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Etappierung (Reaktion auf Larmbelastung SBB bzw. H2)
Realisierbarkeit unabhangig im Stden bzw. Norden des QP-Areals
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Aufbau des Reglementes als Beispiel

Spalte fir:

Marginalie
(Randbemerkung bezug-

nehmend auf die Vorschnlt
in der mittleren Spafte)

Beispiel

U

QP-Bestandteile

Spalte fiir:

Grundeigentumsverbindliche Vorschriften
Sie unterstehen der;

¢ Beschlussfassung durch den Gemeinderat und die Einwohnerge-
meindeversammliung,

s Genehmigung durch den Regierungsrat.

Beispiel

U

Erlass

Die Einwohnergemeinde ltingen erlasst — gestitzt auf § 4 und § 37 ff. des
Raumplanungs- und Baugesetzes (RBG) vom 8. Januar 1998 — auf den Parzel-
len 738 (Teil), 1170, 1173, 1239, 1240 und 1245 im Gebiet "Hirsgarten" Quar-
tierplanvorschriften, bestehend aus dem Quartierplanreglement und den nach-
folgend aufgefuhrten Teil-Planen:

» Teilplan Nr. 1 Bebauung und Aussenraum 1:500
e Teilplan Nr. 2 Erschliessung, Ver- und Entsorgung, Etappierung 1:500
¢ Teilplan Nr. 3 Gebdaude- und Terrainprofile, Schnitte 1:500

Der Konzeptplan Bebauung 1:500 gilt als Richtlinie. Dieser Plan sowie das
Richtmodell 1:500 dienen ais Beurteilungsrichtlinien fir die kubische Gestaltung
bzw. fir die Detailpianung im Rahmen des Baugesuchsverfahrens und unterlie-
gen nicht dem Beschluss- und Genehmigungsverfahren.

S+RIGS 1606.2006 LiGemeinde\ITINGEN'31-105131105_Ber03_QP_Regl_RR-Genehmigung.doc fyf

Spalte fiir:

Kommentar / Hinweise:
- keine Rechisverbindlichkeit

- Informationsteif zur mittleren Spalte

Kommentare bzw. Hinweise unterstehen nicht der Be-
schlussfassung durch  die Einwohnergemeindever-
sammiung (EGV)) sowie der Genehmigung durch den
Regierungsrat (RRB).

Beispiel

J

Der Erlass definiert die massgebenden geselzlichen Grundia-
gen, worauf sich die vorliegenden Quartierplan-Vorschriften
abstiitzen. Es sind dies im wesentlichen § 37 f. des RBG, in
welchen Inhalf und Verfahren der Quarkierplanung festgelegt
sind.

Die Quartierplan-Vorschriften sind grundeigentumsverbindlich
und bilden die offentlich-rechtiiche Zonen- bzw. Nutzungs-
und Erschliessungsplanung filr das Gebiet "Hirsgarten”.

Diese Bestandieife soflen bei der Ausarbeitung der Baugesu-
che als Richtlinie dienen. Sie haben keine Rechiswirkung.

Ausserhalb des Quartierplan-Perimeters geltery die Zonenvor-
schriften Siediung bzw. Landschaft der Gemeinde ltingen.
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Kommentar / Hinweise

QP-Bestandteile

Zweck

Ziele

Erlass

Die Einwohnergemeinde ltingen erldsst — gestiitzt auf § 4 und § 37 ff. des
Raumplanungs- und Baugesetzes {(RBG) vom 8. Januar 1998 — auf den Parzel-
len 738 (Teil), 1170, 1173, 1239, 1240 und 1245 im Gebiet "Hirsgarten" Quar-
tierplanvorschriften, bestehend aus dem Quartierplanreglement und den nach-
folgend aufgefiihrten Teil-Planen:

+ Teilplan Nr. 1 Bebauung und Aussenraum 1:500
s Teilplan Nr. 2 Erschliessung, Ver- und Entsorgung, Etappierung 1:500
o Teilplan Nr. 3 Gebaude- und Terrainprofile, Schnitte 1:500

Ber Konzeptplan Bebauung 1:500 gilt als Richtlinie. Dieser Plan sowie das
Richtmodell 1:500 dienen als Beurteilungsrichtlinien fiir die kubische Gestaltung
bzw. fiir die Detailplanung im Rahmen des Baugesuchsverfahrens und unterlie-
gen nicht dem Beschluss- und Genehmigungsverfahren.

§ 1 Zweck und Ziele der Planung

' Die Quartierplanung "Hirsgarten™ bezweckt eine geordnete, haushilterische

Nutzung des Bodens und soll eine umweltgerechte, wohnhygienisch, archi-
tektonisch und stadtebaulich sowie erschliessungsmassig gute, der Umge-
bung angepasste Uberbauung gewéhrleisten.

2 Mit dieser Quartierplanung werden im wesentlichen folgende Ziele verfolgt:

+ Realisierung einer qualitativ guten Wohniiberbauung mit differenzierten
Wohnformen unter Beachtung der speziellen Lage zwischen Bahnlinie SBB
und Hochleistungsstrasse H2

« massvolle Siedlungsverdichtung mit hoher Qualitat

s Berlicksichtigung der Umwelteinfliisse (L&rm etc.) sowie der Wohnbediirf-
nisse der Bewohner und der Nachbarschaft

« schadstoffarmes Wohn- und Raumklima unter Beachtung sinnvoller energe-
tischer Massnahmen und durch Wahl geeigneter Baumaterialien

« grossziigige, den Uberbauungseinheiten bzw. den Wohnungen zugeordnete
Aussenrdume sowie differenzierte Quartieraussenrdume

= dkologische Vernetzung verschiedener Lebensrdume

Der Eriass definiert die massgebenden geselzlichen Grundla-
gen, worauf sich die vorliegenden Quarfierplan-Vorschrifien
abstiitzen. Es sind dies im wesentlichen § 37 . des RBG, in
weichen Inhalt und Verfahren der Quartierplanung fesigelegt
sind.

Die Quartierplan-Vorschnften sind grundeigentumsverbindiich
und bilden die &ffentlich-rechtliche Zonen- bzw. Nulzungs-
und Erschiiessungsplanung fir das Gebiet "Hirsgarten”.

