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QGP Mittelarni
Eigentimergemeinschaft QGP Hinterarni

Ol. Dezember 2021

Sonderbauvorschriften

Zweck

Perimeter

Parzellen

Baufelder

Umgebung

Diese Sonderbauvorschriften zum Quartiergestaltungsplan Mittelarni, 6462 Gurtnellen
(in der Folge «QGP genannt) regeln die geordnete und ausgewogene Bebauung des

Gebiets auf den Parzellen 661, 662, 663 und 664. Im rechtsgultigen Nutzungsplan sind
sie der Wohnzone Arni I-geschossig (W1) zugeordnet und mit einer QGP-Pflicht belegt.

Die Sonderbauvorschriften regeln die Bebauung innerhalb des zusammenhangenden
Gebiets dieser Parzellen verbindlich.

Der Perimeter dieses QGP betrifft die Parzellen 661, 662, 663 und 664 und umschliesst
auf diesen das von der aktuellen Nutzungsplanung im September 2020 ausgeschiedene
Gebiet mit einer zusammenhéngenden Flache von ca. 4'500 m2, Siehe Anhang 1.

Im Inneren des Perimeters gelten die Sonderbauvorschriften auch dahingehend, als Né-
her- und Grenzbaurechte zwischen den Parzellen nach den Vorgaben dieses QGP zu
gewdhren sind.

Auf jeder der vier Parzellen wird ein Baufeld definiert. Die Baufelder sind fir die Lage der
Bauten verbindlich. Hochbauten ausserhalb der Baufelder sind nicht gestattet.

Der nordwestliche, griin schraffierte Teil des Perimeters ist von blank geschliffenen Fels-
riicken und Pionierpflanzen besetzt. Dieser Bestand ist unverandert zu erhalten. In diesem
Gebiet sind keinerlei Bauten zugelassen. Ebenso sind Eingriffe in die Pflanzensoziologie
nicht gestattet.

Die im Plan bezeichneten Trockenmauern, Felsblécke und Baumgruppen sind innerhalb
des gesamten Perimeters weitgehend zu erhalten. Massvolle Anpassungen sind zugelas-
sen. Strukturen, die den Bauten weichen mussen, sind gleichwertig zu ersetzen. Der Er-
satznachweis ist mit dem Bauprojekt im Detail beizubringen.

Ausserhalb der Baufelder diirfen keine Terrainverdnderungen vorgenommen werden.
Ebenso darf die Vegetation samt Oberboden und Unterboden ausserhalb der Baufelder
weder abgetragen noch ersetzt werden.



Projektierung:

Pflanzungen:

Bauten Lage:

Bauten Gestaltung:

Die Projektierung der Bauten ist im Baugesuch detailliert nachzuweisen. Zum Nachweis
gehdren ein umfassendes Materialkonzept (vg|. Abschnitt «Bauten, Materials) und ein
Umgebungsplan. Die im QGP angemerkten Landschaftselemente sind zu respektieren,

Der Bestand an Pflanzen und Béden ist so weit als méglich zu schonen und zu erhalten.
Neu- und Ersatzpflanzungen sind mit Zuriickhaltung und im Sinne des Bestandes anzule-
gen. Der Charakter des Landschaftsbildes ist beizubehalten.

Pflanzenarten und Pflanzenanordnung, sind zusammen mit dem Baugesuch im detaillier-
ten Umgebungsplan nachzuweisen. Die bestehende Grasnarbe ist eine Magerwiese und
als solche zu erhalten. Es besteht ein Dingeverbot. Die Einfriedung der Grundstiicke ist
untersagt. Soweit Einfriedungen zum Schutze ausgeschiedener Gemiise- und Blumen-
garten (Bauerngdrten) dienen, sind sie zurtickhaltend und in traditioneller Art als einfa-

che Holzzéune und / oder Trockenmauern anzulegen.

Der Nachweis beinhaltet die Themen: Topografie, Bden, Naturmerkmale (Felsblscke,
Baumgruppen), Grasnarbe und Pflanzen, Wege, Stiitzmauern, Belage, etc. Die Veran-
derungen gegeniiber dem Bestand miissen im Nachweis sichtbar werden.

Fiir die Planung ist die Lebensraumkartierung des Biiros Theiler Landschaft GmbH vom
25.06.2021 samt zugehdrigem Bericht zu beachten. Er gibt gebietsweise Auskunft tiber
die Flora und ist fiir Ergénzungs- und Ersatzpflanzungen (Pflanzenarten) richtungwei-

send.

Ersatzpflanzungen sind mit Zuriickhaltung und im Sinne des Bestandes anzulegen. Es
durfen nur standortgerechte, heimische Pflanzenarten verwendet werden. Untersagt sind
importierte Pflanzenarten, vorab Zierstréucher aus tieferen Regionen, Thuja, Kirschlor-
beer, Buchsbaum, etc. Abwechslung und Artenvielfalt sind zu férdern.

