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GARAGEN (s.auch Plan Nr. 3 "Parkierung” )
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Erlass

Geltungsbereich und Inhalt

Lage, Grosse und Gestaltung der Bauten
Art und Mass der Nutzung

Gestaltung und Benlitzung der Freifidchen
Parkierung

Erschliessung

Eigentumsverhdl tnisse und Dienstbarkeiten
Etappierung

Voraussetzungen fiir die Genehmigung
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1.2
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ERLASS

Quartierplanbestandteile

Gestiitzt auf § 4 des kantonalen Baugesetzes vom 15, Juni 1967 erldsst
die Einwohnergemeinde Ziefen fir das Gebiet Heissenstein Quartierplan-
vorschriften, bestehend aus

- Quartierplan-Reglement

- Plénen Nr. 1 Situation

Nr. 2 Bauweise und Freiraumgestaltung

Nr. 3 Parkierung

Nr. 4 Gebdudeprofil und Gelinde

Nr. b Richtfassade Siid

Nr. & Richtfassade Nord

Nr. 7 Richtfassade Ost
- Richtmodell
Beschluss der Gemeinde
Gemeinderat ARTTEA AR e R T e
Geme indeversammlung .%52?2{%%% ...................................
Auflageverfahren B = I b o s S s e

Der Gemeindeprédsident — .....
Der Gemeindeschreiber /7 /{4 f?‘?’:(*«// .......................

Genehmigung des Kantons
Reg.Rats-Beschluss Nr. 33Q4... vonm

Amtsblatt Nr. '5Ci' ..... vom ..41.5)19

Der Landschreiber

GELTUNGSBEREICH UND INHALT

Die Quartierplan-Yorschriften finden Anwendung innerhalb des Quartierplan-

perimeters. Der Perimeter ist in den Pldnen durch eine schwarz punktierte
Linie markiert.

Das Ggartierp]angebiet gliedert sich in die Gebiete@ und @
Sie sind im Plan Nr. 1 farbig gekennzeichnet.

Gebiet (:) Areal ausserhalb Baugebiet

Gebiet
Gebiet (:)

} Areale fiir Wohnungsbauten
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Die Vorschriften sind verbindlich fir

- Lage, Grisse und Gestaltung der Bauten
- Art und Mass der Nutzung

- Gestaltung der Freiflidchen

- Parkierung und Erschliessung

- Landabtretung und Grenzbereinigungen

Im weiteren regeln die Quartierplan-Vorschriften die Realisierung der

Quartierplanung und legen die Voraussetzungen fiir ihre Genehmigung
durch den Regierungsrat fest.

LAGE, GROSSE UND GESTALTUNG DER BAUTEN

GEBIET (B)
Im Gebiet (B) sind keine Bauten zuldssig

GEBIET (B)

Fiir die Bebauung des Gebietes gelten folgende Vorschriften
- Zuldssige Vollgeschosszahl 1

- Zuldssige Wohnungszahl pro Baukirper 2

- Zuldssige Bebauungsziffer 24 %

- Zuldssgie Nutzungsziffer 33 &

- Zuldssige Sockelgeschosshihe frei * (innerhalb Fassadenhihe)

- Zuldssige FassadenhGhe G6.,5m?*

- Zuldssige Gebdudehihe 10,0 m *

- Zuldssige Gebdudelange 18,0 m

- Zulassige Dachform und dunkle Sattelddcher / Walmdicher
Dachneigung mind, 15°

- Dachaufbauten zuldssig, in dunkler Farbe,

dem Hauptdach angepasst

*  Gemessen wird an der dussersten Fassadenflucht wvom tiefsten Punkt
des gewachsenen Terrains aus.

- Fiir die Berechnung der Nutzfldchen gilt Blatt 514 420 Art. 1.1 der
DRL-Richtlinien

- Wohnbalkone und Wintergdrten werden nicht zur Nutzung gezdhlt, sofern
sie nicht als selbstdndige Rdume genutzt und nicht beheizt werden.

- Bei Doppeleinfamilienhdusern sind vier Wohnungen pro Bauktrper
gestattet.
Die zuldssige Gebdudeldnge betridgt bei Doppeleinfamilienhiusern 24 m

- Abgrabungen am Sockel- resp. am Erdgeschoss sind bis zur Hilfte des
Umfanges gestattet.

- Fir eingeschossige Anbauten bis zu einer Grundfldche von 35 mZ sind
auch Flachddcher gestattet.

- Garagen sind, sofern sie auf der siidlichen Seite des Heissensteinweges
erstellt werden, als Teil des Hauptaebdudes auszufiihren.
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b 2

- Dacheinschnitte fiir Eingangspartien und Garage-Einfahrten sind
gestattet.