Diese Bestandteile sollen bei der Ausarbeitung der Baugesu-
che als Richtfinie dienen. Sie haben keine Rechiswirkung.

Ausserhalb des Quartierplan-Perimeters gelten die Zonenvor-
schiiften Siediung bzw. Landschaft der Gemeinde ftingen.

Zweck und Ziele der Quartierplanung sind im Sinne von § 37
und § 39 in den QP-Vorschriften festgefegt worden und stiit-
zen sich auch auf die Planungshilfe "Die Quartierplanung™ des
ARP vom Dez. 2001.

Grundlage bilden auch die Zonenvorschriften Siediung (RRB
Nr. 3741 vom 1. Dezember 1992} und die darin enthaltenen
Randbedingungen der Quartierplan-Plicht "Hirsgarien”.

Phitosophie des Uberbauungskonzeptes

Um den zukiinftigen Verdnderungen auf dem Wohnungsmarkt
gerecht zu werden und eine gule réumliche Qualitat jederzeit
sicherzustellen, wird ein Bebauungs- und Aussenraummuster
gewdahit, welches eine Ordnung vorgibt und gloichzeitig Flexi-
bifitat in der Wohntypologie zuldsst. Das Konzept fiir eine
kinftige Bebauung wird durch folgende Merkmale bestimmi:

Geschlossener Rand: Die speziefle Begintrdchtigung durch
Liarmimmissionen im Norden und Siden verlangt einen még-
lichst geschiossenen Rand, um die dahinterliegenden Wohn-
bauten zu schiltzen. Im Norden ist dies eine Zeile, die nach
Stden orientiert ist. im Siden sind es drei Hofe und eine ab-
schiiessende Zeile, die jeweils nach dem Innenraum orientiert
sind. For die Etappiering ergeben sich dadurch gewisse Ab-
héngigkeiten, jedoch auch #ir die Realisierung von kleineren
Bebawungseinheiten eine gute Flexibilitét.

f|
1
|
i
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i
i
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Kommentar / Hinweise

« naturnahe bunasaestaltung im Sinne eines 6k : n A : Weicher Bebauungskern: Im Innem ist eine kleinteilige Ty-
a u . Umge gsge g eeines o ] OIOQISChe usQIeIChs pologie angesiedelt, die durch die neue Quartierstrasse ange-
s bediirfnisgerechtes, verkehrsarmes Fusswegnetz innerhalb des QP-Areals bunden wird und verschiedene Wohnbauformen zulésst.

und als Verbindung zum Bahnhof sowie Anbindung an Naherholungsgebiete
e sparsame Verkehrserschliessung ab den im Strassennetzplan definierten ::;gz:;g'e"?gpg;' G;’::“ﬁﬂ'g@ﬁ;ﬁ;im

Basiserschliessungen Geldndekante, die das Grundstiick in zwei Teile ghiedert, de-
ren Hoéhenunterschied etwa ein Geschoss ausmachf. Der
Baubereich fiir freistehende Einfamilienhduser zeichnet den
Verauf dieser markanten Kante nach.

§ 2 Gel tung Sb eref(:h un d Inh al t Griinraumn / Okologie: Nordlich der Gelindekante entsteht
ein zusammenhéngender grossZilgiger Griinraum als Gkologi-
Geltungsbereich ! Die Quartierplan-Vorschriften gelten fir das Areal innerhatb des Quartierplan- sche Ausgleichs- und Vemetzungsfiéiche, der in seinet Form
Perimeters, wie er im Teilplan Nr. 1 durch die blau punktierte Signatur mar- und Lage das spezifische dieses Ortes ausmacht und durch
. . ' p : . P ! g - einen parafle! dazu verlaufenden Fussweg eriebbar wird. Dif-
kiert ist. Planelemente ausserhalb des Quartierplan-Perimeters haben ledig- forenzierte Griin- und FreifiSichen sowie ein zentraler Quar-
lich orientierenden Charakter. tierplatz steflen zusammen mit den privaten Gartenfiichen
eine vielgestaitige, hohe Aussenraumqualitat dber das ge-
Inhalt der QP- 2 Die Vorschriften regeln insbesondere: samte Gebiet sicher, welche auch auf die Nachbargebiste
. eine nachhaltige Wirkung erzeugt.
Vorschriften « Art und Mass der Nutzung der Bauten und des Areals
e Lage, Grisse und Gestaltung der ober- und unterirdischen Bauten und
Anlagen
+ Gestaltung und Beniitzung der privaten und gemeinschaftlichen Aussen-
rdume

s Gestaltung, Pflege und Unterhalt der Aussenraum-Fldchen und -Elemente
im Sinne des dkologischen Ausgleichs

¢ Ober- und unterirdische Parkierung

¢ Erschliessung sowie Ver- und Entsorgung

¢ Immissionsschutz

e Realisierung der Uberbauung, Vollzug der Quartierplan-Vorschriften

§ 3 Art der baulichen Nutzung

Art der baulichen ' Die Art der bautichen Nutzung wird im Teilplan Nr. 1 wie folgt festgelegt: Siehe Teiiplan Nr. 1

Nutzung » In den Baubereichen fiir Hochbauten bzw. fir Larmschutzbauten gilt ais Nutzungsart gem. § 21, Abs. 1 RBG vom 8. Januar 1996.

Nutzungsart die Wohnzone. Zuléssig sind auch nicht stérende kleinere Bl-
robetriebe, Arzt- und Therapiepraxen, Ateliers und dhnliches.
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Wohntypologie

Begriff und Definition

Max. BGF

Nicht anrechenbar an
BGF

2 Mit Ausnahme im Baubereich Nr. 3, wo nur freistehende Ein- und Zweifamili-

enhduser zuldssig sind, werden die Wohntypologien in den Baubereichen
nicht beschranki.

§ 4 Mass der baulichen Nutzung

1

Das Mass der baulichen Nutzung wird mittels der anrechenbaren Bruttoge-
schossflache (BGF) der Gebdude berechnet und ausgewiesen. Als anre-
chenbare Bruttogeschossflache gilt die Summe aller dem Wohnen, dem Ar-
beiten und dem Gewerbe dienenden und hierfiir verwendbaren oher- und un-
terirdischen Geschossflachen. Die Mauer- und Wandqguerschnitte werden
mitgerechnet.

