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Einwohnergemeinde Sarnen Leitfaden Quartierpléne

1 Allgemeines zum vorliegenden Leitfaden

1.1 Anlass und Ziel des Leitfadens

Der vorliegende Leitfaden will Grundeigentiimern und Planern das Planungsinstrument des
Quartierplans naher vorstellen, die Vorteile einer Quartierplanung hervorheben und eine Hilfe-
stellung fur die Qualitatsbewertung bieten.

Der Leitfaden erganzt die Richtlinie zur Qualitatsanforderung Quartierplangebiete gemass Art.
39 Bau- und Zonenreglement.

2 Anforderungen

Fir das Bauen in Sarnen bildet der Zonenplan, das Bau- und Zonenreglement sowie die Quar-
tierplane den rechtlichen Rahmen. Mit einem Quartierplan kann von der sogenannten ,,Regel-
bauweise” unter bestimmten Voraussetzungen abgewichen werden.

Die Anwendung von Quartierplanen wird in Art. 18 ff des BauG geregelt. Das Gesetz stellt da-
bei je nach Ausmass der Ausnahme gegenuber der Regelbauweise unterschiedlich hohe Anfor-
derungen an Quartierplane. Generell missen Quartierplane in Sarnen die Grundanforderungen
gemass Art. 39 Bau- und Zonenreglement erfullen:

»Quartierpldne haben zum Ziel, eine hohe Qualitit der Gesamtbebauung
nach innen und nach aussen sicher zu stellen. Sie haben gegentiber der
Einzelbauweise unter Berticksichtigung der jeweiligen Zone und Nut-
zung, des Standorts und der Topographie erhéhten Anforderungen zu
gentigen, ...”

Je nach Aufgabenstellung und Anforderungen fur die Quartierentwicklung kann der Quartier-
plan sehr detaillierte Regelungen enthalten (vergleichbar mit einem Gestaltungsplan nach Lu-
zerner Recht) oder lediglich die massgebenden Elemente und rdumlichen Festlegungen beinhal-
ten (vergleichbar mit dem Bebauungsplan nach Luzerner Recht).

Je nach Auspragung des Quartierplans sind unterschiedliche Instrumente zur Sicherstellung der
geforderten Qualitaten zu finden.

2.1 Nutzungsbonus

Der Einwohnergemeinderat kann bei ausgewiesenen Qualitaten der Quartierplanung eine Er-
héhung der zulassigen Geschossflache um bis zu 15% und ein zusatzliches Vollgeschoss ge-
wahren. Liegt dem Quartierplan ein qualifiziertes Konkurrenzverfahren zugrunde, so kann der
Einwohnergemeinderat auf eine Beschrankung der Geschossflachenziffer resp. der Anzahl Voll-
geschosse grundsatzlich verzichten (vgl. Art. 40 BZR).

Wird mit dem Quartierplan ein Nutzungsbonus beansprucht, gilt der Grundsatz:
.Je héher die Qualitat des Quartierplans, umso héher der Nutzungsbonus”.

Die Massnahmen zur Erfiillung der Qualitatskriterien sind in einem erlauternden Bericht zum
Quartierplan nachvollziehbar darzulegen.

2.2 Fazit

Auf der Grundlage eines Quartierplanes lassen sich die nachgelagerten Planungsschritte koor-
dinieren und effizient abwickeln. Der Quartierplan bietet ein hohes Mass an Rechts- und Pla-



Einwohnergemeinde Sarnen Leitfaden Quartierpléne

nungssicherheit. Ein bewilligter Quartierplan bietet dem Investor und dem zukinftigen Eigen-
timer verbindliche Grundlagen, um die Entwicklungen auf samtlichen Parzellen und auch auf
den unmittelbaren Nachbarparzellen detailliert vorhersehen zu kénnen. Die Transparenz der
Planung wird stufengerecht erh6ht und nachgelagerte Planungsprozesse werden in der Regel
beschleunigt.

3 Wasiist ein Quartierplan?

3.1 Rechtsgrundlagen

Der Quartierplan nach Obwaldner Recht ist ein Sondernutzungsplan, mit dem die in der
Ortsplanung festgelegte Grundordnung verfeinert und ergadnzt wird. Quartierplane kdnnen
vom Gemeinderat oder vom Grundeigentimer aufgestellt werden (vgl. Art. 18 kantonales Bau-
gesetz BauG). Quartierplane sind fir jedermann verbindlich (Art. 22 BauG).

