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Gemeinde Miinchenstein

Quartierplanung "Parzelle 799"

Erlass

Die Einwohnergemeinde Miinchenstein erlasst, gestitzt auf §§ 2-7 und §§ 37 ff. des Raumpla-
nungs- und Baugesetzes (RBG) vom 8. Januar 1998, die Quartierplan-Vorschriften "Parzelle
799". Diese Quartierplan-Vorschriften bestehen aus dem Quartierplan-Reglement und dem
Quartierplan (Situation und Schnitte, 1:500).

Zweck und Geltungsbereich der Quartierplanung

Die Quartierplanung "Parzelle 799" bezweckt eine geordnete, haushélterische Nutzung des Bo-
dens und soll eine umweltgerechte, wohnhygienisch, architektonisch und stédtebaulich sowie
erschliessungsmassig gute, der Umgebung angepasste Uberbauung gewéhrleisten.

Die Quartierplan-Vorschriften gelten fir das Areal innerhalb des Quartierplan-Perimeters. Plan-
elemente ausserhalb des Quartierplan-Perimeters haben lediglich orientierenden Charakter.

Art und Mass der Nutzung

§1
Zweck 1
Geltungsbereich 2

§2
Nutzungsart und Larm- 1
empfindlichkeitsstufe

Definition der baulichen 2
Nutzung

Das Quartierplanareal ist der Zentrumsnutzung im Sinne von § 22 Abs. 2 RBG vorbehalten.

Das Erdgeschoss ist der Geschéftsnutzung vorbehalten.
Fir das Quartierplan-Areal gilt die Larmempfindlichkeitsstufe Ill nach Art. 43 Abs. 1-c LSV.

Das Mass der baulichen Nutzung der Hauptbaute wird mit der Bruttogeschossflache (BGF) ge-
mass § 49 Abs. 2 und 3 RBV berechnet.

Zur Bruttogeschossflache (BGF) werden nicht angerechnet:

a. Sockel- und Untergeschossflachen sowie unterirdische Bauten;
Im Erdgeschoss und in den Obergeschossen angeordnete Nebenrdume wie Waschkichen,
Abstellrdume, Technikrdume, Parkplatze u. dgl. sowie das Treppenauge;
Balkone, Loggien und Terrassen;

d. ausserhalb der Bauten liegende Treppen, Stitzmauern, Lichtschachte, Uberdachungen,
Dachvorspriinge u. dgl.;

e. Nebenbauten gemass § 3 Abs. 2

Das bauliche Nutzungsmass fir die Hauptbaute im Quartierplan-Areal betragt insgesamt max.
8'100 m? (BGF).

Nebenbauten geméass § 3 Abs. 2 diirfen bis zu einer Grundflache von insgesamt 50 m? erstellt

werden.

Bebauung

Nicht anrechenbare 3
Flachen und Bauteile
Nutzungsmass fiir 4
Hauptbauten

Nutzungsmass fiir 5
Nebenbauten

§3

Hauptbaute 1
Nebenbauten 2

Die Hauptbaute darf nur innerhalb des im Quartierplan daflir definierten Baubereichs erstellt wer-
den. Dieser begrenzt Lage, Dimensionierung und Geschossigkeit der Hauptbaute.

Als Nebenbauten gelten eingeschossige und unbeheizte Bauten wie Uberdachte Velounter-
sténde, u. dgl. Einrichtungen flr Spiel- und Aufenthaltsnutzungen (nicht Gberdacht) gelten nicht

als Nebenbauten.

Nebenbauten kénnen in Beachtung der Baulinien bzw. von § 54 RBV und § 57 RBV sowie den
Bestimmungen zum Nutzungsmass flr Nebenbauten gemass § 2 Abs. 5 und den Bestimmungen
zum Aussenraum gemass § 4 im Areal der Quartierplanung frei platziert werden.
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Gemeinde Miinchenstein

Quartierplanung "Parzelle 799"

Messweise der Gebéude- 3
héhe

Dachgestaltung 4
Gebéudeeinschnitt 5
Gestaltung 6

Technische Einrichtungen 7

Sonnen-, Witterungs-und 8
Sichtschutzelemente

§4

Die maximal zulassige Gebaudehdhe wird im Quartierplan (Situation und Schnitte, 1:500) mittels
Angabe in Meter Gber Meer (m . M.) festgelegt. Die Gebaudehéhe wird bis Oberkante des ferti-
gen Dachrandes gemessen.