Die maximal zuladssige anrechenbare BGF fiir das gesamte QP-Areal betragt
17°100m? und wird in neun Baubereiche aufgeteilt.

Nicht zur anrechenbaren Bruttogeschossfldche zdhien:

» zu Wohnungen gehérende Keller- und Estrichrdume

e Heiz- und Tankrdume, R&dume flr Energiespeicher, Waschklichen und Tro-
ckenrdume, Schutzrdume, Containerrdume

¢ Maschinenrdume fiir Lift-, Ventilations- und Klimaanlagen sowie Installati-
onsrdume und dergleichen

¢ nicht gewerblichen Zwecken dienende cber- und unterirdische Einstellrau-
me fiir Motorfahrzeuge, Velos, Kinderwagen u.dgl.

» Korridore, Treppen und Lifte, die ausschliesslich nicht anrechenbare Réaume
erschliessen

» offene Erdgeschoss- oder Gartenhallen; (berdeckte, mindestens einseitig
offene Bauteile wie gedeckte Eingangsbereiche, Dachterrassen und Gar-
tensitzplatze; ein- und vorspringende Balkone bzw. Loggien; Flichen von
Laubengangen Uber 1.20m Breite

s Bastelrdume im Untergeschoss, Gemeinschafts-Bastelrdume in Mehrfamili-
enhdusern

« Reduit ohne Fenster mit einer Grundfliche von max. 4m? pro Wohneinheit

s Aussentreppen, Dachverspriinge, Lichtschachte, Pergolen und dergleichen

» gedeckte, offene Unterstdnde, welche ausschliesslich als Kinderspielplatze
dienen, Abstellplatze fiir Spielgerate und dergleichen

Im Baubereich Nr. 3 soll durch freistehende "Puniihéuser” die
bestehende Topographie nachgezeichnet werden (Wohnbau-
ten mit hoher Lagequalitét). In den Ubrigen Baubereichen sind
auch verschiedenste Wohntypologien mbglich.

BGF-Definition geméss § 49 Abs. 2 RBV

Die nicht an die BGF anrechenbaren Flidchen und Objekte
sind abgeleitef von den ORL-Richtiinien bzw. von den beste-
henden Quardierplnen im ndheren Planungsumield (Lausen /
ltingen).

Quartierplan-Reglement "Hirsgarten®, ltingen
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e unbeheizte, ganz oder weitgehend mit Isolier- oder Warmeschutzglas ver- Verglaste Wintergarten etc. von mebhr als 15m” pro Wohnein-

glaste Zwischenklima-Raume (z.B. Wintergarten, Veranden, Balkone) mit heit zahien mit dem Mehrmass zur BGF.

max. 15m? je Wohneinheit wenn
- Wande und Offnungen zwischen den Zwischenklima-R&umen und den
dahinterliegenden Innenrdumen voll isoliert sind,
- natlirliche Beliiftungen und Belichtungen sowohl fiir die Zwischenklima-
Raume als auch fiir die dahinterliegenden Innenraume sichergestellt sind,
+ bei Einfamilien-, Doppeleinfamilien- bzw. Reiheneinfamilienhaus pro Wohn-
einheit: Eine Kleinbaute (z.B. Garten- bzw. Geratehaus) von max. 6m’
Grundfiache und einer max. Gebaudehdhe von 2,5m.
¢ Trafoh&uschen, Heizzentrale u.a. fiir Eigenbedarf des Quartiers
e Bauten im Baubereich flir La&rmschutzbauten {entlang SBB-Linie), auch
wenn sie teilweise zu Wohn- bzw. Arbeitszwecken genutzt werden.
¢ Mehrstérken von Aussenwénden lUber 35 cm.

Bruttogeschossfidchen- * Die Verteilung der Bruttogeschossfldchen auf die Baubereiche wird wie folgt Nachweis der baulichen Nutzung
l verteilung festgelegt:
Parz. Nr. Parz.- BGF- AZ (%)
Baubereich Nr. zulassige BGF Flache | Verteilung
l 1 4’600m* 1170 2345Tm?| 13768m%| 58.7%
2 450m> 1173 2300m? 1°350m° |  58.7%
3 1'600m? 1239 1'137m? 667m?|{ 5B7%
l 4 16002 1240 2'240m? 1315m2} 58.7%
5 2'300m? Total 29'134m?; 1700m?| 58.7%
l 8 1'450m?
7 1'450m?
l 8 1'450m*
9 1'200m*
' gesamtes QP-Areal max. 17"100m?
Nutzungstransporte ® Verschiebungen der Bruttogeschossflachen sind innerhalb der definierten Die Anordnung der Baumassen innerhalb eines Baubereiches
l Baubereiche {d.h. von einem Baubereich in einen anderen) méglich, sofern ergibt :;’; a“set"em ﬁb;:fngf;‘::_mﬂ‘ gé’g"z%’g f:z'g”g;
das Gesamtkonzept nicht nachteilig verdndert und die Gesamtnutzung nicht ;ew”;sngs(rgﬁsp cc,f';_ u 2asSIge! ’ g
tberschritten wird. Sie bediirfen der Zustimmung des Gemeinderates.
. Quartierplan-Reglement "Hirsgarten™, Itingen Seite 4



Kommentar / Hinweise

Lage der Bauten

Baubereiche

Uberragen von Bau-
bereichen

Bauflucht fiir Anbau von
Hauptbauten

Bebauung und Larm-
schutz

Unterirdische Bauten
und Bauteile

§ 5 Lage, Grosse und Gestaltung der Bauten

' Fur die Lage und Grisse (Grundflache, Geschosszahl, Gebaudeprofil) der

Bauten und Anlagen (inkl. Ein- und Ausfahrt der Einstellhalle} sind die Teil-
pl&ne Nr. 1 - 3 sowie die nachstehenden Quartierplanbestimmungen mass-
gebend.