Ubersicht der Vorgaben im kantonalen Baugesetz (BauG) und der Bauverordnung (BauV):

BauG Art.18 Quartierplan
a) Begriff und Aufgabe
BauG Art.19 b) Form und Inhalt
BauG Art.20 Quartierplan mit Teilinhalt
a) Begriff
BauG Art.21 b) Inhalt
BauG Art.22 Wirkung und Geltungsdauer
BauV  Art. 11 Zustandigkeit
BauV  Art.12 Offentliche Auflage
BauV  Art.13 Einspracheverfahren
BauV Art.14 Beschlussfassung, Genehmigung und Rechtskraft
BauV  Art.15 Anderungen

Das Instrument des Quartierplanes ist in Art. 39 ff des BZR (Bau- und Zonenreglement) der Ein-
wohnergemeinde Sarnen umschrieben:

BZR Art. 39 Grundanforderungen an Quartierplane

BZR Art. 40 Abweichungen von der Regelbauweise bei Quartierplédnen
BZR Art. 41 Quartierplane mit Teilinhalt

BZR Art. 42 Pflicht zur Erstellung von Quartierpldanen

BZR Art. 43 Konkurrenzverfahren

BZR Art. 44 Bestandteile eines Quartierplanes; Geltungsdauer

3.2 Grundzige der Quartierplanung

Der Quartierplan legt als Sondernutzungsplan Uber ein begrenztes Gebiet die Grundziige der
kGinftigen Quartierstruktur fest. Die Inhalte des Quartierplans beschranken sich auf die wesent-
lichen Aspekte, die ein gesamtheitliches Konzept und eine umfassende Gestaltung gewahrleis-
ten. Ferner sind samtliche Fragestellungen Teil des Quartierplans, die eine Ubergeordnete Koor-
dination erfordern und von 6ffentlichem Interesse sind.

Die Bestandteile der Quartierplanung sind eindeutig in verbindliche und in erlduternde Unterla-
gen zu gliedern.
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3.3 Verbindlichkeit

Der Quartierplan ist als Sondernutzungsplan gleich wie der Zonenplan allgemein verbindlich.
Mit dem Quartierplan werden wichtige 6ffentliche Anliegen der Gemeinde festgesetzt, welche
fur die Beurteilung der folgenden Baugesuche relevant sind.

Quartierplane werden im Grundbuch als 6ffentlich-rechtliche Eigentumsbeschrankung einge-
tragen.

3.4 Abweichung von der Regelbauweise

Der Einwohnergemeinderat kann beim Vorliegen einer qualitativ Gberdurchschnittlichen Pla-
nung Abweichungen von der Regelbauweise zulassen, wenn Sinn und Zweck der Regelbauwei-
se nicht unterlaufen und dadurch ein siedlungs- und landschaftsgestalterisch besseres sowie
energieeffizienteres Resultat ermdglicht wird (vgl. Art. 18 Abs. 3 BauG). Dies ergibt fur den
Einwohnergemeinderat einen Spielraum, bei Bedarf in angemessenem Rahmen auf die Anliegen
der Grundeigentiimer eingehen zu kénnen.

Abweichungen von der Regelbauweise sind als solche in den Besonderen Bauvorschriften des
Quartierplans zu erwahnen und im Bericht zum Quartierplan zu begriinden.

Wohnbauten sowie Wohn- und Gewerbebebauten von mehr als vier Vollgeschossen oder einer
Firsthohe von mehr als 20. 0 m sind nur aufgrund eines Quartierplans zulassig (Art. 44 BauG).

3.5 Quartierplanpflicht

Quartierplane werden vom Einwohnergemeinderat oder vom Grundeigentiimer aufgestellt (Art.
18 BauG, Art. 11 BauV). Der Einwohnergemeinderat legt im Zonenplan diejenigen Gebiete mit
einer Quartierplanpflicht fest, fur die aus Sicht der Gemeinde erh6éhte Anforderungen sinnvoll
sind (Quartierplanpflicht). DarGiber hinaus haben die Grundeigentimer die Moéglichkeit, freiwil-
lig Quartierplane zu erarbeiten.

Die Rahmenbedingungen fur freiwillige Quartierplane sind in Art. 18 , Quartierplan” ff BauG
und Art. 39 ,,Grundanforderungen an Quartierpldne im ordentlichen Verfahren” ff BZR festge-
schrieben.

3.6 Geltungsdauer

Gemass Art. 22 BauG ist die Geltungsdauer von Quartierplanen zu befristen. Werden sie nicht
innert Frist ausgefihrt, so ordnet der Gemeinderat deren Uberpriifung und allenfalls eine An-
passung an geanderte Verhaltnisse an.

Die Vorgaben zur Geltungsdauer beziehen sich nur auf die Anwendung bzw. Ausflihrung der
mit dem Quartierplan definierten Bebauung. Der Quartierplan bleibt auch nach Ablauf der Gel-
tungsdauer als 6ffentlich-rechtliche Eigentumsbeschrankung im Grundbuch angemerkt.

