile B)
muissen erkennbare Grundrissstaffelungen aufweisen (jeweils mindestens 1 Meter).

Die volumetrische Erscheinung des 3. Obergeschosses der Gebaudezeile B1 ist in der Hohe
gestaffelt zu gestalten (ca. 1 Meter).

Die Gebdudehdéhe wird gemessen ab dem im Plan 4 festgelegten Nullpunkt (+356.70 m.i.M.) bis zur
Oberkante der Dachkonstruktion.

Fur die maximalen Gebaudehéhen sowie der festgelegten maximalen Kote des fertigen Hofterrains
und OK f. B. des Erdgeschosses (+356.70 m.i.M.) ist der Teilplan 4 massgebend.
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§4

Die in den Baubereichen festgelegten maximalen Gebdudehthen diirfen durch technisch bedingte
Dachaufbauten tGberschritten werden, wie z.B. Liftaufbauten, Serviceaufgangen, Kamine, Anlagen
fur Energiegewinnung und dergleichen. lhre Erscheinung muss sich dem Gebadude unterordnen.

Auf Geb3udezeile B2 sind transparente Geldnder um den begehbaren Flachdachbereich erlaubt.

Die Materialien und die Gestaltung der Fassaden aller Bauten und Bauteile sind so zu wahlen und
aufeinander abzustimmen, dass ein dsthetisch ansprechender, harmonischer Gesamteindruck
entsteht, welcher das Quartier als bauliche Einheit erscheinen lasst. Eine Differenzierung in der
Materialisierung und Farbgebung fiir die Baukorper ist gestattet. Diese Gestaltungsvorschriften
gelten auch fur spatere Erweiterungen, Umbauten und Renovationen.

Spatere Verglasungen von Balkonen und Sitzplatzen missen aus architektonischen Griinden
einheitlich sein.

Es sind nur Flachdacher mit bis 5% Dachneigung erlaubt. Ausgenommen davon sind Klein- und
Anbauten gemass Ziffer 3.3.

Nicht als Aussenraum genutzte Flachdacher sind im Sinne des 6kologischen Ausgleiches extensiv zu
begriinen und sind mit einer einheitlichen Kiesdeckschicht oder Erdiiberdeckung zu versehen. Auf
Geb&udezeile B2 sind befestigte Bereiche fiir Begegnungszonen erlaubt.

Bei der inneren und dusseren Erschliessung ist auf eine behindertengerechte Bauweise zu achten.
Insbesondere sind Hauszugénge, Lifte, Wohnungstiiren sowie Zugédnge zu den Einstellhallen und
Gemeinschaftsraumen rollstuhlgédngig zu gestalten (gemass § 108 RBG ). Eine moglichst grosse
Anzahl der Wohnungen sind anpassbar an die Rollstuhlgangigkeit zu realisieren.

Aus gestalterischen Griinden sind Antennenanlagen und Parabolspiegel an der Fassade nicht
zuldssig.

Grossflachige Glasflachen sind vogelsicher zu gestalten unter Verwendung von reflexionsar-
mem Glas.

Art und Mass der Nutzung

Die Obergeschosse sind dem Wohnungsbau vorbehalten. In den Erdgeschossen der Gebdudezeilen
B und C diirfen zweckgebundene Gemeinschafts- und Freizeitrdume sowie wenig storende Betriebe
(gemadss § 21 RBG) wie z.B. Dienstleistungsnutzungen, Praxen, Laden, Gaststatten und Biiros wie
auch gerduscharme Gewerbenutzungen mit wenig stérenden maschinellen Einrichtungen erstellt
werden.

Die maximale Bruttogeschossflache der Hauptbauten (BGFH) bezogen auf das ganze
Quartierplanareal betragt 6215 m2.

Von der Nutzflache ausgeschlossen sind unbeheizte Balkone und Sitzplatze mit allseitiger
unisolierter Windschutzverglasung mit max. 15 m? Grundfliche je Wohnung bzw. Einfamilienhaus,
wenn die nattrliche Belliftung fiir die dahinterliegenden Innenraume sichergestellt ist.
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§5

Die unter dem definierten Nullpunkt von 356.70 m.(i.M. liegenden Rdume werden von der
Bruttogeschossflachenberechnung ausgeschlossen

Ein Attikageschoss ist nicht erlaubt.

Gestaltung und Beniitzung des Aussenraumes

Gestaltung, Nutzung und Bepflanzung gehen aus dem Teilplan 3 hervor. Die Darstellung im Plan hat
richtungsweisenden Charakter. Fur die Bepflanzung sind vorwiegend einheimische Baume und
Strducher zu verwenden. Es ist auf eine standortgerechte Bepflanzung zu achten.