Die Baubereiche im Teilplan Nr. 1 begrenzen die Lage der Hauptbauten so-
wie der Larmschutzbauten. In Beachtung der Gestaitungsbaulinie und der
Bauflucht fiir Anbau von Hauptbauten (Baubereich 3) ist die Anordnung der
Baukdrper innerhaib der Baubereiche frei. Verschiebungen von Baubereichen
bzw. von parziellen Baubereichsbegrenzungen werden vom Gemeinderat
gestattet, sofern das Gesamtkonzept der Uberbauung keine Beeintréchtigung
erfahrt.

Nicht zur baulichen Nutzung zdhlende Bauten und Bauteile gemass BGF-
Definition {(§ 4) sowie eingeschossige Nebenbauten dlsfen als Anbauten an
die Hauptbauten die Begrenzung der Baubereiche (iberragen oder ausserhalb
der Baubereiche platziert werden.

Im Baubereich Nr. 3 missen die freistehenden Hauptbauten mit einem Teil
der Fassade bzw. einer Fassadenecke des Hauptbauk&rpers zwingend auf
der Bauflucht stehen.

Im Baubereich Nr. 1 muss die Bebauung aus L&rmschutzgrinden zusam-
menhangend (in geschlossener Bauweise) erstellt werden. Dabei ist die Be-
bauung durch transparente oder offene (gegen l&rmabgewandte Seite) Bau-
teile vertikal so zu gliedern, dass optisch mindestens vier Baukérper entste-
hen.

Im Baubereich fiir LArmschutzbauten sind die Bauten ebenfalls verbindlich in
geschlossener, 2-geschossiger Bauweise zu erstellen (bis auf max. zwei Off-
nungen fiir die Erschliessung). Der EG-Bereich dieser Bauten ist gegen Si-
den grésstenteils offen und fir eine carport-artige Parkierung bestimmt. Im 1.
OG sind Raume fir Arbeiten und allfilliges Wohnen konsequent gegen Nor-
den (ldrmabgewandte Seite} zu beliiften.

® Unterirdisch diirfen der Uberbauung dienende Kellergeschosse und techni-

sche Anlagen wie Zivilschutzrdume, Heizzentralen und dergleichen gebaut

werden, auch wenn sie in den Teilplanen Nr. 1 und 3 nicht eingezeichnet sind.

Siche Teilpline Nr. 1-3

Das der Quartierplanung zu Grunde liegende Bebauungskon-
Zept bildet eine richfungsweisende Vorgabe filr eine zu reali-
sierende Bebauung. Die Bebauungstypologie ist in Beachitung
der Baubereiche und der zuldssigen Gebdudeprofile zu wéh-
fen.

Mit der Flexibilitdt der Baubereiche soll erreicht werden, dass
auf Stufe des Baugesuches ein angemessener begriindbarer
Projeldierungsspielraum bewahrt bleibt. Vorbehalten bleiben
Jjedoch die baugesetzlichen Besfimmungen.

Voraussetzung ist die Abstimmung und Integration der Bauten
und Bauteile in das Gesami-Uberbauungskonzept im Rahmen
der Projekipléine im Baugesuchsverfahren.

Stddtebauliche Massnahme in Beachtung der Lagesituation
und der Topographie.

Definition fiir "unterirdisch”™: Unter gewachsenem Terrain oder
in die Umgebung einbezogen und ilberdeckt.

Siehe auch Teiipldne Nr. Tund 3

Quartierplan-Reglement "Hirsgarten”, Itingen
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Gebédudeprofile

Dachform

Dachgeschosse

Belichtung von Dach-
raumen

Technische Bauteile
auf dem Dach

Abgrabungen an
Gebéauden

Behindertengerechte
Bauweise

Stadtebauliche
Einpassung

Diese sind jedoch so zu konzipieren, dass sie nach aussen nicht in Erschei-
nung treten. Fir die unterirdische Autoeinstelihalle ist die generell an die im
Teilplan Nr. 2 eingetragene Begrenzung richtungsweisend. Abweichungen in
Lage und Ausmass sind aufgrund des ausgewiesenen Parkierungsbedarfs
méglich.

Fir die Definition der Gebdudeprofile {max. Gebiudehshe und Anzahl der Ge-
schosse sowie Richthdhe der Erdgeschosse) sind die Teilpldne Nr. 1 und 3 mass-
gebend.

Ais Dachform wird das Flachdach oder das leicht geneigte Pultdach fiir die
Hauptbauten festgelegt. Fir die Nebenbauten ist die Dachform frei. Die D&-
cher sind extensiv zu begriinen. Fur Neben- und Kleinbauten in Leichtbau-
weise ist die extensive Dachbegriinung winschenswert.

Im Baubereich Nr. 1 darf die Summe der Dachgeschossflaichen max. die
Halfte, in den Baubereichen Nr. 3, 4 und 5 max. zwei Drittel der darunter lie-
genden Vollgeschossfldchen betragen. Die Dacher der Vollgeschosse diirfen
dabei als Dachterrassen genutzt werden. Die Dachgeschosse dirfen Gber
den darunter liegenden Vollgeschossen lagemassig frei angeordnet werden.

' Zur Belichtung von Dachriumen sind Dacheinschnitte und verglaste Dach-

6ffnungen erlaubt. Sie haben sich einem &sthetisch guten Dachgestaltungs-
konzept unterzuordnen.

" Oberlichter, Enttuftungsbauteile, Liftiberfahrten, Treppenhauser u.d. kénnen

die Dacher der Hauptbauten iberragen, auch wenn die zuldssige Gebaude-
hohe dadurch {iberschritten wird.

12 Abgrabungen zur Belichtung/Belliftung des Sockel- bzw. Untergeschosses

sind grundsétzlich zuldssig. Auf eine sorgfaltige Gestaltung ist zu achten.

'3 Bei der inneren und dusseren Erschliessung ist auf eine behindertengerechte

Bauweise zu achten. Insbesondere sind bei Mehrfamilienhdusern Hauszu-
génge, Lifte, Wohnungstiiren sowie Zugange zu Einstellhallen und Gemein-
schaftsréumen rolistuhlgéngig zu gestalten. Es ist eine méglichst grosse An-
zahl Wohnungen anpassbar zu realisieren.