Nebenbauten dirfen eine maximale Gebaudehdhe von 4.5 m und eine maximale traufseitige
Fassadenhdhe von 3.0 m aufweisen. Die Fassaden- und Gebaudehdhen der Nebenbauten be-
messen sich ab tiefstem Punkt der Nebenbaute bis Oberkante Fertigkonstruktion.

Die Hauptdachflache ist als Flachdach auszubilden. Nicht fir Wohnzwecke verwendete Haupt-
dachflachen haben 6kologische Funktionen zu erfiillen (z.B. extensive Begriinung, Nutzung von
Sonnenenergie oder Ahnliches). Begriinte Flachdacher sind nach ékologischen Kriterien mit na-
tdrlichem Substrat zu modellieren und mit Kleinstrukturen auszustatten, um ein Mosaik an
Kleinstlebensrdumen zu schaffen.

Bei Nebenbauten ist die Dachform grundsatzlich frei, hat jedoch bei solchen derselben Art ein-

heitlich zu sein.

Mit Realisierung einer Baute mit 10 Geschossen (Erdgeschoss und neun Obergeschosse) ist das
oberste Geschoss im daflr definierten Bereich geméss Quartierplan (Situation und Schnitte,
1:500) mit Gebaudeeinschnitten auszubilden. Die Gebaudeeinschnitte missen dabei allseitig
mindestens eine Geschosshdéhe aufweisen und sind in der Flache so zu bemessen, dass eine
turmartige Wirkung der Bauteile im obersten Geschoss entsteht bzw. dass die Wirkung der Ge-
béaudeeinschnitte bei der Gebaudegestaltung wahrgenommen wird.

Materialien, Farbgebung und Architektur der Uberbauung sind — auch bei spateren Sanierungen
— sorgféltig aufeinander abzustimmen, damit ein asthetisch ansprechender Gesamteindruck und
eine gute Einpassung an das benachbarte Siedlungsgebiet entstehen. Bei grossflachigen Ver-
glasungen ist reflexionsarmes Glas zu verwenden, um das Risiko von Vogelkollisionen zu min-

dern.

Die Konkretisierung der Fassadengestaltung und einer allfélligen Arkade erfolgt in Absprache mit
dem Gemeinderat vor Eingabe des Baugesuches. Fir die Farbgestaltung der Fassaden ist zu-
dem die kantonale Denkmalpflege einzubeziehen.

Technische Einrichtungen sind in das Gebaudevolumen zu integrieren. Davon ausgenommen
sind einzelne feine Elemente, wie z.B. Kamine und Entliiftungsrohre, welche die zulédssige Ge-
baudehdhe Uberschreiten dirfen.

Die Gestaltung von Sonnen-, Witterungs- und Sichtschutzelementen (Sitzplatz-Uberdachungen,
Vordacher, Markisen, Verglasungen, Trennelemente u. dgl.) muss einheitlich erfolgen. Eine
nachtréagliche Erstellung von einzelnen oder mehreren Elementen kann nur auf der Grundlage
eines Gestaltungskonzeptes vorgenommen werden. Das Gestaltungskonzept bedarf der Zustim-

mung des Gemeinderates.

Nutzung und Gestaltung des Aussenraums

Freiflache 1

Die Freiflache soll offen wirken und ist nach Mdglichkeit mit verschiedenen Bepflanzungselemen-
ten (z.B. Straucher, Einzelbdume, Baumgruppen)zu gestalten. Die Aussenraumgestaltung (Sitz-
gelegenheiten, Brunnen, Bepflanzung u. dgl.) muss bei der Realisierung der Hauptbaute miter-
stellt werden.

Standorte und Ausstattung von Einrichtungen im Aussenraum sowie die Ausgestaltung der Aus-
senraumbegriinung erfolgen in Absprache mit dem Gemeinderat vor Eingabe des Baugesuches.