Die skologisch wertvollen Umgebungsfléchen sind vor intensiver Nutzung zu bewahren.
Zusammen mit dem Umgebungsplan ist ein Pflegeplan vorzulegen, der nachweist, wie
sie unterhalten werden, damit sie ihre landschaftliche und skologische Qualitét und

Funktion behalten kénnen.

Innerhalb der Baufelder kénnen die Bauten im Rahmen der Gestaltungsvorschriften frei
situiert werden. Balkone, Erker u.dgl. diirfen die Begrenzungslinien der Baufelder nicht

tberragen.

Das Gebé&ude auf Baufeld D darf ab der Erdgeschosskote maximal 80 % Des Baufelds
bedecken. Bauform und -Lage entsprechen dem Richtprojekt und sind mit der NHSK vor-
besprochen.

Die Bauten sind als einfache, nahezu quadratische, auf die lokale Bautradition Bezug
nehmende Volumen Gber mit symmetrischen Giebeld&chern zu gestalten. Die Giebel
sind zum Tal auszurichten. Diese Bestimmung gilt fur die Bauten auf allen vier Parzellen.



Bauten Geschosszahl

Bauten Ausdehnung

Bauten Material:

Bauten Farbe:

Erschliessung

Die Bauvolumen sollen direkt an das gewachsene Terrain anschliessen. Abgrabungen
und Aufschiittungen sind méglichst zu vermeiden und diirfen das Gesamtbild nicht be-

eintrachtigen.

Unter Bezugnahme auf Art. 31 der BZO vom 19. August 2020 gelten folgende Abwei-

chungen von der Regelbauweise:

Die zulassige Gesamthshe gem. Art. 5.1 VHB von 9.00 m wird gem. Art 31 Abs. 3, lit.a
der BZO um 3.00 m erhsht. Sie betréagt vom massgebenden Terrain geméss Art. 1.1 An-
hang 1 IVHB bis zum héchsten Punkt des Bauwerks (Firstlinie) maximal 12.00 m.

Im Gegenzug gilt:

Die Bauten dirfen in ihrer Erscheinung héchstens zwei Vollgeschosse und ein Dachge-

schoss aufweisen.

Die zulassige Kniestockhshe darf 1.80 m nicht Gberschreiten.
Die Dachneigung muss zwischen 25 und 35 © liegen.

Die maximale Ausdehnung der Bauten wird durch Konturlinien Baufelder des QGP be-
grenzt. Vorspriinge wie Balkone und Erker diirfen die Begrenzungslinie der Baufelder
nicht tberschreiten. Der maximal zuléssige Vordachiberstand betrégt 1.5 m.

Als Baumaterial sind lokalen Traditionen verpflichtete Baustoffe zu verwenden. Es sind
dies primér Stein, Holz, Beton, Eisen, Eisenblech, Putz, etc. Neben der Materialwahl
spielt die Art der Bearbeitung eine Rolle. Handwerkliche Bearbeitungstechniken sind in-
dustriellen vorzuziehen. Diese Vorgaben sind im Rahmen des Baubewilligungsverfahrens
zu beachten und im Detail nachzuweisen, ggf. zu bemustern.

Auffallige, den lokalen Bautraditionen zuwiderlaufende Farben und Oberfléchen sind zu

vermeiden.

Erschliessungsbauwerke sind als Fusswege im Sinne des vorbeifiihrenden historischen
Verkehrswegs UR 251 zu gestalten. Der Fussweg liegt nicht auf dem Perimeter des QGP.
Der Weg ist ungeschmalert zu erhalten und muss jederzeit zugénglich und passierbar
bleiben. Es ist nachzuweisen, dass die Anschliisse den historischen Fussweg in seiner Er-
scheinung und Beschaffenheit nicht beeintrachtigen. Siehe dazu auch die Bestimmungen
in den Folgeabschnitten.

Die Lage der Anschlussknoten istim QGP verbindlich bezeichnet. Die weitere Gestaltung
ist geméss den untenstehenden Vorschriften zu planen und mit dem Bauprojekt im de-

taillierten Umgebungsplan nachzuweisen.

Die Wege sind grundsatzlich mit einer Kiesschotter — Grasoberflache minimal-invasiv
auszufihren. Sie sind im Einklang mit der gewachsenen Topografie zu planen. Durchge-
hende Randabschliisse sind zu vermeiden. Als Material fiir Befestigungen kommen
héchstens unbehauene oder leicht behauene Natursteine in wilder Form in Frage.



Baumethoden

Werkleitungen

Wasser:

Kleinere Stitzbauwerke sind als Trockenmauern auszufiihren. Die Verwendung von Be-
tonfertigteilen und Betonverbundsteinen ist untersagt.