- Die kantonalen Zonenreglement-Normalien ZR 6/63 und ZR 8/63 gelten
als Bestandteil der Vorschriften,

Bauten im Gebiet haben sich an die Bauten im Gebiet @ in Bezug
auf Gestaltung und Gliederung, Farb- und Materialwahl, anzupassen.
Massgebend hiefir sind die Richtfassaden Nr. 5, &, /.

Der Gemeinderat hat im Bewilligungsverfahren ein verbindliches Mit-

spracherec
=

Im Gebiet ﬁgjfzwischen Heissensteinweg und dem Baugebietsperimeter
sind nur eingeschossige Kleinbauten fir Gartengerdte, Tierhaltung,
gedeckte Sitzpldtze und Garagen gestattet.
Diese missen sich gut in den Hang einfiligen.

GEBIET (©)

Lage, Grisse und Hohenlage der Bauten (Dimension, Geschosszahl und
Gebdudeprofil) sind, soweit sie nach aussen in Erscheinung treten,
in den Pl@nen Nr. 2 (Bauweise und Freiraumgestaltung) und Nr, 4
(Gebdudeprofil und Geldnde) verbindlich festgeleot. Die Erstellung
weiterer Bauten ist nicht zuldssig. Die Bewilligungsbehirde kann mit
Zustimmung des Gemeinderates fir Kleinbauten Ausnahmen gestatten, im
besonderen fir solche der Versorgungsbetriebe und zum allgemeinen
Nutzen der ganzen Ueberbauung (z.B. Trafostation, Gerdteraum etc,)

Lage, Grosse und Hiohenlage der Baukdrper sind durch Planabgriff zu
bestimmen, soweit die Masse nicht in den Pldnen eingetragen sind.
Abweichungen sind soweit zuldssig, als sie im Rahmen der Bebauung
nicht auffallen.

Der Gemeinderat hat fir solche Aenderungen ein Mitspracherecht.

Die Gestaltung der Bauten richtet sich nach dem Richtmodell und den
Pldnen Nrn. 5, 6, 7 (Richtfassaden).

Das Material, die Gestaltung und die Farbgebung aller nach aussen
in Erscheinung tretenden Bauteile sind so aufeinander abzustimmen,
dass ein aesthetisch ansprechender Gesamteindruck entsteht.

In den Sattelddchern sind neben den Dachaufbauten gemdss den Planen
Nrn. 6, 6, 7 (Richtfassaden) einzelne schrdg)iegende Liiftungsfliigel
soweit gestattet, als dadurch das Bild der Dachfléachen nicht gestirt
wird. Sie bedirfen im Baubewilligungsverfahren der Zustimmung des
Gemeinderates.
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ART UND MASS DER NUTZUNG

Flir die Art der Nutzung gelten die Vorschriften fir Wohnbau gemdss
LR 5/63 der ordentlichen Zonenvorschriften.

Die maximal zuldssige Nutzung fir die Gebiete (:) und (:) Zusammen
betrdgt 36,86% oder eine
Bruttogeschossfldche von 5 795 m2

Die zuldssige Bruttogeschossfldche fir das Gebiet (:) betrdgt
1 153 m2 oder 33% fir 3 494 m2 Landanteil

Die zuldssige Bruttogeschossfléache fir das Gebiet (:) betrdgt
4 642 mZ oder 48,4% fir 9 595 m2 Landanteil. Sie st wie folgt
unterteilt:

Gebdudegruppe 1 1 130 m2
Gebdudegruppe 2 1 160 m2
Gebaudegruppe 3 1 130 m2
Gebdudegruppe 4 1 222 m2
Total 4 642 m2

Fir die Berechnung der Nutzfldchen gilt Blatt 514 420, Art. 1.1 der
ORL-Richtlinien. Reduits bis zu einer Grundfliche von 4 m2 werden
nicht zur Nutzfliche gezihlt.

Nutzungsumlagerungen zwischen den Gebiudegruppen sind bis zu einer
Abweichung von 80 m2 gegeniiber der zuldssigen Nutzung statthaft, sofern
die Ueberbauung gemdss Quartierplan nicht beeintrichtigt wird,

Ueber dieses Mass hinausgehende Nutzungsumlagerungen sind nur mit
Zustimmung des Gemeinderates zuldssig. Die gesamthaft zul#ssige Nutzung
darf jedoch in keinem Falle lberschritten werden.

