Regierungsrat dess Kantonss Lel

fiusgug aus dem Protokoll
7. Januar 2025

Nr. 2025-10 R-362-30 Quartiergestaltungsplan «Bitzi», Gemeinde Erstfeld; Genehmigung

Mit Publikation im Amtsblatt des Kantons Uri vom 13. September 2024 legte der Gemeinderat Erst-
feld den Quartiergestaltungsplan (QGP) «Bitzi» wahrend 30 Tagen 6ffentlich auf. Wahrend der 6f-
fentlichen Auflage ist beim Gemeinderat Erstfeld keine Einsprache eingegangen.

Der Gemeinderat hat den QGP «Bitzi» am 28. Oktober 2024 erlassen. Am 31. Oktober 2024 ersuchte
der Gemeinderat Erstfeld den Regierungsrat, den QGP «Bitzi» zu genehmigen.

Der Regierungsrat Gberwies das Geschaft zur Priifung und Antragstellung der Justizdirektion. Das

Amt fiir Raumentwicklung holte dafir bei den kantonalen Fachstellen die Mitberichte ein.

Der Regierungsrat
zieht in Erwagung:

Gemass Artikel 55 Absatz 4 des Planungs- und Baugesetzes (PBG; RB 40.1111) sind Quartierge-
staltungspldne erst giiltig, wenn sie vom Regierungsrat genehmigt sind. Dieser prift, ob sie
recht- und zweckmassig sind.

Nach Artikel 47 der Raumplanungsverordnung (RPV; SR 700.1) hat die kommunale Planungsbe-
horde der kantonalen Genehmigungsbehdrde Bericht iber die Planung zu erstatten. Der vom
Gemeinderat Erstfeld dem Regierungsrat eingereichte Bericht der Rigert + Bisang Architek-

ten AG vom 6. September 2024 genligt diesen Anforderungen.

Die Anforderungen an Quartiergestaltungspldane ergeben sich aus Artikel 52 PBG. Danach be-
steht der Quartiergestaltungsplan mindestens aus einem Plan und aus Sonderbauvorschriften
(Art. 52 Abs. 4 PBG). Die grundeigentliimerverbindlichen Dokumente des vorliegenden QGP
«Bitzi» bilden der Sondernutzungsplan (Massstab 1:200) und die Sonderbauvorschriften vom

6. September 2024. Die weiteren Unterlagen dienen der Erlauterung. Der QGP «Bitzi» entspricht
damit den Anforderungen an Quartiergestaltungsplane nach Artikel 52 Absatz 4 PBG.

Mit dem QGP «Bitzi» soll die planungsrechtliche Voraussetzung fir die Verwirklichung einer
nach einem einheitlichen Konzept entworfenen Wohniiberbauung geschaffen werden. Der QGP-



Perimeter befindet sich gemass geltendem Nutzungsplan der Gemeinde Erstfeld in der Wohn-
zone 2 (W2) und wird durch eine Zone mit Quartiergestaltungsplanpflicht tiberlagert. Dabei wird
eine optimale Ausnilitzung der Liegenschaft angestrebt. Das geplante Projekt orientiert sich an
den natirlichen und kulturhistorischen Gegebenheiten des Orts. Die Setzung der Gebaude er-
folgt mit einer leichten Kriimmung entlang der Erschliessungsstrasse. Die Uberbauung bildet da-
mit einen harmonischen Abschluss zum Siedlungsgebiet. Das Projekt sieht insgesamt 32 Woh-
nungen mit unterschiedlichen Wohnungstypen vor.

Zugunsten einer einfachen und zweckmassigen Erschliessung ist vorgesehen, die derzeit noch in
zwei Richtungen befahrbare Erschliessungsstrasse nur noch in eine Richtung befahrbar zu ma-
chen. In diesem Zusammenhang wird auch die Sammelroute der Zentralen Organisation fiir Ab-
fallbewirtschaftung im Kanton Uri (ZAKU) angepasst.