Quartierplan-Reglement
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Gemeinde Miinchenstein

Quartierplanung "Parzelle 799"

Griinfléche 3

Standorte fiir Nebenbauten 4
sowie Ver- und Entsor-

gungseinrichtungen
Bepflanzung 5
Aussenbeleuchtung 6

Aufschiittungen und Ab- 7

Dieser Bereich ist naturnahe anzulegen, fachgerecht zu pflegen und dauernd zu erhalten. Allfal-
lige Ersatzpflanzungen sind rechtzeitig vorzunehmen.

Nebenbauten (z.B. Veloabstellanlagen) sowie Ver- und Entsorgungseinrichtungen (z.B. Abfall-
sammelstelle) missen an zweckmassigen Standorten platziert werden. Die Standorte sind in
Absprache mit dem Gemeinderat vor Eingabe des Baugesuches zu definieren.

Fir die Bepflanzung sind ausschliesslich standortgerechte und méglichst einheimische Arten
(Baume, Straucher etc.) zu verwenden. Die Anpflanzungen von invasiven Neophyten sind nicht
zuldssig.

Aussenraumbeleuchtungen sind so zu konzipieren, dass sie die Umgebung nicht Gbermassig
beeintrachtigen. Die Beleuchtungsanlagen sind in deren Intensitat und Beleuchtungsstarke auf
das Notwendige zu beschranken.

Aufschiittungen und Abgrabungen sowie die Erstellung von Stiitzmauern sind bis zu einer Héhe
von maximal 2.0 m zulassig. Im Weiteren sind gegeniber der Briickenrampe bauliche Anpas-
sungen fir die neue Terrain- und Aussenraumgestaltung zul&ssig.

Die Konkretisierung der Aussenraumgestaltung erfolgt in Absprache mit dem Gemeinderat vor
Eingabe des Baugesuches. Im Rahmen des Baugesuchverfahrens ist der Nachweis zu erbrin-
gen, dass die Vorgaben der Quartierplan-Vorschriften zur Gestaltung des Aussenraums einge-

halten werden.

Dieser Nachweis beinhaltet bzw. stellt dar:

a. bestehendes und neu gestaltetes Terrain;
b. Lage, Dimensionierung und Materialisierung aller geplanten baulichen Elemente und Anlagen

im Aussenraum (Erschliessungs- und Platzflachen, oberirdische Parkplatze, Einfriedungs-
mauern, Aufenthaltsflachen mit den entsprechenden Einrichtungen, Nebenbauten sowie Ent-
sorgungseinrichtungen u. dgl.);

c. Gestaltung der Grinflachen sowie Art und Anordnung von Bepflanzungen.

Erschliessung und Parkierung

grabungen sowie Anpas-
sungen an Briickenrampe
Nachweis zur Aussen- 8
raumgestalfung
Nachweisinhalt 9
§5
Arealerschliessung und 1
Ausnahmefahrten
Offentliche Fussweg- 2
verbindungen
Parkierung 3

Die Arealerschliessung erfolgt im westlichen Teil des Quartierplanareals gemass Quartierplan (Si-
tuation und Schnitte, 1:500). Die Gebaudezufahrt fir den Ausnahmefall (Sanitat, Feuerwehr, Um-
z(ige, Geb&udeunterhalt etc.) ist bis zur Hauptbaute sicherzustellen.

Der Aussenraumbereich ist der Offentlichkeit zuganglich zu machen, so dass diese Wegverbin-
dungen auf der Ost, Siid und Westseite des Gebaudes nutzen kann.

Im Rahmen des Baubewilligungsverfahrens kann die Bauherrschaft mit einem Mobilitadtskonzept
(unter Einbezug der Reduktionsfaktoren nach Anhang 11/1 RBV sowie von Pool-Parking, Car-
Sharing und mietrechtlichen Verpflichtungen oder Ahnlichem) nach Anhérung des Gemeindera-
tes bei der Baubewilligungsbehdérde eine Abweichung des gesetzlichen Pflichtparkplatze
(Stamm- und Besucherparkplétze) beantragen.