Der Gemeinderat verlangt zur Beurteilung der Umgebungsgestaltung einen Umgebungsplan. Er
wird die Einreichung dieses Plans im Rahmen des Baugesuchverfahrens beim Bauinspektorat
beantragen.? Der Umgebungsplan beinhaltet insbesondere Lage, Gestaltung und Materialisierung
von Wegen und Plitzen, Spielplatzen, Parkplitzen, Velounterstanden und Terrainverdanderungen,
die Art der Frei- und Grunflachen, Beldge und Bepflanzung, sowie die Lage von Ver- und
Entsorgungsanlagen (Meteorwasser, Trafohduschen, Container etc.). Die Baumreihe entlang der
Gstaadmattstrasse laut Zonenreglement Siedlung soll bis zum Sonnenbergweg gezogen werden um
die gewlinschte Alleewirkung zu erzeugen.

Zentrales Element ist der Spiel- und Begegnungsbereich im Hof der Siedlung. Von dort aus miissen
alle Gebaude ihre Zugédnge besitzen. Als Herzstlick der Anlage dient er der Erholung und
Freizeitgestaltung. Er ist mit guten Aufenthaltsbereichen wohnlich zu gestalten und mit Pldtzen,
Treffpunkten und Spielpldtzen den vielféltigen Anspriichen der Nutzer gerecht zu werden. Ausser
fur Giterumschlag und fiir Notfahrzeuge ist dieser Hof den Fussgangern und Fahrradern
vorbehalten.

Im Falle einer Wohnnutzung der Erdgeschosse von Zeilen B und C, muss vor den Wohnungen ein
Bereich fur private Vorgarten bereitgestellt werden. Bei Erdgeschossnutzungen wie z.B.
Gemeinschaftraumen, Gewerbe- oder Dienstleistungsbetrieben der Gebaudezeilen B und C, muss
kein vorgelagerter privater Aussenbereich gebaut werden. Die privaten Vorgarten kénnen dort der
Allgemeinheit zur Verfligung gestellt werden.

Die Benutzung der Gemeinschaftsbereiche und -anlagen steht allen Bewohnerlnnen der
Uberbauung offen und ist im Quartierplanvertrag geregelt. Der Zweck und die Nutzung samtlicher
Freiflichen und Aussenanlagen miissen dauernd gesichert sein.

Die Pflege und der Unterhalt der gemeinschaftlichen Freiflachen und Anlagen sowie die
Beleuchtung der Wege und Platze sind Sache der jeweiligen Grundeigentiimerinnen resp.
Berechtigten.

3 Kommentar: Um das Baubewilligungsverfahren nicht zu verzdgern, wird empfohlen,
den Umgebungsplan bereits mit dem Baugesuch einzureichen.
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7 Die in Teilplan 3 festgelegten Bdume sind mit den Neubauten zu realisieren und sachgemass zu
pflegen. Die exakten Lagen sind im Baugesuch zu bestimmen.

8 Wege und Platze sollen, soweit technisch moglich und sinnvoll, mit wasserdurchlassigen
Belagsmaterialien gestaltet werden. Das verbleibende Meteorwasser soll unter Ber{icksichtigung
der Grundwasservorschriften versickern oder, falls dies nicht moglich ist, in einen Vorfluter
abgeleitet werden.

9 Die Terrainveranderungen sind im Teilplan 4 definiert.
§6 Erschliessung, Parkierung und Veloabstellpladtze
1 Fir die Zufahrten, Erschliessungsflachen und Zugdnge sowie die Parkierung ist der Teilplan 2

massgebend. Die Erschliessung der Tiefgarage muss fur das gesamte Areal gemeinsam erfolgen.

2 Besucherparkplétze (auch in Einstellhallen) missen jederzeit zuganglich sein.

3 Veloabstellplatze sind in genligender Anzahl zu erstellen und im Baugesuchsverfahren auszuweisen.
4 Die Erschliessung fir das Gebiet ,,Gstadmatt West” erfolgt autonom Uber die Zufahrt Nord.

5 Der, gemass Strassennetzplan, definierte 2 m breite Fussweg entlang der Westgrenze muss noch

nicht erstellt werden, kann jedoch im Bedarfsfall von der Gemeinde verlangt werden. Er ist mit
einer Dienstbarkeit zu sichern. Der Unterhalt fir diesen Weg unterlegt der Gemeinde.

6 Alle tibrigen Erschliessungsanlagen (Zufahrten, Wege und Platze) innerhalb des
Quartierplanperimeters sind durch die jeweiligen Grundeigentiimerlnnen resp. Berechtigten zu
erstellen und zu unterhalten.

7 Die Anzahl der erforderlichen Abstellplatze fiir Autos richtet sich nach der kantonalen Wegleitung
zur Bestimmung der Anzahl Abstellplétze fiir Personenwagen nach § 70 RBV inkl. Anhang 11/1+2.
In Abweichung dazu richten sich die Parkplatze fiir Wohnnutzungen nach folgender
gemeindetblicher Regelung : Pro Wohnung Stammplatz 1.7 und Besucherplatz 0.3. Pro
Einfamilienhaus 2 Stammplatze.