Das Gebiet «Bitzi» liegt oberhalb der «Kolonie» der Eisenbahnergenossenschaft Erstfeld (EBE).
Im Bundesinventar der schiitzenswerten Ortsbilder der Schweiz (1SOS), das Erstfeld als von nati-
onaler Bedeutung einstuft, liegt das Gebiet in der Umgebungszone Xll «Unverbauter Hangbe-
reich, von Bedeutung als Ortsbildhintergrund» mit Erhaltungsziel a (Erhalten der Beschaffenheit,
kein Baugebiet) an der Grenze zum Gebiet 4 «Kolonie». Der QGP «Bitzi» wurde von der kantona-
len Natur- und Heimatschutzkommission (NHSK) erstmals in der Sitzung vom 28. November
2023 behandelt. Die NHSK stellte in ihrer Stellungnahme vom 4. Dezember 2023 fest, dass das
Projekt in Bezug auf das national eingestufte Ortsbild den sich daraus ergebenden gesetzlichen
und gestalterischen Anforderungen nicht geniige und zur grundsatzlichen Uberarbeitung zuriick-
zuweisen sei.

In der Folge fand am 16. Februar 2024 eine Besprechung mit mehreren Vertretern der Bauherr-
schaft, der Gemeinde und der NHSK in Erstfeld statt. Der QGP «Bitzi» wurde anschliessend tber-
arbeitet. Laut Stellungnahme der NHSK vom 6. Marz 2024 stellt der nun vorliegende QGP «Bitzi»
eine wesentliche Verbesserung dar und nimmt die Kritikpunkte der NHSK auf. Die Erwagungen
der NHSK seien in die Uberarbeitung miteingeflossen. Aus Sicht der Fachstelle Denkmalpflege
kann dem QGP «Bitzi» daher in der vorliegenden Form grundsatzlich zugestimmt werden.

Grundsatzlich missen Bauten und Anlagen ausserhalb der Bauzone im Hinblick auf den Natur-
und Landschaftsschutz erhéhten Anforderungen gerecht werden. So gilt gemass Artikel 3 des
Bundesgesetzes liber die Raumplanung (RPG; SR 700) als Planungsgrundsatz, dass die Landschaft
zu schonen ist und sich Bauten und Anlagen in die Landschaft einzuordnen haben. Auch ist bei
Bauvorhaben Artikel 81 Absatz 1 PBG zu beriicksichtigen, wonach Bauten und Anlagen so zu ge-
stalten sind, dass u. a. fur das Landschafts- und Ortsbild eine befriedigende Gesamtwirkung ent-
steht.

Weiter sind auch die Interessen der Biodiversitat im Siedlungsraum zu beachten. Was die Sied-
lungsokologie betrifft, so finden sich in der Gesetzgebung spezifische Vorschriften. So sorgen ge-
mass Artikel 18b Absatz 2 des Bundesgesetzes lber den Natur- und Heimatschutz (NHG; SR 451)
die Kantone in intensiv genutzten Gebieten inner- und ausserhalb von Siedlungen fiir 6kologi-
schen Ausgleich mit Feldgehdlzen, Hecken, Uferbestockungen oder mit anderer naturnaher und
standortgemadsser Vegetation.



Aus Sicht der Abteilung Natur und Landschaft kann dem QGP «Bitzi» grundsatzlich zugestimmt
werden. Um aber die 6kologische Qualitat im Baubewilligungsverfahren sicherstellen zu kénnen,
ist ein detaillierter und verbindlicher Umgebungsplan auszuarbeiten. Im Rahmen des Baubewilli-
gungsverfahrens ist der Umgebungsplan der Abteilung Natur und Landschaft vorzulegen und
von ihr beurteilen zu lassen.

Die mit Planungsaufgaben betrauten Behérden unterrichten die Bevolkerung tber Ziele und Ab-
lauf der Planungen und sorgen dafiir, dass die Bevolkerung bei Planungen in geeigneter Weise
mitwirken kann (Art. 4 Abs. 1 und 2 RPG). Die Bevélkerung der Gemeinde Erstfeld wurde iber
Ziele und Ablauf informiert und es wurde ihr die Moglichkeit eingerdumt, in geeigneter Weise
daran mitzuwirken.

