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Sonderbauvorschriften zum QGP Ober Baumgarten in Bauen
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I Allgemeine Bestimmungen

Art. 1

Der Gemeinderat Bauen erldsst, gestlitzt auf Art. 54 des kantonalen Pla-
nungs- und Baugesetzes (PBG) und gestiitzt auf Art. 33 der Bau- und Zonen-
ordnung Bauen (BZO) die nachfolgenden Vorschriften zum Quartiergestal-
tungsplan Ober Baumgarten.

Art. 2

Die Vorschriften gelten fiir den im Sondernutzungsplan 1:500 bezeichneten
Quartiergestaltungsplanperimeter.

Art.3

Der Quartiergestaltungsplan bezweckt im Sinne von Art. 52 Ziffer 2 PBG eine
gute Gestaltung und Uberbauung die ortsgestalterisch vorteilhaft ist, welche
auch eine Ubereinstimmung mit den BLN-Schutzgebieten sowie Inventar der
schiitzenswerten Ortsbilder der Schweiz (ISOS) aufweist.

Art. 4

Der Quartiergestaltungsplan umfasst:
a) Verbindliche Bestandteile:

= Sonderbauvorschriften 17.04.2019
= 1 -Sondernutzungsplan 17.04.2019

b) Wegleitende Bestandteile:

= 2 -Situationsplan 17.04.2019

= 3-Erschliessungsplan 17.04.2019

= 4A - Perspektiven / Terrainschnitte 17.04.2019
= 4B - Umgebungsplan 17.04.2019

= 5-Richtprojekt Haustyp 1 17.04.2019

= 6 - Richtprojekt Haustyp 2 17.04.2019

Art.5

Soweit diese Sonderbauvorschriften keine besonderen Bestimmungen ent-
halten, gelangt das Baureglement der Gemeinde Bauen, das Planungs- und
Baugesetz des Kantons Uri sowie simtliche sonstigen relevanten Vorschrif-
ten des kommunalen, kantonalen und eidgendssischen Rechts zur Anwen-
dung.
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I Baubereiche

Art. 6

1. Die Baubereiche bestimmen die Anzahl und Lage der Geb&ude, deren mi-
nimalen Grenz- und Geb&dudeabstidnde, sowie die maximalen Gebiudeldn-
gen und -héhen.

2. Die Firsthdhe von max. 10.5m (Art.62, BZO Bauen) kann Uberall eingehal-
ten werden. Die vorgeschriebene Gebdudehohe von der jeweiligen Schnittli-
nie zwischen Fassaden und unterkant Dachflache auf das gewachsene oder
tiefergelegte Terrain kann aufgrund der bestehenden Topografie nicht tGber-
all eingehalten werden.

Art. 7

Angrenzend an die Baubereiche dirfen Lichtschachte und Aussentreppen
bewilligt werden, sofern die Grenzabstdande gemass BZO Bauen eingehalten
werden oder Vereinbarungen getroffen werden.

Art. 8

1. Die Hohenlage der einzelnen Gebdude sind im Plan 1 - Sondernutzungs-
plan definiert.

2. Abweichungen im Bereich von 50cm nach oben und unten sind unter
Wahrung der baugesetzlichen Vorschriften erlaubt.

3. Die Hohenkoten der Geb&ude sind:

Haus A: +0.00 = +488.5 m.4.M.
Haus B: +0.00 = +487.5 m.4.M
Haus C: +0.00 = +482.5 m.0.M.
Haus D: +0.00 = +482.7 m.u.M.
Haus E: +0.00 = +482.2 m.0.M.
Haus F: +0.00 = +479.0 m.4.M.
Art. 9

Die ordentlichen Grenzabstdnde gemass BZO Bauen werden mit der mogli-
chen aufgezeigten Parzellierung geméass Sondernutzungsplan eingehalten.
Eine Anderung der Parzelleneinteilung bleibt vorbehalten.

Art. 10

1. Der Waldabstand bemisst sich ab der im Nutzungsplan verbindlich festge-
legten Waldgrenze. Gemass Art.93 Ziffer 1 PBG soll der Abstand 20 Meter
bemessen.

2. Der Abstand wird massvoll auf 15 Meter reduziert um eine vernilnftige
Uberbauung realisieren zu kénnen, welcher keine iberwiegenden Interes-
sen entgegenstehen.
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Art. 11

Gemdss Art.42 BZO Bauen werden zwischen dem historischen Weg im Be-
reich Oberer Baumgarten und der Baulinie keine Bauten und Anlagen er-
stellt. Die Baulinie wird eingehalten.

