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Reglement

I Allgemeines

Art.1  Geltungsbereich

1

Der Quartierplan besteht aus dem Situationsplan 1:1'000, dem nachfolgenden
Reglement, dem Richtprojekt vom 28.Juni 2016 sowie dem Planungsbericht.

* Diein der Legende bezeichneten Festlegungen sowie das Reglement sind verbind-
lich. Die ubrigen Planinhalte sowie das Richtprojekt sind wegleitend. Der Planungsbe-
richt ist erlauternd.

Art.2  Zweck Der Quartierplan bezweckt namentlich:
a) die Sicherung einer Quartiersammelstrasse zur Entlastung des Quartiers Ried so-
wie die damit zusammenhangende Baulanderschliessung des Quartiers Untere
Brestenburg;
b) eine ortsbaulich gut eingepasste, haushalterische Bebauung mit hoher Wohn-
qualitat;
c) dieSicherungdes Gewdsserraums und die adaquate Gestaltung des Griinraums;
d) den Larmschutz;
e) die nachhaltige Ver- und Entsorgung.
Il Erschliessung

Art. 3 Fldche fiir Ausbau Unter-
rainstrasse

Art.4  Bereich fiir offentliche
Quartiersammelstrasse

Art.5  Bereich fuir offentliche Zu-
fahrtsstrasse

Die bezeichnete Flache ist fir den Ausbau der Unterrainstrasse freizuhalten und dem
Bezirk unentgeltlich abzutreten.

' Die Quartiersammelstrasse ist im bezeichneten Abschnitt zur 1. Etappe zusammen
mit der anliegenden Bebauung durch die Grundeigentiumer der Parzellen Nrn. 73 und
1231 nach bewilligtem Strassenprojekt zu erstellen. Die genaue Lage und Dimensio-
nierung sind im Strassenprojekt festzulegen. Projektbedingte Abweichungen vom be-
zeichneten Bereich sind zuldssig.

* Die spatere Weiterflihrung der Quartiersammelstrasse gemass den bezeichneten
Abschnitten zur 2. Etappe erfolgt durch den zustandigen Bezirk oder die Feuerschau-
gemeinde.

3 Bis die Quartiersammelstrasse erstellt ist, muss auf der nordlichen Trasse der
Quartiersammelstrasse eine Notzufahrt fur die Schulanlage Gringel erstellt werden.
Es ist dabei ein Lichtraum von 4.00 m Breite und 4.00 m Hohe dauernd freizuhalten.
Die fahrdynamischen Anforderungen eines Hubretterfahrzeuges sind zu ermdglichen
und die Befestigung auf ein Gesamtgewicht von 18 t auszurichten.

* Die erforderlichen Sichtfelder sind bei der Einfahrt in die Unterrainstrasse nach

SN VSS 640 273a freizuhalten.

> Die Kosten werden im Perimeterverfahren nach Strassengesetz (StrG) den Grund-
eigentimern uberwalzt. Die bendtigten Flachen flr die Strasse sind dem Bezirk un-
entgeltlich abzutreten.

' Gemass dem bezeichneten Bereich ist im Rahmen der Baulanderschliessung eine
Zufahrtsstrasse als Mischverkehrsflache in einer Breite von 4.40 m zu erstellen. Seit-
lich sind ab Fahrbahnrand mindestens 0.30 m Hindernisfreiheit sicher zu stellen und
auszuparzellieren. Die Strasse ist an geeigneter Stelle mit einem Wendeplatz auszu-
statten, welcher das Wenden eines 10.00 m langen Lastwagens nach SN VSS 640 052
ermoglicht.

Art.6  Private Zufahrten «Berei-
che flir Regelbauweise A1
und A2»

Art.7  Autoabstellpldtze fiir
«Baubereiche fiir Haupt-
bauten»

Art.8  Zweiradabstellpldtze fiir
«Baubereiche fiir Haupt-
bauten»

Art.9  Richtungspunkt privater
Fussweg

2

Die genaue Lage und Dimensionierung ist im Strassenprojekt festzulegen. Projekt-
bedingte Abweichungen vom bezeichneten Bereich sind zuldssig. Die Zufahrtsstrasse
muss bis an die Grundstilicksgrenze zur Parzelle Nr. 80 erstellt werden.