Die auf der Grundlage der massgebenden Vorgaben und Bestimmungen durchgefihrte Prifung
hat ergeben, dass der QGP «Bitzi» in Erstfeld genehmigungsfahig ist. Er erweist sich als zweck-
massig und sachgerecht. Die festgelegten Bestimmungen entsprechen dem Ubergeordneten
Recht, namentlich der Raumplanungs-, Umweltschutz-, Naturschutz-, Heimatschutz- und Forst-
gesetzgebung.

und beschliesst:

Der QGP «Bitzi», Gemeinde Erstfeld, bestehend aus dem Situationsplan und den dazugehorigen
Sonderbauvorschriften, wird genehmigt.

Mit dem Bauprojekt ist ein detaillierter Umgebungsplan auszuarbeiten und einzureichen. Der
Umgebungsplan hat detailliert aufzuzeigen, wie bei der Gestaltung der Umgebung vorgegangen
werden soll (Bodenaufbau, Ansaat, Gehdlzarten und deren Standort, Stiitzmauern in der Umge-
bung usw.). Im Rahmen des Baubewilligungsverfahrens ist der Umgebungsplan der Abteilung
Natur und Landschaft zur Beurteilung vorzulegen.

Die Gesuchstellerin hat eine Gebihr von 3'000 Franken zu bezahlen. Die Justizdirektion wird be-
auftragt, diese der Gemeinde Erstfeld in Rechnung zu stellen.

Das Amt fiir Raumentwicklung beantragt auf den Zeitpunkt des Eintritts der Rechtskraft bei der
katasterverantwortlichen Stelle (Lisag AG) die Aufnahme des genehmigten Quartiergestaltungs-
plans in den Kataster der 6ffentlich-rechtlichen Eigentumsbeschriankungen (OREB-Kataster). Die
Lisag AG ist elektronisch mit diesem Beschluss zu bedienen.

Mitteilung an Gemeinderat Erstfeld; Lisag AG (als PDF-Datei an oereb@lisag.ch); Amt fir Umwelt;
Amt fiur Forst und Jagd; Amt fir Raumentwicklung; Direktionssekretariat Justizdirektion und Justizdi-
rektion.

Im Auftrag des Regierungsrats




Beilagen
- Sonderbauvorschriften (Beilage 1)
- Sondernutzungsplan (Beilage 2)
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Sonderbauvorschriften «Bitzi»
Uberbauung Bitzi, Erstfeld

1. Begriff, Gestaltungsbereich und vorbehaltenes Recht

Begriff

Quartiergestaltungsplane sind Sondernutzungspline und regeln die Uberbaubarkeit von Teilgebieten
der Gemeinde. Sie ergénzen oder verfeinern die nutzungsplanerische Grundordnung. Zusatzlich zum
Quartierplan, der die Erschliessung eines genau bezeichneten Gemeindeteils festlegt, bezweckt der
Quartiergestaltungsplan eine besonders gute Gesamtiiberbauung, namentlich in architektonischer und
stadtebaulicher Hinsicht. Quartiergestaltungsplane kénnen von den ordentlichen Bauvorschriften
abweichen, sofern sie dem Zweck der jeweiligen Zone nicht widersprechen. Sie sind
grundeigentiimerverbindlich.

Gestaltungsbereich

Die Parzelle 1690, mit 4'324m?, bildet den Gestaltungsbereich des vorliegenden Projektes.

Inklusive 15% Bonus QGP (gem. BZO Art. 42 Abs. 3 Lit a) und 15% Bonus Minergie/ SIA
Energieeffizienzpfad (gem. BZO Art. 64 Abs. 2) steht dem Projekt eine aGF von 2'529.5m?

zur Verflgung.

Gegenliber der Regelbauweise kann 1 Mehrgeschoss realisiert werden {gem. BZO Art. 42 Abs. 3 Lit b).