Art. 12

Weil das Haus C im Bereich der Gefahrenzone ,Mittel” liegt, werden an der
bergseitigen Fassade folgende Schutzmassnahmen getroffen:
Fenster nur mit Bristung, mind. +1.00m ab fertig Terrain ausfihren

Das Mauerwerk ist in Stahlbeton, mind. +1.00m ab fertig Terrain zu erstel-
len. Der Stahlbeton wird auf einen Druck von 6 kN/m? dimensioniert.

Die Lichtschachte missen +1.00m Uber das neue Terrain gezogen werden.

Bergseitige Eingange sind zu vermeiden.

Da die Hauser D und F im Bereich der Gefahrenzone ,Gering” liegen, werden
an den bergseitigen Fassaden folgende Schutzmassnahmen getroffen:

Fenster nur mit Briistung, mind. +0.50m ab fertig Terrain ausfihren.
Die Lichtschachte missen +0.50m Uber das neue Terrain gezogen werden.

Bergseitige Eingdange sind beim Haus D zu vermeiden. Das Haus F ist gemass
Sondernutzungsplan bergseitig erschlossen und daher ist hier der bergsei-
tige Hauszugang zuldssig.

11 Ausniitzungsziffer

Art. 13

1.Gemadss Art.62 BZO Bauen betrédgt die Ausnitzungsziffer exkl. Ausnit-
zungsbonus 0.35.

2. Die Anrechenbare Landflache berechnet sich wie folgt:

Flache Parzelle 98 gemass Grundbuch = 7310.0 m?
- Best. Erschliessungsflichen = 598.0 m?
- Projektierte Erschliessungsflachen= 655.0 m?
- Waldflache 977.0 m?
Total Anrechenbare Landflache 5080.0 m?

Daraus resultiert eine totale Bruttogeschossfldche (BGF) von 1778.0 m2.

3. Gemadss Art. 64.5 der BZO Bauen kann der Gemeinderat einen Ausnit-
zungsbonus von hochstens 10% gewdhren. Dieser wird zurzeit nicht bean-
sprucht.
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IV Gestaltungsgrundsatze

Art. 14

1. Die Dachneigung und die Dachformen sind so zu gestalten, dass ein har-
monisches Ortsbild mit ruhiger Gesamtwrikung erzielt wird. (Art.46.3 BZO
Bauen)

2. Alle Gebdude sind mit parallel zu den Hohenkurven verlaufenden Sattel-
ddchern zu versehen.

3. Die Dachneigung wird zwischen 20° und 40° ausgeftihrt.

4. Die Dacheindeckung hat durch grauen Eternit oder Tonziegel in zuriickhal-
tender Farbe zu erfolgen.

5. Dachflachenfenster und technische Aufbauten sind erlaubt.

6. Lukarnen und Dacheinschnitte sind im Interesse eines ruhigen Gesamtbil-
des nicht zulassig.

Art. 15

1. Die Fassaden der Baubereiche Hochbauten sind massiv, verputzt oder in
Holz zu halten. Im slidlichen Gebaudeteil ist eine Holzstruktur mit hohem
Glasanteil mdéglich. Die Erscheinung der Bauten hat sich an den Richtprojek-
ten zu orientieren.

2. In den Obergeschossen werden keine auskragenden Balkone erstellt.

3. Lodgen und Wintergérten sind in den Obergeschossen in den Baukérper
zu integrieren.

4. Die Bauliche Eigenart der Gemeinde Bauen ist zu wahren (Art 39.1 BZO
Bauen)

Art. 16

1. Aussensitzpldtze sind nutzungs- und topografieabhangig gemass ,,Baube-
reich Sitzplatze” des Sondernutzungsplanes moglich.

2. Generell werden die Sitzplatze mindestens 1.00m von der Ostfassade zu-
rickversetzt.

Beim Baufeld B wird der Sitzplatzbereich auf Grund der steilen Hanglage und
der Hohenlage des Hauses auf der Vorderkante Ostfassade belassen, um
eine Gbermdassig hohe Stlitzmauer hangseits zu vermeiden.

Beim Baufeld E eriibrigt sich eine talseitige Stlitzmauer. Daher wird analog
dem Baufeld B der Sitzplatzbereich bis Vorderkante Ostfassade definiert.

Art. 17

1. Der Energiebedarf fiir Heizung- und Warmwasser aller Bauten ist aus-
schliesslich mit erneuerbarer Energie bereit zu stellen.

2. Die Gebdudehiille hat den aktuellen Energievorschriften zu entsprechen.

3. Solar- und Photovoltaikanlagen sind auf dem Satteldach erlaubt und sind
in der Dachlandschaft sorgféltig zu integrieren.