8 Eine Vermietung von unterirdischen Einstellpldtzen an Dritte ist zuldssig, wenn die
Parkierungsbediirfnisse der Bewohnerinnen und die Anzahl der erforderlichen Abstellplatze
gedeckt sind. Die oberirdischen Besucherparkplatze diirfen nicht fremdvermietet oder individuell
zugeordnet werden.

9 Oberirdische Parkplatze diirfen nicht versiegelt werden.

10 Es sind Notzufahrten (Feuerwehr, Sanitat, Umzlge) in der Regel bis vor die Hauszugange
vorzusehen. Die Befahrbarkeit fuir Notfahrzeuge liber Decken wie z.B. der Autoeinstellhalle ist zu
gewabhrleisten.
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§7

§8

§9

Ver- und Entsorgung sowie Kompostierung

Die Konzepte flr Wasserversorgung und Abwasserbeseitigung richten sich nach dem GEP, dem
GWP sowie den Grundwasserschutzzonenvorschriften und sind in Absprache mit der Gemeinde
spatestens mit dem Baugesuch einzureichen.

Far die Abfallbeseitigung und die Kompostierung gelten die kommunalen Bestimmungen.
Ein entsprechendes Konzept ist dem Gemeinderat im Baugesuchsverfahren vorzulegen.

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

Larmschutz

Mit der in der Quartierplanung festgelegten Nutzungsart von Wohnnutzung und wenig stérenden
Betrieben kommt fiir das ganze Quartierplanareal die LES Il zur Anwendung : IGW ES Il : Lr= 60dB /
Lrn=50 dB

An Fassaden mit Uberschreitungen des Immissionsgrenzwertes sind Fenster von larmempfindlichen
Raumen von Wohnungen oder Betrieben nicht zuldssig.

Im Rahmen des Baugesuchverfahrens sind die entsprechenden Nachweise fiir den Larmschutz
gemass Art. 31 LSV (Baubewilligung in larmbelasteten Gebieten) und Art. 32 LSV (Schallschutz an
neuen Gebduden) zu erbringen.

Die im Siiden den Baubereichen A und B vorgestellte Lirmschutzbaute (Baubereich C) ist vor oder
gleichzeitig mit diesen zu erstellen und mindestens 3-geschossig auszufiihren.

Realisierung (Quartierplanvertrag)

Eine allfillige spatere Parzellierung des Areals ist zuldssig, sofern die Verwirklichung und Zielsetzung
dieser Quartierplanung nicht veréndert bzw. in Frage gestellt wird.

Wird die Uberbauung etappenweise realisiert, so sind die Nebenanlagen wie Parkierung,
Freiflichen, Zufahrten und Wege usw. anteilsméssig so zu erstellen, dass der Bedarf in der
jeweiligen Etappe gedeckt ist und eine spatere Realisierung der gesamten Uberbauung nicht
erschwert oder verhindert wird. Auch bei einer etappenweisen Realisierung ist auf eine einheitliche
architektonische Erscheinung zu achten.
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§10

§11

Ausnahmen

In Abwéagung 6ffentlicher und privater Interessen sowie in Wiirdigung der besonderen Umstédnde
des Einzelfalls kann der Gemeinderat der Baubewilligungsbehdrde schriftlich begriindete
Ausnahmen von diesen Quartierplanvorschriften beantragen.

Voraussetzung dafiir ist, dass kein Widerspruch zum Zweck und den Zielsetzungen der Planung
gemadss Ziffer 1 vorliegt. Charakter und Konzept der Uberbauung bzw. der Freiflichengestaltung
diirfen durch die Abweichungen nicht beeintrachtigt werden.

Grossere Abweichungen vom stddtebaulichen Konzept, vom architektonischen Erscheinungsbild,
vom Umgebungsgestaltungskonzept oder der Erschliessung diirfen nur aufgrund einer
Quartierplan-Anderung erfolgen.

Schlussbestimmungen

Die Genehmigung der Quartierplanvorschriften durch den Regierungsrat setzt voraus, dass ein
Quartierplanvertrag von den Grundeigentiimerinnen und Gemeindeeigentiimern resp. den
Berechtigten unterzeichnet und 6ffentlich beurkundet ist.

Der Gemeinderat iberwacht die Anwendung dieser Quartierplan-Vorschriften. Das
Baubewilligungsverfahren gemass § 124 ff. RBG bzw. § 88 ff. RBV bleibt vorbehalten.

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

Sollte mit den Bauarbeiten fiir die Quartierplan-Uberbauung nicht innerhalb von fiinf Jahren seit
der Genehmigung des Quartierplanes begonnen werden, ist die Quartierplanung zu tUberprifen und
allenfalls anzupassen oder aufzuheben.

Beschlussdaten

Siehe Titelblatt fur Quartierplanreglement
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