*  Zwischen der Hauptbaute im «Baubereich fur Hauptbaute D2» und der Fahrbahn
ist mindestens 0.50 m Abstand einzuhalten. Die erforderlichen Sichtfelder sind bei
der Einfahrt in die Unterrainstrasse nach SN VSS 640 273a freizuhalten.

* Die Kosten werden im Perimeterverfahren nach Strassengesetz (StrG) den Grund-
eigentiimern iberwalzt. Nach der Erstellung ist die ganze Strasse auszuparzellieren
und unentgeltlich dem Bezirk zu libergeben.

" Im «Bereich flir Regelbauweise Al» ist ab der Unterrainstrasse und der neuen
Quartiersammelstrasse nur je eine Zufahrt zulassig.

* Die privaten Zufahrten fur hinterliegende Wohnbauten im «Bereich flr Regelbau-
weise A2» haben ab der neuen offentlichen Zufahrtsstrasse zu erfolgen. Sie sind zu-
rickhaltend zu dimensionieren.

> Die genaue Lage und Dimensionierung der privaten Zufahrten sind im Baubewilli-
gungsverfahren der betroffenen Grundsticke sicherzustellen. Die erforderlichen
Sichtfelder nach SN VSS 640 273a sind freizuhalten.

' Autoabstellplatze fiir Bewohner und Beschaftigte sind in unterirdischen Sammel-
garagen zu erstellen und ab den bezeichneten Zu- und Wegfahrten zu erschliessen. Es
sind mindestens 1.5 Autoabstellplatze fir Bewohner pro Wohnung, sowie 2 Autoab-
stellplatze fiir Angestellte pro 100 m* Nettoverkaufsfliche zu erstellen.

* Autoabstellplatze fiir Besucher und Kunden diirfen oberirdisch nur an den bezeich-
neten Standorten angeordnet werden und missen sickerfahig ausgeflihrt werden. Es
sind zusatzlich 10 % der geforderten Mindestanzahl Autoabstellplatze fir Bewohner
als Besucher-Abstellplatze sowie 8 Autoabstellplatze fiir Kunden pro 100 m? Netto-
verkaufsflache nachzuweisen.

3 Die Sammelgaragen durfen bis 1.00 m an die Quartiersammel- und Zufahrtsstras-
sen gestellt werden. Nordlich der Unterrainstrasse darf die neue Quartiersammel-
strasse an einer Stelle auf einer Breite von 5.50 m flir eine gemeinsame Sammelga-
rage unterbaut werden. Die Unterhaltskosten der Unterbauung sind von der Bauherr-
schaft der gemeinschaftlichen Sammelgarage zu tragen. Die Rechte und Pflichten
sind in einem Baurechtsvertrag zwischen dem Strasseneigentimer und dem Eigentu-
mer der gemeinsamen Sammelgarage zu regeln.

* Die erforderlichen Sichtfelder bei Ausfahrten der Sammelgaragen nach

SN VSS 60 273a sind freizuhalten.

Die Anzahl Zweiradabstellpldtze ist nach SN VSS 640 065 nachzuweisen. Fiir die «Bau-
bereiche fir Hauptbauten B und C» sind gedeckte Zweiradabstellpldtze ausserhalb
der Gebdude flr das kurzzeitige Abstellen méglichst nahe bei den primaren Gebaude-
zugangen zu erstellen. Sudlich entlang der Unterrainstrasse dirfen diese bis 2.00 m
an die Strasse gestellt werden.

Zwischen den bezeichneten Richtungspunkten sind mindestens 1.50 m breite und
stufenfreie Fusswege zusammen mit der fusslaufigen Erschliessung der anliegenden
Hauptbauten zu erstellen. Sie sind sickerfahig auszufuhren.