Eine ausfihrliche Berechnung der aGF findet sich auf folgenden Planen:

- Situationsplan des Vorprojekts (s. Plan 31-001)

- Quartiergestaltungsplan (s. Plan 31-050)
Verbindliche Bestandteile des Sondernutzungsplans
Der Quartiergestaltungsplan 1:200, Grundbucheintrage und Vereinbarungen sowie das Dokument der
Sonderbauvorschriften sind rechtsverbindliche Bestandteile des Sondernutzungsplans.
Hinweisende Bestandteile des Sondernutzungsplans
Der Sondernutzungsplan wird durch je ein Modell im Massstab 1:500 und 1:1000 wie auch einen
Planungsbericht erganzt. Im Weiteren sind die Richtprojektplane Umgebung und die Vorprojektpléane
1:100 hinweisende Bestandteile des Quartiergestaltungsplanes.
Zusatzliche Informationen geben die Quer- und Langsschnitte 1:500 (s. Plan 31-051), der Plan aGF
«Bitzi» (s. Plan 31-055), wie auch der Plan «Nachweis {iberdachte Flachen Attika» (s. Plan 30-910).

Vorbehaltenes Recht

Die Vorschriften des Bundes, des Kantons und der Gemeinde bleiben vorbehalten.

06.09.2024 ol 1ver/Objekte/866-erb/Admini ion/03 Dok te/QGP/Sonderbauvorschriften/240830_Sonderbauvorschriften/866_240902_Uberbauung Bltzi Sonderbauvorschriften.docx

SALISTRASSE 23A CH-6005 LUZERN FON 041 249 99 33 FAX 041 249 99 39 www.rigert-bisang.ch
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2. Sondernutzungsplan

Baubereiche

Der Planungsperimeter bildet die Parzelle 1690. Darauf entstehen zwei Bauten mit jeweils 16
Wohnungen (2.5 Zi., 3.5 Zi., 4.5 Zi.) je Einheit. Die Bereiche der Hochbauten (Wohnbauten) inklusive
deren Balkone werden als Baubereich im QGP markiert und sind planungsverbindlich.

In den Unterterrainbauten (gem. BZO Anhang 2.4) werden die Parkierung von PKW’s wie auch
Fahrradern und technische Nebenrdaume organisiert. Auf dem Level der Einstellhallen befinden sich zur
Kolonie-Strasse hin die Einfahrten zu den Einstellhalle, wie auch die Hauptzugénge zu den Wohungen.
Verkehrswege flir Fussganger und Fahrzeuge werden getrennt gefiihrt. Auch die Bereiche der
Unterterrainbauten werden im QGP als Baubereiche ausgewiesen und sind planungsverbindlich.
Entlang der Strasse zwischen dem Zugang von Haus A und B werden die Besucherparkplatze erstellt.

Im Untergeschoss, den Wohnungen seitlich angegliedert werden Kellerrdume angeordnet.

Allfallig notwendige Zivilschutzraume kénnen auch ausserhalb der definierten Baubereiche liegen.

Nichtbaubereiche
Notwendige Fluchtwege befinden jeweils auf der Riickseite der Hauser (Nordost Fassade).

Die nicht in den Baubereichen liegenden Flachen der Parzelle 1690 werden nicht bebaut. Auf den
zuletzt genannten Flachen durfen lediglich Spielplatze oder allgemeine Griinflachen realisiert werden.

Als Referenz flr Bau- und Nichtbaubereiche dient das Vorprojekt der Rigert+Bisang Architekten AG.
Das Vorprojekt versteht sich als Richtprojekt und dient als Grundlage fiir die weitere Planung.

3. Weitere Planungsinstrumente

Quartiergestaltungspléne richten sich nach den Bestimmungen aus Art. 46 ff. PBG.