Es sind bis zu fiinf Aussenparkplatze innerhalb der dafur vorgesehenen Bereiche zulassig. Von
diesen Parkplatzen abgesehen, erfolgt die Parkierung vollstédndig innerhalb der Hauptbaute.

Die Besucherparkplatze in der Einstellhalle sind so anzuordnen, dass diese dauernd offen zu-
ganglich sind. Besucherparkplatze dirfen weder fest vermietet oder verkauft noch dauernd be-
legt werden.
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Gemeinde Miinchenstein

Quartierplanung "Parzelle 799"

Es ist eine ausreichende Anzahl an Veloabstellplatzen von aussen gut zuganglich im Innern der
Hauptbaute zu erstellen. In Ergédnzung dazu sind auch Veloabstellanlagen im Aussenraum zu-
1assig.

Veloabstellplatze, welche im Gebaude vorgesehen sind, sind im Eingangsbereich zu erstellen.
Aussenliegende Veloabstellplatze sind wettergeschitzt zu erstellen.

Es ist je ein Haupteingang auf der Siid- und auf der Ostseite der Hauptbaute einzurichten. Der
Gebaudezugang auf der Siidseite erfolgt via Erdgeschoss, der Geb&dudezugang auf der Ostseite
via 1. Obergeschoss (Hochparterre). Optional kdnnen ein weiterer Hauptzugang auf der West-
seite der Hauptbaute sowie diverse Nebeneingénge erstellt werden.

Energieeffizienz

Veloabstellplitze 4
Gebéudezugénge 5
§6
Energieeffizienz
§7

Die Quartierplaniiberbauung ist nach dem zum Zeitpunkt der Baueingabe geltenden MINERGIE-
ECO-Standard oder einem mindestens gleichwertigen Standard zu realisieren.

Realisierung

Erstellung und Unterhalt 1

Alle Erschliessungs- und Parkierungsanlagen, Griin- und Freiflaichen sowie Bepflanzungen und
Aussenraum-Einrichtungen innerhalb des Quartierplan-Perimeters sind durch die Grundeigenti-

merschaft erstellen und unterhalten zu lassen.

Spétere Parzellenmutationen sind zuléssig, sofern Zielsetzung, Verwirklichung und Funktionalitat
der Quartierplanung gewabhrleistet bleiben.

Ausnahmen und Abweichungen

In Abwégung 6ffentlicher und privater Interessen sowie in Wirdigung der besonderen Umstande
des Einzelfalls kann die Baubewilligungsbehdérde auf Antrag des Gemeinderates Ausnahmen von
diesen Quartierplan-Vorschriften gewahren.

Fir die Gewahrung von Ausnahmen ist Voraussetzung, dass kein Widerspruch zum Zweck der
Quartierplanung gemass § 1 vorliegt. Die durch den Quartierplan (Situation und Schnitte, 1:500)
definierte Gesamtkonzeption betreffend Uberbauung, Aussenraum, Erschliessung und Parkie-
rung darf durch die Ausnahmen nicht beeintrachtigt werden.

Grossere Abweichungen von der im Quartierplan (Situation und Schnitte, 1:500) definierten Ge-
samtkonzeption dirfen nur aufgrund einer Mutation der Quartierplan-Vorschriften erfolgen.

Schlussbestimmungen

Parzellenmutationen 2
§8

Ausnahmen 1

Voraussetzung fiir 2

Ausnahmen

Abweichungen 3
§9

Uberwachung des 1

Vollzugs

Inkrafttreten 2

Der Gemeinderat Uberwacht die Anwendung der Quartierplan-Vorschriften. Das Baubewilli-
gungsverfahren gemass § 120 ff. RBG bzw. § 86 ff. RBV bleibt vorbehalten.

Die Quartierplan-Vorschriften "Parzelle 799" treten mit der Genehmigung durch den Regierungs-
rat in Kraft. Mit der Inkraftsetzung werden die bisherigen Zonenvorschriften Siedlung der Ge-
meinde Minchenstein im Bereich des Quartierplan-Perimeters aufgehoben.
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