Bebauung

Art.10

Bereiche fliir Regelbau-
weise

Art.11 Baubereiche fiir Haupt-
bauten
Art.12 An- Klein- und Kleinst-

bauten

Art.13

Dichte / Nutzung

Art. 14

Architektonische Gestal-
tung, Bereiche ftir
Regelbauweise

Art. 15

Architektonische Gestal-
tung, Baubereiche fiir
Hauptbauten

1

In den bezeichneten Bereichen gilt die Regelbauweise mit Ausnahme der nachfol-
genden Absatze. Die Gebaudegrundrisse sind auf einfachen Rechtecken aufzubauen.
* Im «Bereich fiir Regelbauweise Al» sind Gebaude mit Ausnahme von unterirdi-
schen Bauten, Unterniveaubauten sowie An-, Klein- und Kleinstbauten parallel zur
Unterrainstrasse auszurichten.

> Im «Bereich fur Regelbauweise A2» sind nur Einfamilienhduser zulassig. Die Haupt-
bauten dirfen nur Gber Anbauten zusammengebaut werden.

' Hauptbauten ausserhalb der «Bereiche fur Regelbauweise» sind nur in den be-
zeichneten Baubereichen zuldssig. Die Baubereiche regeln die horizontale und verti-
kale Ausdehnung von Hauptbauten. Unterschreitungen sind in der horizontalen Aus-
dehnung um maximal 0.5 m je Gebaudeseite zulassig. In der vertikalen Ausdehnung
dirfen die maximalen traufstandigen Fassadenhohen und Gesamthohen maximal
um 1.0 m unterschritten werden.

* Vorspringende Gebaudeteile dirfen nur als Dachvorspriinge tber die Baubereiche
ragen.

> Esgelten die im Situationsplan festgesetzte max. zulassige Anzahl Vollgeschosse
(VG), max. zuldssigen Gesamthohen (GH) und max. zuldssigen traufseitigen Fassa-
denhdhen (FH). Die bezeichneten Hohenquoten (GH / FH) sind die hochstgelegenen
Punkte der Dachkonstruktion respektive die Schnittpunkte zwischen Fassadenflucht
und Oberkannte Dachkonstruktion.

* Die Hauptzugange sind an der bezeichneten Fassade anzuordnen. In den «Baube-
reichen flir Gebdude D» sind keine Wohnraume zulassig.

Ausserhalb der «Bereiche fir Regelbauweise» sind keine Anbauten zulassig. Klein-
und Kleinstbauten diirfen nur zum Witterungsschutz von Zweiradabstellplatzen und
zur Lagerung von Geratschaften erstellt werden.

' Die Geschossflachenziffer kommt nur in dem «Bereich flr Regelbauweise Al» zur
Anwendung. Innerhalb des «Bereichs fur Regelbauweise A2» sind pro Einfamilienhaus
max. 190 m” Hauptnutzfliche (HNF)zul3ssig, wobei die Grundstiicksflache einer ein-
zelnen Bauparzelle max. 600 m” betragen darf.

* Verkaufsflachen dirfen nurim «Baubereich fir Hauptbauten D1» erstellt werden.
Die Nettoverkaufsfliche darf maximal insgesamt 150 m” betragen.

Die Gebdude haben sich gut in ihre bauliche und landschaftliche Umgebung ein-
zufugen. Vor der Baueingabe hat jeweils eine Bauberatung mit der Fachkommission
Heimatschutz zu erfolgen.

' Die Gebaude in den «Baubereichen fiir Gebdude B und C» sind einheitlich zu ge-
stalten und haben eine gute Gesamtwirkung zu erzielen. Diesen haben sich Gebaude
in den «Baubereichen fiir Gebaude D» sowie Klein- und Kleinstbauten ausserhalb der
«Bereiche flir Regelbauweise» gestalterisch unterzuordnen.
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Sichtfeld Fahrbahn und Gehweg gemass
SN VSS 640 273a

Gesicherte Gewdsserraumgrenze
(QPL Hundgalgen)

Vorgesehene Gewasserraumgrenze ausserhalb des
Celtungsbereiches

Weiterfuhrung Strasse

Abgrenzung Freihaltezone

Gewasser

Bezirksgrenze

Referenzpunkt

Art.16 Dachgestaltung

2

Im bezeichneten Bereich sind tber die gesamte Fassadenlange Lauben zu erstellen.
Die Tiefe der Lauben hat mindestens 1.50 m zu betragen und die Briistungen sind aus
Holz zu erstellen. Die Lauben dirfen permanent nur stirnseitig vollflachig und sonst
bis auf Brustungshohe zusatzlich hinterliegend, transparent verglast werden. Weitere
Witterungsschitze und dergleichen dirfen nur als mobile Elemente erstellt werden
und sind ebenfalls hinter der Holzverkleidung anzuordnen.