SALISTRASSE 23A CH-6005 LUZERN FON 041 249 99 33 FAX 041 249 99 39 rigert-bisang@bluewin.ch
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4. Offentlich-rechtliche Bauvorschriften

Bestimmungen zur Erschliessung und Entsorgung

Um in Zukunft mégliche Verkehrsbehinderungen ausschliessen zu kénnen, darf die an das bebaute
Grundstlick angrenzende Strasse nur noch in einer Richtung befahrbar sein.

Y
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Die Container (800L Normcontainer) sind so nahe wie mdglich an der Strasse zu platzieren.

Als Stellflache fiir die Feuerwehr dient die Strasse vor den Bauten sowie deren Zufahrten in die
Einstellhallen.

SALISTRASSE 23A CH-6005 LUZERN FON 041 249 99 33 FAX 041 249 99 39 rigert-bisang@bluewin.ch
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Bestimmungen zur Bebauung, architektonische Gestaltung, Energie

Die Situierung der Wohnbauten entwickelt sich aus der Analyse des Quartiers. Die gestalterische
Umsetzung orientiert sich an den bestehenden Geb&uden der Kolonie. Eine detaillierte Erlauterung
findet sich im Planungsbericht.

Das Projekt muss die Anforderungen der BZO Erstfeld Art. 64 Abs. 2 (Minergie oder SIA
Energieeffizienzpfad) erfiillen. In den weiteren Planungsschritten muss aufgezeigt werden, wie das
Projekt diese Anforderungen zu erfiillen vermag.

Bestimmungen zur Umgebungsgestaltung und Bepflanzung

Die Umgebungsgestaltung und Bepflanzung muss den Anforderungen der BZO Erstfeld und den
kantonalen Vorschriften entsprechen. Im Rahmen der Baueingabe wird ein detaillierter Umgebungsplan
eingereicht, Grundlage bildet das eingereichte Richtprojekt Umgebung.

5. Ausnahmen

Definition zur Abweichung von den ordentlichen Bauvorschriften mit Begriindung

Um dem aktuellen Planungsstand die nétige Sicherheit fir die weiteren Entwicklungen (z.B.
Konstruktion) zu geben, darf der Baubereich maximal 20cm Uberschritten werden. Abweichungen bei
ausgewiesenen Héhenkoten dirfen maximal 50cm betragen. Die gesetzlich vorgegebenen
Gebaudehdhen diirfen dabei nicht Gberschritten werden.

6. Fuss- und Fahrwegrecht zugunsten Parzelle 686

Gemaiss Kaufvertrag zwischen der Erbengemeinschaft Lusser-Baumann Karl Franz (Verkauferschaft) und
der ERNI Investment AG (Kauferschaft) verpflichtet sich die Kauferschaft, fiir die Bewirtschaftung des
landwirtschaftlichen Grundstiickes 686 und insbesondere flir das Erreichen dieses Grundstlicks mit
landwirtschaftlichen Fahrzeugen, ein Fuss- und Fahrwegrecht einzurdumen.

Gemass Beilage 4 («Merkblatt Wegebau: technische Grenzwerte», Amt fiir Landwirtschaft und Natur
des Kantons Bern) des dem im Rahmen der Mitwirkung eingereichten Schreibens von Alois Lusser
bedirfen Bewirtschaftungs- und Maschinenwege einer Wegbreite von 2.4m bis 3.0m, sowie einem
maximalen Gefélle von 18%.

Der genaue Aufbau des Zufahrtweges wird in einer spéteren Planungsphase definiert.

SALISTRASSE 23A CH-6005 LUZERN FON 041 249 99 33 FAX 041 249 99 39 rigert-bisang@bluewin.ch
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7. Schlussbestimmungen

Die verfassten Sonderbauvorschriften sind verbindlich nach:
- Erlass durch den Gemeinderat gemass Art. 54 Abs. 1 PBG

- Genehmigung durch den Regierungsrat gemass Art. 55 Abs. 4 PBG
- Anmerkung des Quartiergestaltungsplans durch den Gemeinderat

SALISTRASSE 23A CH-6005 LUZERN FON 041 249 99 33 FAX 041 249 99 39 rigert-bisang@bluewin.ch
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