Zur Aufhebung des Quartierplans bedarf es desselben Verfahrens wie bei dessen Erlass.
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4 Inhalte von Quartierplanen

4.1 Bestandteile

Der Quartierplan besteht aus mehreren Teilen, welche unterschiedliche Verbindlichkeiten besit-
zen (Art. 34 ,Bestandteile eines Quartierplans”). Die Verbindlichkeit ist auf den jeweiligen Do-
kumenten zu deklarieren.

e Verbindliche Teile
- Verbindliche Plane
- Besondere Bauvorschriften

e Orientierende Teile
- Orientierende Plane
- Bericht der Planer
- Gutachten, Vorstudien, Abklarungen etc.

Der Fachbereich Bau/Planung bietet flr die Besonderen Bauvorschriften sowie fiur den Pla-
nungsbericht Word-Vorlagen.

4.2 Was wird in einem Quartierplan geregelt?

Wichtigste Inhalte

Der Quartierplan enthalt in der Regel Festlegungen zu den Themen Erschliessung, Bebauung,
Freiraumgestaltung (insbes. Spielplatze), Larmschutz und Bebauungsdichte. Fallweise sind spe-
zifische Aussagen zur Nutzung, zu den Griinrdumen, Etappen und weiteren Aspekten miteinzu-
beziehen.

Nachfolgend sind im Sinne von Beispielen einige Ausziige aus verschiedenen Quartierplanen zu
den wichtigsten zu behandelnden Themen dargestellt.

Zur Erschliessung

Aus mehreren Erschliessungsprinzipien ist die zweckmassigste Losung zu finden. Wesentlich ist
die Strassenfihrung und die Gestaltung des Strassenraumes. Weitere Aussagen sind zu den
Anschlusspunkten an das Ubergeordnete Strassennetz, zu den Wendemdglichkeiten, zur Parkie-
rung, zum Fuss- und Radwegnetz und zur Dimensionierung zu machen. Im Quartierplan sind
die jeweiligen favorisierten Varianten in einem angemessenen Detaillierungsgrad festzulegen.

z.B.:
,Die Quartierstrasse einschliesslich freigefuhrtem Fussweg ist durch die
Grundeigentiimer gemeinsam zu realisieren. Das erforderliche Land fur
die Strasse ist durch die Grundeigentimer im Verhaltnis ihres Landantei-
les abzutreten. Wegleitend sind die im Plan eingetragenen Fahrbahn-
und Wegbreiten."”

Oder:
.,Das Strassennetz ist im Plan festgelegt, fur die Projektierung qilt ein
Anordnungsspielraum. Alle Stichstrassen sind mit Wendeplatzen fur
Lastwagen zu versehen, die in die Umgebungsgestaltung der Projekte
einzubeziehen sind.”
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Zur Bebauung

Bei der Bebauung geht es darum, die wesentlichen Aspekte der angestrebten Siedlungsstruktur
zu regeln. Wichtig ist vor allem eine gute ortsbauliche Einordnung, die auf die jeweilige beste-
hende Bebauung Rucksicht nimmt. Je nach Situation sind detaillierte Festlegungen aufgrund
von Uberbauungsstudien mit Modellen erforderlich oder es geniigen generelle Aussagen. Im
Quartierplan sind verbindliche Aussagen Uber Geschossflache, Geschossigkeit, Dachform und
Hinweise zu Schnittldsungen unerlasslich.

z.B.:

., Der Baubereich mit maximaler Firsth6he von 12.0 m sichert im Sinne ei-
ner strukturellen Kontinuitat den Bestand der typischen Altbauten langs
der Gassen sowie den Ersatz derselben in einem ortsbaulich vertraglichen
Rahmen. Die Baubereichsgrenzen an der Strasse sind als Zwangsbauli-
nien umzusetzen.”

Zur architektonischen Gestaltung und Materialisierung
Im Quartierplan werden meist grundlegende Rahmenbedingungen zur architektonischen Ges-
taltung festgelegt. Diese kdnnen Fragen der Materialisierung, der Farbgebung etc. betreffen.

z.B.:

,Die Bauten sind mit einem massiven Sockelgeschoss und einem daru-
berliegenden Holzbau oder einem als Holzbau in Erscheinung tretenden
Oberbau zu versehen. Balkone und Terrassen sind ins Bauvolumen zu in-
tegrieren. Die Bauten im Quartierplanperimeter sind einheitlich zu gestal-
ten. Fir die Farbgebung der Holzfassade sind nur graue und braune
Farbtone zulassig. Die Treppenhauser kénnen sich in der Materialisierung
von der Ubrigen Fassade abheben.”