3 Bei Gebduden in den «Baubereichen flr Gebaude B und C» sind die Fassaden
grundsatzlich mit Holz von einheimischen Nadelgehdlzen zu verkleiden. Stirnseitige
Fassaden sowie gestalterisch abgesetzte Sockelelemente diirfen in Sichtbeton erstellt
werden. Die Farbgebung und Schutzbeschichtung der Holzfassaden haben die natiir-
liche Erscheinung des Holzes zu unterstiitzen.

* Mit der Baueingabe ist ein detailliertes Material- und Farbkonzept einzureichen.
Die Bewilligungsbehdrde kann Bemusterungen verlangen. Es hat eine Bauberatung
mit der Fachkommission Heimatschutz vor der Baueingabe zu erfolgen.

' Die Gebaude sind mit Satteldacher zu decken, die Dachneigungen mussen zwi-
schen 25 und 45 Grad aufweisen. Davon ausgenommen sind Klein-, Kleinst-, Anbau-
ten. Pro Gebaude ist nur eine Hauptfirstrichtung zulassig und Nebenfirste haben sich
dieser unterzuordnen. Die Giebelrichtungen innerhalb der «Baubereiche fir Haupt-
bauten» richten sich nach den Planeintragen.

? Dacheinschnitte sind nur bei Gebauden der «Baubereiche fur Hauptbauten B und
C» zulassig. Sie dirfen nur auf der laubenseitigen Dachflache angeordnet werden.
Auf der gegenuberliegenden Dachflache dieser Dacher dirfen jeweils nur maximal 5
gleich dimensionierte Dachfenster mit einer maximalen Glasfliche von jeweils 2 m?
angeordneten werden.

3 Sattelddcher sind mit dunkeln Ziegeln oder dunklem Eternit einzudecken. Auf den
Dachern von Gebauden der «Baubereiche flir Hauptbauten» sind nur technisch be-
dingte Dachaufbauten zuldssig.

Iv. Umgebung

Art.17 Allgemeine Umgebungs-
fldche

§:

Die allgemeine Umgebungsflache ist mit Ausnahme der Erschliessungsflachen,
dem Spielplatz, der Aufenthaltsflachen und Nutzgartenbeete als Wiese zu begriinen.
Die Flachenversiegelung ist gering zu halten. Es sind mit der Bepflanzung ausschliess-
lich standortgerechte und nicht invasive Pflanzen zulassig. Bepflanzungen und Ter-
rainveranderungen innerhalb der Freihaltezone sind mit dem Landesbauamt abzu-
sprechen.

* Essind keine optisch geschlossenen Einfriedungen mit Ausnahme des Geholz-
saums entlang des Chlosterbachs gemass nachfolgendem Art. 19 zulassig. Punktuell
gepflanzte Straucher, Strauchgruppen und Laubbdaume sind zulassig. Optisch offene
Einfriedungen sind nur als typische Holzzaune zulassig gegentiber dem Schulareals
Gringel und dem Landwirtschaftsgebiet.

® Entlang der Unterrainstrasse sind beidseitig je zwei einzeln stehende grosskronige
Laubbaume durch die Grundeigentumer zu erstellen und zu unterhalten. Diese mus-
sen einen Strassenabstand zwischen 2.00 und 5.00 m haben. Die Standorte sind je
Strassenseite mit der Baueingaben zum ersten Gebaude entlang der Strasse zu be-
stimmen.

Art.18 Terrainverdnderungen

Art.19 Bereich ékologische Auf-
wertung

Art. 20 Bereich Gewdsserraum

Art.21 gemeinschaftlicher Frei-
raum / Spielpldtze

Allféllige Biume entlang der Unterrainstrasse miissen vom Strassenrand einen Abstand
von 4.00 m einhalten, es sei denn, das kantonale Landesbauamt erteile im Rahmen ei-
nes konkreten Baugesuchs eine Ausnahmebewilligung.