' Die Bauten sind als stadtebauliche Einheit auszubilden. Sie sind hinsichtlich

Architektur, Material und Farbe sorgféltig so aufeinander abzustimmen, dass
ein asthetisch ansprechender, harmonischer Gesamteindruck entsteht und

Siehe Teilptdne Nr. Tund 3

Zur optimalen Einpassung der Bauten in das gewachsene
Geldnde kann im Rahmen des Baugesuches von den EG-
Richthéhen abgewichen werden.

Die extensive Begriinung der D&cher dient als Skologische
Ausgleichsflache im Siedlungsraum und hat Refensionswir-
kung bei Starkregen (Zielerfillung Gewisserschuizgesetz).
Zudem wird das Raumkiima innerhalb der Bebauung verbes-
sert.

Empfehiung fdr Dachbegriinung: Verwendung von sinheimi-
schem Saatgut (z.B. "Basler Pflanzenmischung fiir extensive
Dachbegriinungen®). Als Substrat nach Moglichkeit natirfi-
ches Bodenmaterial wihlen und einbauen.

Dachgeschosse in den Baubereichen Nr. 1, 3, 4und 5

Verbindlich ist zu beachten: § 108 RBG vom 8. Januar 1998

Als empfehlende Richtiinie: Norm SN 521 500 mit Leiffaden,
Behindertengerechies Bauen des Schweizerischen Invaliden-
verbandes, Often.

Den Bauinferessenfen wird im Rahmen des Baugesuchs-
verfahrens empiohlen, Frithzeltig mit den zuslindigen kanto-
nalen Fachinstanzen sowie mit der Gemeindeverwaltung die

Quartierplan-Regiement "Hirsgarten”, Itingen
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Spatere Anderungen/
Erganzungen an Bauten

\__lerfahren bei baulichen
Anderungen

Grundsatz

Umgebungsplan

Terrainveranderungen

15

16

eine gute Einpassung in das nachbarliche Siedlungsbild sichergestellt ist.

In den Baubereichen Nr. 3, 4 und & wird die Gestaltungsfreiheit in Beriicksich-
tigung von allfdlligen kleinrdumigen, zeitlich etappierten Bebauungskonzep-
ten, grossziigiger beurteilt.

Allfallige spétere Renovationen und Anderungen von Bauten sowie nachtrag-
lich ein- bzw. angebaute Gebaudeteile diirfen das Gesamtbild der Quartier-
plan-Uberbauung nicht beeintréchtigen. Sie sind in ihren wesentlichsten archi-
tektonischen Merkmalen und in der Grundstruktur aufeinander abzustimmen.

Vor der Eingabe von Baugesuchen fiir spatere bauliche Anderungen und
Ergdnzungen missen, in Zusammenarbeit mit der Gemeinde und der zu-
standigen kantonalen Fachinstanz, spezifische Gestaltungsrichtlinien bzw.
Gestaltungskonzepte ausgearbeitet werden.

§ 6 Nutzung und Gestaltung des

1

2

Aussenraumes

Die Nutzung, Gestaltung und Bepflanzung des Aussenraumes gehen aus
dem Teilplan Nr. 1 hervor. Fir die Bepflanzung sind grundsétzlich einheimi-
sche, standortgerechte Arten zu wahlen.

Mit dem Baugesuchsverfahren ist ein genereller Umgebungsplan einzurei-
chen, weicher die wichtigsten Inhalte wie Verkehrswege, Hauserschliessun-
gen, Spiel- und Grinflachen sowie Ver- und Entsorgung im Grundsatz fest-
legt.

Vor der Bauausfiihrung ist ein detaillierter Umgebungsplan bei der Gemeinde
ltingen nachzureichen. Dieser beinhaltet insbesondere die Lage und Ausge-
staltung der Gebd&udeerschliessungen, quartierinterne Fusswege, Quartier-
plétze und Spielflachen, Versickerungsanlagen, Terrainverdnderungen und
Stutzmauern, die Art der Griin- und Freiflachen, der Bepflanzung, der Beldge,
der Dachbegriinungen sowie die Lage der Ver- und Entsorgungsaniagen
{Container, Grinabfuhrmuide, Trafostation etc). Mit den Arbeiten darf erst
begonnen werden, wenn die entsprechende Bewilligung vorliegt.

Flr die Terrainveranderungen (Abgrabungen/Aufschiittungen) ist der Teilplan
Nr. 3 richtungsweisend. Im Rahmen der Baugesuche sind die Terrainveran-
derungen sorgféltig zu gestalten.

Matenialisierung und Farbgebung vorzubesprechen.

Diese spezifischen Gestaftungsrichtlinien oder Gestaltungs-
konzepte dienen den Bewilligungsbehtrden als Beurteifungs-
grundiage der baulichert Einpassung in die Uberbauung von

spéteren baulichen Anderungen oder Ergénzungen.

Siche Teilplan Nr. 1

Der Umgebungsplan ist das Instrumentarium fiir die definitive
Festlegung der Basfandteifle und Elemente des Aussenrau-
mes in Lage, Dimensionierung und Ausgestaffung auf der

Stufe des Baugesuchsverfahrens.

Die Bewilligung erfeilt die Gemeinde.

Siehe Teilplan Nr. 3

Quartierplan-Reglement "Hirsgarten”, Itingen
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Quartierplatz bzw.
Spielplatz

Griin- und Freiflichen 5

halbéffentlich / &ffentlich

Private Garten- und
Freiflachen

Okologischer Ausgleich

Baume

Benltzung Freifldchen

Unterhalt der Freifla- 10

chen

Gewahrleistung der
Funktionalitat

1

Mit der Realisierung der Erschliessungsstrasse zwischen Baubereich 4 und 5
ist ein Quartierplatz/Spielplatz von mindestens 400m? Arealfliche auszu-
scheiden und als multifunktionalen Platz fiir die Quartierbewohnerinnen aus-
zugestalten. Die Lage des Platzes ist innerhalb des Baubereiches Nr. 4 varia-
bel.

Die halb&ffentlichen / &ffentlichen Griin- und Freiflachen werden einheitlich
begrint und gestaltet. Dabei werden bestehende Bdume und Grinstrukturen,
wo moglich, in die Gestaltung integriert. Parkierungsflachen geméss Teilplan
Nr. 2 sind innerhalb der Griin- und Freiflachen gestattet. Dabei sind wasser-
durchlassige Materialien zu verwenden.