GESTALTUNG UND BENUTZUNG DER FREIFLACHEN

Die Gestaltung der Bepflanzung der Freifldchen hat entsprechend dem

in Plan Nr. 2 (Bauweise und Freiraumgestaltung), Plan Nr. 4 (Gebaude-
profil und Geldnde) und dem im Modell dargestellten Konzept zu erfolgen.
Abweichungen sind mit Zustimmung der Baudirektion und des Gemeinderates
mdglich, sofern das Konzept gewahrt bleibt.

Zu dem unter Art. 5.1 erwdhnten Freifldchenkonzept der Gebiete (:) - (:)
zghlen im besonderen:

- Umfang der privaten und allgemeinen Freifldchen

- Geldndemodellierung (neues Terrain)

- Generelle Linienflihrung des Wegnetzes und Umfang der oberirdischen
Fldchen des motorisierten Verkehrs

- Spielpldtze fir Kinder und Jugendliche, Hartbelagpldtze, Schrebergirten

- Baum- und Gebiischgruppen

- Terrassenbepflanzungen

- Container-Standpliatze
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Die definitive Gestaltung jst in einem Umgebungsplan (Mst. 1:100)
vom Grundeigentimer verbindlich festzulegen und im Baubewilligungs-
verfahren einzureichen.

Einfriedungen in den Gebieten und @ sind mittels Hecken und
Strduchern zu bepflanzen,

Einfriedungen im Gebiet (:) fiir Spielpldtze, Schrebergdrten, Bewdsserungs-
anlagen und Tierhaltung sind nicht zu bepflanzen und bediirfen der Zu-
stimmung des Gemeinderates,

Die privaten Freifldchen sind als Vorgdrten auszugestalten und fest
den entsprechenden Wohnungen zuzuordnen.

Bei der Freiraumgestaltung sind Stiitzmauern auf ein notiges Minimum zu
reduzieren. Wo sie trotzdem erforderlich sind, sind sie durch Gebiisch-
gruppen oder geeignete Pflanzen zu verdecken.

Das gesamte Wegnetz ist mit Pflastersteinen anzulegen. Asphaltierte
Fldchen sind nur fir die Fléchen des motorisierten Verkehrs und als
Hartbeldge fiir Spielfldchen gestattet.

Die Spielfldchen sind ihrem Iweck entsprechend mit den erforderlichen
Gerdten und Einrichtungen auszustatten und milssen dauernd zur zweck-
entsprechenden Verfiigung gehalten werden.

ODie Erstellung von Schrebergdrten ist fakultativ.

Die Bepflanzung der Terrassen sowie Terrassenbriistungen hat zusammen
mit der Erstellung der Ueberbauung zu erfolgen und soll zu einem
wesentlichen Teil immergrine Pflanzen und Kleinbiische enthalten.

Sie sind dauernd zu pflegen und ihrem Zwecke entsprechend zu erhalten
und/oder zu erneuern.

Die Pflege und der Unterhalt der Freifldchen samt aller Anlagen ist
Sache der Grundeigentiimer.

Die Beniitzung der allgemeinen Freiflachen inkl. den Anlagen, Einrichtungen
und Erschliessungswegen muss allen Bewohnern der Ueberbauung offengehal ten
werden.

Die Abfallbeseitigung hat im Containersystem zu erfolgen. Die Container-
abstellpldtze sind architektonisch gut zu 1@sen und nach Miglichkeit
mit Grinhecken abzuschirmen.

PARKIERUNG

Die Parkpldtze sind fir die Bewohner und die Besucher des Areals
bestimmt. Eine VYermietung an Dritte ist nur zuldssig, wenn die
Parkierungsbediirfnisse der Bewohner gedeckt $ind und den Besuchern
die erforderlichen Parkplitze reserviert bleiben.



Parkierung im Gebiet (:)

Fiir die Gebdudegruppen (:)—(:) sind je 9 Boxen oder Einstellpldtze,
2 Parkpldtze und_? Besucherparkpldtze zu erstellen, sowie zusdtzlich
flir die Gruppe (:) ein weiterer Parkplatz.

Pro Gebdudegruppe ist ein ilberdeckter Platz fiir Velos/Motos zu er-
stellen.

Parkierung im Gebiet

Diese richtet sich nach den kantonalen Vorschriften.

ERSCHLIESSUNG

Die privaten Verkehrsfldchen (Strassen und Wege) innerhalb des Quar-
tierplanperimeters sind durch die privaten Grundeigentiimer zu erstellen.

Die Linienfilhrung der Strassen und Wege ist entsprechend dem Plan Nr. 2
(Bauweise und Freiraumgestaltung) auszufithren. Abweichungen sind mit Zu-
stimmung der Baudirektion und des Gemeinderates miglich, sofern das
Konzept gewahrt bleibt,

Die private Erschliessung im Gebiet ist mit einem Wendeplatz zu
versehen. Dieser ist an topographisch geeigneter Lage, zusammen mit

der Erstellung eines Einfamilienhauses, zu realisieren.