* Mitden Baueingaben zu den Gebauden in den «Baubereichen fur Hauptbauten»
sind detaillierte Umgebungskonzepte mit Angaben zur Materialisierung, Bepflanzung
und Terraingestaltung einzureichen.

' Boschungen dirfen maximal in einem Verhaltnis von 1 : 2, von Hohe zu Lange, er-
stellt werden.

* Ausserhalb der «Bereiche flir Regelbauweise» sind keine Mauern zuldssig und Ge-
landeubergange sind harmonisch auszufiihren. Innerhalb der «Bereiche flir Regelbau-
weise» sind Mauern aus der Architektur der Gebaude abzuleiten und haben sich in
die architektonische Gestaltung einzufligen oder sind als Natursteinmauern mit
kleinformatigen Steinen auszubilden. Ab einer Hohe von 1.20 m sind Mauern gesamt-
heitlich zu begriinen.

' Die Uferbestockung gemass Art. 20 ist als Gehdlzsaum auszubilden, welcher in der
Breite variiert und sich mindestens tber einen Drittel der Gewasserabschnittslange
Uber den Gewasserraum hinaus ausdehnt. Die angrenzenden Flachen sind mit Aus-
nahme von Flachen zugunsten der Parkierung gemass Art. 7, gemeinschaftlichen Auf-
enthaltsbereichen, Nutzgartenbeeten und deren Erschliessung als Blumenwiese zu
gestalten.

* Die gemeinschaftlichen Aufenthaltsbereiche und Nutzgarten sind als Inseln anzu-
legen, diirfen je maximal 25 m* gross sein und haben mindestens 5.00 m Abstand un-
tereinander einzuhalten.

> Die Uferbestockung ist zusammen mit der anliegenden Bebauung zu erstellen. Die
Kosten sind von den Grundeigentiimern zu tragen.

Terrainveranderungen sind nur zur Renaturierung und fiir den Hochwasserschutz zu-
lassig und mit dem Landesbauamt abzusprechen. Das Bachufer ist mit standortge-
rechten Strauchern zu bestocken und durch die Grundeigentumer fachgerecht zu
pflegen.

Der nach Wasserbaugesetz vom 29. April 2001 (WBauG, GS 721.000) auszuscheidende
Gewdsserraum geht dem Bereich Gewdisserraum vor. Im Gewdsserraum nach

WBauG ist die Realisierung von nicht standortgebundenen Bauten und Anlagen unzu-
ldissig. *

' Der bezeichnete Bereich «gemeinschaftlicher Freiraum» ist mehrheitlich als Blu-
menrasen anzulegen. Abstellanlagen fiir Zweirader entlang des Weges sind zulassig.
Gegenuber den Gebauden an der Unterrainstrasse sind punktuell gepflanzte Strau-
cher, Strauchgruppen anzuordnen. Es sind mindestens zwei gemeinschaftliche Auf-
enthaltsbereiche mit Sitzgelegenheiten zu gestalten im Bereich «gemeinschaftlicher
Freiraum».

? Esist nordlich und stdlich der Unterrainstrasse je ein Kinderspielplatz mit hoch-
wertigen, altersgerechten Spielgeraten zu erstellen. Mit der Baueingabe sind im Um-
gebungskonzept Angaben zu den Spielgeraten sowie allfalligen Gelandemodellierun-
gen einzureichen.
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> Der bezeichnete Bereich «gemeinschaftlicher Freiraum» inklusive Spielplatz ist zu-
sammen mit den ersten Gebduden der «Baubereiche fiir Hauptbauten B und C» sid-
lich der Unterrainstrasse durch die Grundeigentiimer zu gestalten. Der nordlich der
Unterrainstrasse gelegene Spielplatz ist mit den ersten nérdlich der Unterrainstrasse
gelegenen Gebauden durch die Grundeigentiimer zu erstellen.