Bepflanzung

Stiitzmauern

Erschliessungsbereich

Parkierungsbereich

Sonderbauvorschriften zum QGP Ober Baumgarten in Bauen 8

Vv Umgebungsgestaltung

Art. 18

1. Mit der Bepflanzung soll die urspriingliche Liegenschaft naturlich in die
verschiedenen Baufelder unterteilt werden. Mit niederstimmigen Baumen,
Strauchern und Hecken soll die Privatsphére der jeweiligen Hauser gewahrt
werden. Einzelne hochstdmmige Baume geben dem neuen Quartier die n6-
tige, ortstibliche Struktur.

2. Es sind grundsatzlich einheimische und standorttypische Baume und
Straucher vorzusehen.

3. Intensiv genutzte Rasen- und Gartenflachen sind auf den unmittelbaren
Umgebungsbereich der Gebdude zu konzentrieren. Die Gbrigen privaten
Griinflachen insbesondere im Bereich des Waldrands (vgl. Umgebungsplan
Nr. 4B) sind als extensive Blumenwiesen anzulegen und zu nutzen.

4. Im Baubewilligungsverfahren ist die Umgebungsgestaltung (Bepflanzung,
Grinflachen) konkret aufzuzeigen.

Art. 19

1. Zur optimalen Nutzung des Grundstiickes kénnen mittels gut gestalteter
Mauern die Hohenunterschiede ausgeglichen werden. Diese miissen den
aktuellen Sicherheitsvorschriften geméss BfU entsprechen.

2. Die Stlitzmauern werden soweit es die Topografie zuldsst, méglichst nied-
rig gehalten. Die maximale Hohe von 2.00m darf nicht Gberschritten wer-
den.

3. Die Stlitzmauern, also alle Mauern, welche nicht den Hauptbaukérper be-
treffen, sind als Trockenmauern mit kleinteiligen und ortstypischen Steinen
auszufihren.

4. Statisch bedingte Stlitzmauern im Bereich der Garageneinfahrt dirfen in
Beton ausgefiihrt werden, jedoch ist der Betonanteil méglichst gering zu hal-
ten.

Art. 20

1. Die Liegenschaft wird Uber die Zufahrtsstrasse oberer Baumgarten und
Uber zwei Stichstrassen erschlossen.

2. Die Hauser A, B, C, D und E erhalten die Zufahrt von Osten (Talseite). Haus
F erhilt die Zufahrt von Westen (Hangseite) (iber die untere Stichstrasse.

Art. 21
1. Fir die Anzahl Autoabstellplatze ist Art. 38 der BZO Bauen massgebend.

2. Als Abstellplatz gelten Parkpladtze im Freien sowie Parkplatze in Garagen.
Mit den zwei Garagenplatzen, sowie mindestens einem Parkplatz im Freien,
kann diese Anforderung erfillt werden.

3. Der Terraineinschnitt fur die Zufahrt zu den Garagen und den Hausein-
gang wird auf max. 50% der dazugehdrenden Fassadenbreite beschrankt. Es
bleibt offen, in welchem Bereich der Fassade die Zufahrt entstehen soll.
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Art. 22

Auf einen gemeinsamen Spielplatz wird verzichtet.

Art. 23

1. Die Erschliessung flir Wasser, Abwasser, Strom und Medien erfolgt ab den
heute bestehenden Anschlusspunkten entlang des Perimeters. Die Erschlies-
sung ist im Baubewilligungsverfahren aufzuzeigen und nachzuweisen.

2. Das unverschmutzte Abwasser wird auf Grund mangelnder Versickerungs-
leistung im Gebiet oberer Baumgarten in die bestehende Ableitung und zum
Hutztalbach gefuhrt.

3. Fur die Entsorgung ist keine eigene Entsorgungsstelle vorgesehen. Es ist
die ndchstgelegene Sammelstelle beim Wendeplatz zu benutzen.

\ Schlussbestimmungen

Art. 24

Der Quartiergestaltungsplan mit den Sonderbauvorschriften ist im Grund-
buch anzumerken.

Art. 25

1. Sdmtliche Auflagen und Bedingungen dieser Sonderbauvorschriften sind
fur den Rechtsnachfolger sinngemiéss verbindlich. Der Kdufer ist vom Ver-
kaufer jeweils Gber den Inhalt dieser Sonderbauvorschriften vollumfanglich
in Kenntnis zu setzen.

2. Der Quartiergestaltungsplan samt den Sonderbauvorschriften tritt nach
Abschluss des Planauflageverfahrens, der Unterzeichnung durch den Ge-
meinderat Bauen sowie der Genehmigung durch den Regierungsrat des Kan-
tons Uri in Kraft.