Die einzelnen Gebdudegruppen sind Uber eine zentrale Heizanlage zu
beheizen.

Es ist ein generelles Energiekonzept zu erstellen, welches den Be-
stimmungen des kantonalen Energiekonzeptes vom 15.10.79 entspricht.

Die Abfallbeseitigung hat im Containersystem zu erfolgen. Die Stand-
platze zur Entleerung der Container sind - entsprechend dem Plan
Nr. 2 (Bauweise und Freiraumgestaltung) - vorzusehen.

Hinsichtlich Projektierung, Erstellung, Finanzierung und Unterhalt

aller Erschliessungsanlagen gelten im iibrigen die entsprechenden
kommunalen Vorschriften und der Quartierplanvertrag.

EIGENTUMSVERHALTNISSE UND DIENSTBARKEITEN

Die Grundeigentimer haben einander gegenseitig, den zustdndigen Ver-
sorqungsbetrieben sowie der Qeffentlichkeit fiir die Realisierung und
die quartierplanmdssige Funktionsfahigkeit notwendigen Dienstbarkeiten
einzurdumen,

Durch spdtere Parzellierung der Grundstiicke darf die Verwirklichung
und die Funktionsfahigkeit der Quartierplanung nicht in Frage gestellt
werden.
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Notwendige Landabtretungen bzw. Grenzbereinigungen sind in einem
separaten Quartierplanvertrag zwischen Gemeinde und Grundeigentimern
zu regeln.

ETAPPIERUNG

Die Quartierplan-Ueberbauung kann etappenweise erfolgen. Eine Etappe
muss mindestens eine Gebdudegruppe oder ein Einfamilienhaus umfassen.
Entsprechend der Grosse des jeweiligen Bauvolumens sind mitzuerstellen:

- Kinderspielplatz (1 Platz pro Gebdudegruppe)

- Jugendlichenspielplatz (spdtestens nach Erstellung von 2 Gebdudegruppen)
- Private Freiflidchen mit zugehorigen Griinhecken

- Gebiischgruppen, Baumgruppen

- Notwendige Fussgdngeranlagen (Wege, Pldtze etc.)

- Containeranlagen

Bei der Realisierung jeder Etappe missen die Bauten und Freiflichen
so gestaltet werden, dass ein ansprechender Eindruck einer abgeschlos-
senen Baueinheit und nicht der von provisorischen Teileinheiten entsteht.

Bei einer etappenweisen Realisierung kénnen die Spielpldtze, Baumgruppen
sowie die Fusswege- soweit sie im Hinblick auf den Bau kinftiger Etappen
ungiinstig liegen- im Einverstdndnis mit der Baudirektion und dem Gemeinde-
rat anders als in den Pldnen dargestellt, angeordnet werden. Diese
Aenderungen konnen im Endausbau beibehalten werden, sofern das Gesamt-
konzept gewahrt bleibt.

Die fir die jeweilige Etappe erforderlichen Parkplatze missen in
jedem Falle erstellt werden. In Sonderfdllen, im Zusammenhang mit
der etappenweisen Realisierung, genligen provisorische oberirdische
Parkplatze.

Bei einer etappenweisen Realisierung ist der in Art. 5.3 aufgefiihrte
Umgebungsplan fiir jede Etappe einzeln zu erstellen. Er muss die
Beziehungen zu vorangegangenen und zukiinftigen Etappen aufzeigen

und bedarf der Zustimmung der Baudirektion und des Gemeinderates.

VORAUSSETZUNGEN FUR DIE GENEHMIGUNG

Die Genehmigung des Quartierplanes durch den Regierungsrat setzt voraus,
dass die Grundeigentiimer durch Unterzeichnung aller Einzelpline und des
Quartierplanvertrages ihre Zustimmung erteilt haben.

Die Genehmigung darf erst erfolgen, wenn die Bereinigung der Eigen-
tumsverhdltnisse und die Einrdumung der erforderlichen Dienstbarkeiten
rechtlich gesichert sind.



11.

SCHLUSSBEST IMMUNGEN

Der Gemeinderat iUberwacht die Anwendung dieser Quartierplan-Vorschriften.

Das Baubewilligungsverfahren gemdss §§ 117 ff. des Baugesetzes bleibt
vorbehalten.

Alle im Widerspruch zu den Quartierplan-Vorschriften stehenden
friheren Vorschriften sind fiir das Areal aufgehoben.

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