® Die Nutzung dieser nach einheitichem Konzept gestalteten Flachen erfolgt

durch Bewohnerinnen und Bewohner individuell. Einfriedungen sind zuldssig.

7 Flachen fiir Massnahmen des tkologischen Ausgleichs sind standortheimisch

zu gestalten. Okologische Ausgleichsflachen beinhalten insbesondere Areale
und Béschungen mit Hecken- und Baumstrukturen, extensive Wiesen sowie
Elemente der oberirdischen Siedlungsentwésserung. Die im Teilplan Nr. 1
und 2 definierten Erschliessungsflachen sind innerhalb der dkologischen Aus-
gleichsflachen zuldssig.

Die im Teilplan Nr. 1 festgelegten Bdume sind im Rahmen der Baugesuche in
den Umgebungsplan aufzunehmen und als standortgerechie Bepflanzungen
zu realisieren.

Samtliche Wege, Strassen, Platze und uneingefriedete Freiflachen stehen
allen Bewochnern zur Beniitzung offen.

Die Pflege und der Unterhalt der Freiflichen und Anlagen sowie der 6ffentlich
zugénglichen Wege und Platze mit deren Beleuchtung ist Sache der jeweili-
gen Grundeigentimerinnen resp. Berechtigten.

Der Zweck und die Funktion samtlicher Freiflichen und Aussenanlagen muss
dauernd gewdhrleistet werden.

Siehe Teilplan Nr. 1

Lage des Quarfierplatzes:

Die Lage des Platzes soil so gewdhit werden, dass mindes-
tens eine Baute zwischen Platz und QP-Perimeter méglich
wird.

Siehe Teilpidne Nr. 1 und 2

Siche Teilpian Nr. 1

Abgrenzungen zwischen Privatgérten und den aligemein zu-
génglichen Griin- und Freifidchen sind im Umgebungsplan
festzugelegen.

Konkrete Details zum Unterhait sind im Quartierplan-Vertrag
festzulegen.

Quartierplan-Regiement "Hirsgarten™
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§ 7 Erschliessung

' Fur die ungefahre Lage bzw. Klassierung (Dimensionierung) der Erschlies- Siehe Teilplan Nr. 2

sungsflachen, Zufahrten und Platze innerhalb des Quartierplan-Areals ist der
Teilplan Nr. 2 richtungsweisend. Abweichungen sind méglich, sofern das Ge-
samtkonzept gewdhrleistet bleibt. Die genaue Lage und Dimensionierung {als
Quartiererschliessung, Service- und Notzufahrt bzw. reiner Fussweg} ist im
Umgebungsplan im Rahmen des Baugesuchsverfahrens festzulegen.

Detailerschliessung

Ersteliung der Ver- Alle Zufahrten, Wege und Pidtze innerhalb des Quartierplan-Perimeters sind
kehrsanlagen durch die jeweiligen Grundeigentimerinnen resp. Berechtigten zu erstellen.

Gestaltung Verkehrsan- Die Gestaltung und Beleuchtung der Verkehrsanlagen und Wege hat nach
lagen und Beleuchtung einheitlichem Projekt (Umgebungsplan) zu erfolgen. Bei spéteren Anderun-
gen muss die Einheit der Wege und Beleuchtungen gewahrt bleiben.

Quartierinterne Fusswege und Platze sind nach Méglichkeit nicht zu versiegeln und sollen mit
Fusswege und Platze wasserdurchlassigen Beldgen und Materialien befestigt werden. Das Meteor-
wasser ist in jedem Fall versickern zu {assen.

Offentliches Geh- und ° Die Quartierhaupterschliessung wird als &ffentliche Strasse konzipiert. Die im Offentliche Fusswege siehe Teilplan Nr. 2
Fahrrecht Teilplan Nr. 2 definierten &ffentlichen Fusswege erhalten ein dffentliches
Gehrecht.

§ 8 Parkierung

Parkplatzermittiung ' Die Ermittlung des notwendigen Grundbedarfs fiir Auto- und Velo-Abstell- ?R{fissggebeﬂﬂ‘gﬁ § 1061 :;88 Ra@ge?nung&m% Baugesmsdenﬁesﬁm
5 : ; ; i vom 8 Januar sowie
p!atzeDer;olgF ?zch geEt ka??onsailen gese!iz!;_c_:tt;en Besotlglmun?hephund I;\flchth o Vi ung zum RBG ¢ 1171 und 11/2 RBY).
nien. Dabei ist der Faktor flir Stammparkplatze um 0,7 zu erhdhen. Die ge- ZU‘”wbe'gea'ch’ fenisfamtﬁe.%mm‘ hmmaisegm&rmm
naue Zahl der Parkpldtze und deren Anordnung ist jeweils im Rahmen des Abstellpiétze fir Motorfahrzeuge und Velos/Mofas™ des Amies fir
Baugesuchsverfahrens zu ermitteln, planlich festzulegen bzw. auszuweisen. Raumplanung (Mai 2001).
Quartierplan-Reglement "Hirsgarten”, Itingen Seite 9
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Kommentar / Hinweise

Lage der Auto-
Parkplétze

Veloabstellplitze bei
MFH

Parkplatzbewirtschaf-
tung bei Mehrfamilien-
hausern

Wasserversorgung und
Abwasserbeseitigung

2 Das Parkierungskonzept im Teilplan Nr. 2 stellt die Verteilung sowie die ober-

irdische bzw. die unterirdische Anordnung der Parkplatze fiir alle Baubereiche
sicher. Von diesem Konzept kann in begriindeten Fallen, insbesondere bei
der Realisierung einzelner Bebauungsetappen, abgewichen werden (z.B. mit-
tels temporarer Provisorien). Abweichungen bendtigen jedoch die Zustim-
mung des Gemeinderates.

¥ Beim Mehrfamilienhausbau sind gut zugéngliche, gedeckte Veloabstellplatze

zwingend vorzusehen.