Umwelt und Ubriges

Art. 22

Entwdsserung

Art.23

Ldrmschutzmassnahmen

Art. 24

Kehrichtsammelstellen

Art. 25

belasteter Standort

1

Schmutz- und Meteorwasser sind im Trennsystem zu fihren.

Das Meteorwasser ist primar versickern zu lassen oder zu retendieren und wenn
dies nicht moglich ist, unter Bewilligung des kantonalen Bau- und Umweltdeparte-
ments, in den Klosterbach abzuleiten.

> Die Meteorwasserleitungen im «Bereich flir Regelbauweise Al» sind zusammen
mit der Uberbauung auf Kosten der Grundeigentiimer zu verlegen. Meteor- und
Schmutzwasserleitungen innerhalb des «Baubereichs flir Hauptbaute D1» diirfen
Uberbaut werden. Die Kosten flir den Schutz der Leitungen sind durch die Grundei-
gentlimer zu tragen.

4 Die Versiegelung der allgemeinen Umgebungsflachen ist gering zu halten.

2

1

Entlang der Quartiersammelstrasse und deren Weiterfuhrung sind in der Bauein-
gabe die Planungswerte flr die erwartete Belastung nach dem Bau der Strasse nach-
zuweisen. Die erwartete Belastung betragt durchschnittlich 1'000 Fahrzeuge pro Tag
(DTV).

* Essind an Fassaden, an den die massgebenden Werte Uberschritten werden, nur
transparente Fassadenbauteile bei larmempfindlichen Raumen erlaubt anstelle von
offenbaren Fenstern.

' Ander bezeichneten Stelle ist spatestens zusammen mit dem Bau des Gebaudes
des «Baubereichs fir Hauptbaute D1» ein Unterflurcontainer zu erstellen. Bei Bedarf
eines Containers zugunsten der Verkaufsflache ist ein Containerabstellplatz neben
dem Unterflurcontainer einzurichten.

* Entlang der neuen Zufahrtsstrasse ist an der bezeichneten Stelle Flache fir einen
weiteren Unterflurcontainer freizuhalten.

3 Die Kehrichtsammelstellen haben sich gestalterisch in die Umgebung einzufiigen.

1

Im Bereich der ehemaligen Deponie an der Grenze zwischen den Parzellen Nrn.
1231 und 80 ist das Gelande im Rahmen der Baulanderschliessung fachgerecht zu sa-
nieren. Verschmutzter Aushub ist fachgerecht zu entsorgen.

* Samtliche Sanierungskosten betreffend die Flache von Parzelle Nr. 1231 gehen zu
Lasten der Grundeigentimer dieser Parzelle.

Art. 26 Etappierung / Bauvollen-
dung

Art.27 Schneeablagerung

i

Die Erstellung der Gebaude, gemass der bezeichneten Baubereiche inkl. deren Um-
gebung, darf maximal in die bezeichneten Etappen | — IV unterteilt werden. Die Rei-
henfolge ist frei.

? Mitder Baueingabe ist flr die entsprechende Etappe ein Finanzierungsnachweis
sowie eine Vollendungsgarantie flr die Gebaude, Rekultivierungsarbeiten und die
Umgebungsgestaltung einzureichen.

Entlang offentlicher Strassen sind auf den privaten Grundstiicken Schneeablagerun-
gen zu ermoglichen. Mit den Baueingaben zu Gebauden entlang der Strassen sind
entsprechende Flachen zu bezeichnen.

VL. Schlussbestimmungen

Art.28 Bereinigung dinglicher
Rechte

Art.29 Planungskosten

Das «Fuss- und Fahrwegrecht» z. Gst. der zu Kat. Nr. 35/22 gehdrenden Parzelle Nr.
1231 (Bezirk Schwende, S.P.S. 17), lastend auf die Parzelle Nr. 74 (gemé&ss Grundbuch
Nr. 74.2, Tagebuch Nr. 859), wird nach Bau der Quartiersammelstrasse gemass

Art. 4 aufgehoben.

Die Kosten werden im Verhaltnis der anrechenbaren Grundsttickflache auf die Parzel-
len Nr. 73 und 1231 aufgeteilt und sind von den Grundeigentiimern zu tragen.