Fur die Erstellung der Geb&ude, der Wege und der Werkleitungen sind schonende Bau-
methoden zu wahlen. Grabarbeiten sind so gering wie méglich zu halten und diirfen
nicht mit schwerem Geréat ausgefuhrt werden. Das ausgehobene Material ist seitlich zu
deponieren und wieder in die Gruben und Grében einzufillen. Es ist anzustreben, dass
entfernter Oberboden, Unterboden und ausgehobenes Material vor Ort und im ur-
springlichen Schichtaufbau wieder eingebaut werden und sowohl Zutransporte wie Ab-
transporte von Aushubmaterial minimal bleiben. Der Nachweis ist als Materialsaldo zu-

sammen mit dem Baugesuch einzureichen.

Werkleitungstrassen:

Die Abwasserleitung und die Elektrozuleitung sind auf einen bezeichneten Punkt in Par-
zelle 664 gefiihrt. Das Haus auf Parzelle 664 wird direkt ab diesem Punkt erschlossen.
Mit den Bauarbeiten auf Parzelle 664 kann Aufschluss tiber den weitgehend unbekann-
ten Verlauf der zerklifteten Felsformation gewonnen werden.

Das eingezeichnete Werkleitungstrassee orientiert sich im unteren Gebietsteil am Verlauf
einer Elektroleitung, die schon einmal erstellt wurde. Der Boden ist in diesem Bereich be-
reits einmal gestdrt worden und sollte Grabarbeiten ohne gréssere Komplikationen zu-
lassen.

Mit Ausnahme von Schéchten und Abzweigungen werden keine Werkleitungen auf Vor-
rat (d.h. fur héher liegende Parzellen erstellt). Die Eigentimer verpflichten sich, unterei-
nander alle gegenseitigen Durchleitungsrechte fir Wasser, Abwasser, Elektrizitét und
weitere Medien zu gewdhren.

Die Bauarbeiten werden mit der Erstellung von Haus D begonnen, das in unmittelbarar
Néhe des Anschlusspunktes liegt. Im Zuge der Bauarbeiten fur dieses Haus wird weiterer
Aufschluss tiber die Bodenbeschaffenheit und die «Grabbarkeit» gewonnen. Die Werk-
leitungsplanung fir die nachfolgenden Bauten ist auf diese Erkenntnisse abzustiitzen
und notfalls anzupassen. Fur alle Lésungsanséize sind die Werkleitungen in einem einzi-
gen Trassee zu bundeln.

Werkleitungsbau:

Fir den Bau von Werkleitungen gelten die obenstehenden Bestimmungen zum Thema
Baumethoden.

Ein grésseres Trinkwasserversorgungsprojekt wurde durch die Stimmbiirgerinnen und
Stimmbirger von Gurtnellen an der Urne verworfen. Fiir die Parzelle 664 besteht eine
vertragliche Regelung zum Wasserbezug ab einer Nachbarparzelle. Die Rechte und Be-
zugsmengen sind sichergestellt.

Fur die Versorgung der weiteren Parzellen bestehen private Vorabmachungen mit den
Eigentimern einer ergiebigeren Quelle. Ein Projekt wird mit dem Ausbau der weiteren
Parzellen durch die Eigentiimer beigebracht.



Abwasser:

Regenwasser:

Energie:

Neophyten

Frihere
Bestimmungen

Die kommunale Abwasserleitung ist bis in das Grundstuick 664 gefiihrt. Der Anschluss-
punkt istim QGP bezeichnet. Séimtliche verschmutzten héduslichen Abwasser sind an das

Abwassernetz anzuschliessen.

Aufgrund der Bestimmungen dieses QGP fallt Regenwasser ausschliesslich als Dach-
wasser an. Ein Platz- oder Strassenwasseranfall ergibt sich nicht. Das Dachwasser ist
direkt dem Untergrund zuzufihren. Die Versickerungselemente sind zuriickhaltend in die
Umgebungsgestaltung zu integreren. Der Detailnachweis der gesamten Liegenschafts-

entwdsserung ist mit dem Bauprojekt einzureichen.

Die Hauser haben den Bestimmungen des Energiegesetzes zu entsprechen. Elektrohei-
zungen sind héchstens als Notheizungen mit einer maximalen Leistung von insgesamt
3kW pro Gebdaude zugelassen. Die Energieerzeugung muss mit alternativen, erneuerba-
ren Energietragern erfolgen (Holz, Sonnenenergie, Umgebungswarme, etc.). Warme-
pumpen sind zugelassen. N&heres dazu ist im Energienachweis zum Baugesuch darzu-

stellen.

Anlagen zur Gewinnung von Solarenergie diirfen nur im Rahmen eines Gesamtkonzepts
fur die Gebdudehdlle erstellt werden und sind zusammen mit dem Baugesuch einzu-

reichen. Sie duirfen nicht als Solitéranlagen aufgestellt werden.