4 Vermietung von Autoeinstellpldtzen an Dritte ist nur gestattet, wenn der Par-

kierungsbedarf der Bewohner nachweisbar gedeckt ist. Besucherparkplatze
insbesondere im Mehrfamilienhausbau miissen beschriftet und diirfen weder
fest vermietet noch dauernd belegt werden.

§ 9 Ver- und Entsorgung

' Betreffend der Wasserversorgung und der Abwasserbeseitigung sind die ge-

setzlichen Bestimmungen und die entsprechenden Reglemente der Gemeinde
massgebend. Im Sinne der generellen Entwasserungsplanung (GEP) ist neben
der Schmutzabwasserbeseitigung, flr die Weiterverwendung des anfallenden
nicht verschmutzten Abwassers {Meteorwasser auf versiegelten Flachen und
Dachern, usw.} ein Konzept zu erstellen z.B. fiir Brauchwasser, Biotopspeisung,
Versickerung, Ableitung etc., das der Genehmigung des Gemeinderates bedarf.
Das nicht verwendete Meteorwasser der Ddcher in den Baubereichen Nr. 1, 2,
3 und evil. 4 sind nach Méglichkeit in die zentrale Versickerungsflache im Nord-
westen des Areals abzuleiten.

Fiir Pllichtparkplatze (Stammpléitze} wird in Abweichung der RBV
Fakior 1,7 pro Wohneinheit zur Vergrisserung des Parkplatzan-
geboles festgelegt. FOr die Besucherpldtze wird der Faldor 0.3
PAVE beiassen. Dies ergibt im Maximum 2,0 Parkplétze / Wohn-

einheit

Konzeptionelle Anordnung der Absteliplitze siehe Tedlplan Nr. 2

Parkplatznachweis gemiss RBG/RBV (Wohnnutzung)
{siefie auch Teilplan Nr. 2)

Baubereiche / Stamm-PP Besucher-PP

WE sol | ausgewiesen | sol | auspewiesen
1+ HOWE | 51 51 9 9
(3)/6WE individuelie Parkierung bei den WE

{4)/6 WE individuelle Parkierung bei den WE

5}/ 16 WE individuelle Parkierung bei den WE

(6)/6 WE 10 10 2 4
(7)/6 WE 10 10 2 4
{8)/6WE 10 10 2 4
{9)/5WE 8 8 2 2

Far alifallige Versickerungsmassnahmen ist der Zustandshe-
richt "Versickerung" des GEP itingen zu konsuifieren.

Quartierplan-Reglement "Hirsgarten”, ltingen
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Warmeerzeugung/
Energiekonzept

Sonnenenergie

Antennenanlagen

Abfallbeseitigung

Durchleitungsrechie

Belastungsgrenzwerte

6

Es ist ein Energickonzept fir Heizung und Warmwasser auszuarbeiten, wel-
ches die Reduktion des Energiebedarfs, die rationelle Energienutzung und die
Nutzung von erneuerbarer Energie zum Ziel hat. Bevor das Baugesuch einge-
reicht wird, genehmigt der Gemeinderat die aus dem Energiekonzept hervor-
gehenden Massnahmen.

Vorrichtungen zur Gewinnung von Sonnenenergie sind gestattet. Sie benéti-
gen eine Baubewilligung, diirfen keine Blendwirkung erzeugen und miissen
sich harmonisch einfiigen.

Fiir die Erstellung von Radio- und Fernsehantennen im Quartierpian-Areal
gelten die Bestimmungen des Gemeindereglementes (ber die Grossanten-
nenanlagen.

Fur die Abfallbeseitigung gilt das Abfallreglement Gemeinde [ltingen und das
Abfallkonzept des Kantons Basel-Landschaft. Im Teilplan Nr. 2 sind Abstell-
platze fir Container und Grinabfuhr konzeptionell festgelegt. Konkrete Fest-
setzungen folgen im Einvernehmen mit der Gemeinde Itingen im Rahmen
des Baugesuches (Konkretisierung im Umgebungspian}.

Durchleitungsrechte fiir private und o&ffentliche Werkleitungen (elektrische
Kabel, Wasser, Abwasser, Radio, Femnsehen, Gas, Telefon) sind innerhalb
des Quartierplan-Perimeters gewahrt.

§ 10 Ldarmschutz

1

2

Fur das Quartierplan-Areal gilt die Larmempfindlichkeitsstufe (ES) II.

Das Uberbauungskonzept beriicksichtigt zur Einhaltung der zul&ssigen Belas-
tungsgrenzwerte die projektierten Larmschutzwénde entlang der H2 und der
SBB.

Zudem sind folgende zuséatzliche Larmschutzmasshahmen zwingend zu be-

achten:

s Bei den im Teilplan Nr. 1 bezeichneten I&rmbelasteten Fassaden diirfen
keine larmempfindlichen Rdume angeordnet werden; oder diese sind so zu
konzipieren, dass sie von der l&rmabgewandten Fassadenseite beliiftet
werden kénnen.

+ im Norden ist die Bebauung im Baubereich Nr. 1 zeitlich vor den Bauberei-
chen Nr. 2 und 3 zu realisieren.

Siehe Teifpian Nr. 2

Defails sind im Quartierplan-Verirag zu regein und allenfalls
im Grundbuch als Grundiast einfragen zu fassen.

Die Lamschutzprojekie der H2 und der SBB befinden sich in
der Phase des Plangenehmigungsverfahrens oder sind feil-
weise bereits im Bau.

Nachweise zur Einhaltung der Belastungsgrenzwerte erfolgen
durch separate Berechnungen. Diese sind im Plan "Lémmbe-
rechnung” enisprechend festgeschrieben.

z.B. Gebdude mit durchgebenden Ré&umen von Fassade zu
Fassade

Siehe auch Etappierung im Teilpfan Nr. 2

Quartierplan-Reglement "Hirsgarten”, Itingen
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Kommentar / Hinweise

¢ im Siiden sind mit der Bebauung in den Baubereichen Nr. 6, 7, 8 und 9 die
vorgestellten Larmschutzbauten 2-geschossig zwingend mit zu erstellen.
Die Bebauung erfolgt geméss Etappierung im Teilplan Nr. 2 Siehe Teilplan Nr. 2

3 Beziiglich des Aussenldrms sowie des Schalischutzes in den Geb&uden gel-
ten fiir alle Neubauten die Anforderungen gemass aktueller SIA-Norm 181.

* Allfallige Nachweise im Sinne von § 32 ff. der Larmschutz-Verordnung sind im
Rahmen des Baugesuchsverfahrens zu erbringen.

§ 11 Realisierung / Etappierung

Realisierungsvorgehen ' Die Realisierung der Quartierplan-Uberbauung hat grundsatzlich im Einver- Details sind im Quartierplan-Vertrag oder im Baugesuchs-
nehmen zwischen der Gemeinde Itingen und den Eigentliimern des Quartier- verfahren zu regeln.
plan-Areals zu erfolgen. Dies betrifft insbesondere den Strassenbau, das Es ist mit der Gemeinde Sissach anzustreben, den Baustel-
Festlegen der Baustellenorganisation bzw. des Baustellenverkehrs und der lenverkehr von Sissach her iiber den Parallelweg zu signali-
Bauzeiten. sieren und sicherzustefien.
Etappierung Im Teilplan Nr. 2 sind die mdglichen Bebauungsetappen eingetragen. Die
zeitliche Reihenfolge der Bebauungsetappen sowie deren Realisierung wer-
den im Einvernehmen mit der Gemeinde ltingen im Detail festgeleqgt.
Quartierplan-Vertrag Die jeweiligen Grundeigentiimerinnen resp. Berechtigten haben sich gegen-
seitig alle fUr die Realisierung und die quartierplanmé&ssige Funktionsféhigkeit
der Uberbauung erforderlichen Landabtretungen und Servitute einzurdumen.

In einem entsprechenden Quartierplan-Vertrag sind insbesondere zu regeln: Die Quartierplan-Vertragspunkte sind nicht abschiiessend
- Landabtretungen fiir Erschliessungsflachen und &ffentliche Anlagen aufgefiihit bzw. sind nach Bedarf der Vertragspartner en-
- Erstellung und Unterhalt von gemeinsamen Bauten und Anlagen sprechend zu regein.

- oOffentliche Geh- und Fahrrechte

- Bau- und Durchleitungsrechte

- Grenzbaurechte

- Benutzungsrechte

- Unterhalt von gemeinsamen Anlagen

- u.a.m.

Anteilmassige Sofern die Quartierplan-Uberbauung in Etappen realisiert wird, sind die ent-
Infrastrukturerstellung sprechenden Erganzungsanlagen, wie Strassen, Zufahrten, Wege, ober- und
unterirdische Abstellpldtze, Freifldchen / Spielplatze sowie Ver- und Entsor-
gungsaniagen etc. so auszulegen, dass der Bedarf der jeweilig erstellten

Quartierplan-Reglement "Hirsgarten®, ftingen Seite 12
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Parzellierung

Etappe gedeckt ist und die spdtere Realisierung der Gesamtiiberbauung ge-
wahrleistet bleibt.

Die spétere Parzellierung der Grundsticke oder deren Abgabe im Baurecht
sowie die Abgabe der einzelnen Wohnungen im Stockwerkeigentum ist még-
lich, wenn die volle Funktionalitdt der Quartierplanung gewdhrleistet ist. Der
Gemeinderat ist fiir deren Sicherstellung besorgt und ordnet zum Zeitpunkt
der Grundstiicksparzellierung den Eintrag der notwendigen Dienstbarkeiten
im Grundbuch an.

§ 12 Ausnahmen

Ausnahmen !

allgemeiner Art

in Abwiagung &ffentlicher und privater Interessen sowie in Wirdigung der
besonderen Umsténde des Einzelfalls kann der Gemeinderat Abweichungen
von diesen Quartierplanvorschriften gestatten.

Voraussetzungen fiir Ausnahmen sind, dass keine Widerspriiche zum Zweck
und den Zielsetzungen der Planung geméass § 1 vorliegen. Charakter und
Konzept der Uberbauung bzw. der Freiflichengestaitung diirfen durch die
Abweichungen nicht beeintréchtigt werden.

§ 13 Schilussbestimmungen

Genehmigungs- !

voraussetzung

Uberwachung des
Vollzugs

Aufhebung friherer
Beschliisse

Inkrafttreten

Die Genehmigung der Quartierplan-Vorschriften durch den Regierungsrat
setzt voraus, dass der geméass § 11 Abs. 3 erwdhnte Quartierplan-Vertrag
von den Verlragsparteien allseitig unterzeichnet und &ffentlich beurkundet
wird.

Der Gemeinderat iiberwacht die Anwendung dieser Quartierplan-Veorschriften.
Das Baubewilligungsverfahren geméss § 120 ff. des Raumplanungs- und
Baugesetzes (RBG) bzw. § 86 ff. der Verordnung zum Raumplanungs- und
Baugesetz (RBV) bleibt vorbehalten.

Alle im Widerspruch zu den Quartierplan-Vorschriften stehenden friiheren
Zonenvorschriften gelten flr das Areal als aufgehoben.

Die Quartierplan-Vorschriften treten mit der Genehmigung durch den Regie-
rungsrat in Kraft.

Ausnahmen beﬁm'fen eines Anfrages md giner sﬁgﬁi;a#:gen
Begriindung. Sasmrdennackzﬁbﬁ@mrgvm der Baubewilli-
gungsﬁeh&deedeﬂf . _
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Beschliisse

Beschliisse

Gemeinde

Beschluss des Gemeinderates: 15. Noverhber 2005
Beschluss der Gemeindeversammiung: 1. Dezember 2005
Referendumsfrist: 31. Dezember 2005

Urnenabstimmung: -
Publikation der Planauflage im Amtsblatt Nr. 4 vom 26. Januar 2006
Planauflage vom 30. Januar 2006 - 28. Februar 2006

Namens des Gemeinderates

/.

D/(ﬁfaai(;ent: Der Vepwalter:
' { 4 m

Kanton

Vom Regierungsrat des Kantons ?.aﬁﬁandsc aft genehmigt
mit Beschluss Nr. A6 WY vom 3 . 20

Publikation des Regierungsratsheschlusses
im Amtsblatt Nr.4_4, vom 7 Umwba 2ol

Der Landschreiber

(/-
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