Im Untersuchungsbericht vom 25.06.2021 sind keine Neophytenbestande festgestellt
worden. Neupflanzungen haben sich strikte nach den Zielsetzungen des Abschnitts
«Pflanzungen» zu halten. Dasselbe gilt fur Lieferungen von Hilfsmitteln und Zuschlags-
stoffen. Die Freihaltung der Umgebung von Neophyten ist als massgebende Bestim-
mung in den Pflegeplan aufzunehmen. Vgl. Anhang 2.

Dieser Quartiergestaltungsplan ersetzt alle fritheren Ausfertigungen und Rege-
lungen, insbesondere den Quartierplan vom 27.10.1990, der mit dem Inkrafttreten
dieses Quartierplans aufgehoben ist.



Anhang 1 Aktueller Nutzungsplan, Auszug aus Geo.UR 01.12.2021
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Anhang 2
Untersuchungsbericht Lebensraumkartierung vom 25.06.2021
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QGP Mittelarni: Lebensraumkartierung Bericht

1. Einleitung

Auftraggeber Kanton Uri
Abteilung Natur und Landschaft
Rathausplatz 5
6460 Altdorf

Kontaktperson: Georges Eich

Auftragnehmer Theiler Landschaft GmbH
Bahnhofstrasse 18
6460 Altdorf

Alex Theiler, Sybille Senn

Aufgabenbeschrieb Erstellung einer Lebensraumkartierung innerhalb des QGP Peri-
meters Mittelarni. Die Begehung fand am 18.06.2021 statt.

Theiler Landschaft GmbH 25.06.2021 Seite 2



QGP Mittelarni: Lebensraumkartierung

Bericht

2. Kartierte Objekte und Lebensraumeinheiten (siehe auch Plan)

Saurer Magerrasen

Beschrieb

Arten

Aspekt Saurer Magerrasen

Theiler Landschaft GmbH

Der unterste Teil wird jahrlich spat geschnitten und es hat sich
ein Saurer Magerrasen entwickelt. Die Flache zeigt viele Saure-
zeiger. Bemerkenswert ist, dass das Borstgras wenig Deckung
zeigt. Die Bezeichnung ,Artenreicher Borstgrasrasen® ist auch

anwendbar.

Achillea millefolium
Anthoxantum odoratum
Campanula rhomboidalis
Chaerophyllum villarsii
Euphrasia rostkoviana
Festuca rubra

Hieracum pilosella
Leucanthemum vulgare
Lotus corniculatus
Luzula campestris
Nardus stricta

Phyteuma betonicifolia
Plantago lanceolata
Potentilla recta
Rhinanthus alectorolophus
Rumex scutatus

Silene vulgaris

Silene nutans

Vaccinium myrtillus

25.06.2021

Schafgarbe

Geruchsgras
Rautenblattrige Glockenblume
Villars Kalberkopf
Augentrost

Rot Schwingel
Langhaariges Habichtskraut
Margerite

Hornklee

Feldhainsimse

Borstgras

Betonienblattrige Rapunzel
Spitzwegerich

Blutwurz

Zottiger Klappertopf
Schildblattriger Ampfer
Leimkraut

Nickendes Leimkraut
Heidelbeere

Seite 3



QGP Mittelarni: Lebensraumkartierung Bericht

Zwergstrauchheiden

Beschrieb Im Ubergangsbereich zwischen Wald und Saurer Magerrasen
dehnen sich Zwergstrauchheiden aus. Einzelne Fichten ergan-
zen den Bestand.

Arten Calluna vulgaris Besenheide
Juniperus communis subsp. alpina  Zwerg-Wacholder
Molinia caerulea Pfeifengras
Vaccinium vitis idaea Preiselbeere

Vaccinium myrtillus Heidelbeere

Aspekt Zwergstrauchheide

Weitere Einheiten

Lebensraume An die Zwergstrauchheide grenzt ein Fichten-Tannenwald
(cf. 46 M Heidelbeer-Tannen-Fichtenwald auf Podsol).

Strukturelemente In der unteren Teilflache terrassieren Trockenmauern den Hang.
Weiter treten vom Gletscher geschliffene Felsen zu Tage. Auf ei-
nem Felsen sind Feuerlilien anzutreffen (unsicher ob Pflanzung).

Altdorf, 25.06.2021
Theiler Landschaft GmbH

s

Alex Theiler

Theiler Landschaft GmbH 25.06.2021 Seite 4



KANTON Kanton Uri
W U RI AMT FUR RAUMENTWICKLUNG
D ABTEILUNG NATUR UND LANDSCHAFT
Gemeinde Gurtnellen
Quartiergestaltungsplan Mittelarni

Ausgangslage
Lebensraumkartierung
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