Kénnen oder sollen keine Vorgaben zur architektonischen Gestaltung gemacht werden, so sind
Regelungen fir die Qualitatssicherung festzuschreiben:

z.B.:

»In Ergdnzung zu Art. 37 BauG sind Bauten, Anlagen und Freirdume far
sich und in ihrem Zusammenhang mit der baulichen und landschaftli-
chen Umgebung im Ganzen und in ihren einzelnen Teilen so zu gestal-
ten, dass eine gute Gesamtwirkung erreicht wird. Dies gilt auch fir die
verwendeten Materialien und Farben.

Zur Sicherstellung der Qualitat sind die einzelnen Bauvorhaben durch ei-
ne Fachkommission bestehend aus mindestens drei qualifizierten Fach-
personen (Architektur, Landschaftsarchitektur) zu beurteilen. Die Fach-
kommission ist bereits in der Vorprojektphase in die Planung mit einzu-
beziehen.”

Zum Larmschutz

Das Bebauungs- und Gestaltungskonzept ist auf die Einhaltung der Planungswerte auszurich-
ten. In vielen Fallen sind keine Lairmschutzmassnahmen erforderlich, namentlich, wenn sich das
Gebiet abseits viel befahrener Strassen oder Bahnlinien befindet. In jedem Fall muss der Quar-
tierplan den Sachverhalt des Larmschutzes thematisieren.
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z.B.:

,Die Larmimmissionen der Parkierungsanlagen sind gemass VSS-Norm
640 578 zu berechnen. Die Gemeinde bestimmt im Baubewilligungsver-
fahren fur welche Anlagen der Nachweis zu erbringen ist.”

Oder:
. Die Balkonuntersichten und Loggiadecken sind schallabsorbierend aus-
zukleiden.”

Zu Spielpldtzen und Freizeitanlagen

Die Anforderungen an Spielplatze und Freizeitanlagen sind in Art. 60 BZR ,Spielplatze und Frei-
zeitanlagen” geregelt. Das Spektrum mdoglicher Anlagen reicht im Quartierplan von der zu-
sammenhangenden Spielwiese fir Bewegungsspiele, klassischen Spielplatzen fur Kleinkinder bis
zu Aufenthaltsbereichen flr dltere Personen etc. Fir die Gestaltung qualitatsvoller Wohnumfel-
der besteht eine Richtlinie, die bei Quartierplanen zu beriicksichtigen ist.

Besondere Bauvorschriften und Abweichungen von der Regelbauweise

In den Besonderen Bauvorschriften werden die Abweichungen von der Regelbauweise explizit
thematisiert und dem Gemeinderat zur Bewilligung beantragt. Ferner werden in den Besonde-
ren Bauvorschriften weitere planerische Festlegungen, welche fir die Gewahrleistung der Quali-
tat einer Quartierplanung wesentlich sind, verbindlich geregelt.

z.B:

»Die nachfolgenden Bestimmungen ersetzen die entsprechenden Vor-
schriften der Bauzone W2:

Fur das Haus A wird die Geschossigkeit um 1 Vollgeschoss auf drei Voll-
geschosse erhéht.

Fur das Haus D wird der Strassenabstand gemass Baugesetz Art. 40 Abs.
b 6rtlich um 1.35 m unterschritten.

Uber den gesamten Planungsperimeter betrdgt die maximal zuléssige
Geschossflache 2220 m2. Dies entspricht einem Nutzungsbonus von 4%
gegenlber der zonenkonformen Regelbauweise.”

Zum Brandschutz

Im Rahmen der Quartierplanung ist der Brandschutz zu berlcksichtigen. Als Grundlage dienen
das Merkblatt Feuerwehrzufahrten zu Gebauden vom Oktober 2008 der Einwohnergemeinde
Sarnen und die entsprechenden Vorschriften der Vereinigung kantonaler Feuerversicherungen
(VFK). Das Brandschutzkonzept wird idealerweise in Zusammenarbeit mit den zustédndigen Per-
sonen der technischen Inspektorate des Kantons Obwalden und dem Sarner Feuerwehrkom-
mandanten besprochen (Adressen siehe Anhang 1).

z.B.:

.Im beiliegenden Brandschutzkonzept und den dazugehdrigen Pléanen
werden die relevanten Fragen in Bezug auf Feuerwehrzufahrten, Stellfla-
chen, technische Brandschutzeinrichtungen, Materialisierung, Belastbar-
keit des Untergrunds etc. orientierend dargelegt.”
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Weitere Inhalte

In Abhdngigkeit von der Fragestellung kann es sinnvoll sein, weitere Unterlagen fir die Quar-
tierplanung zu erarbeiten, wie: Visualisierungen, Schattendiagramme, Fotomontagen, Vor-
schlag fur Baulandumlegung etc.

4.3 Inhalte des Berichts zum Quartierplan

Mit dem Bericht zum Quartierplan ist das Vorhaben zu beschreiben und zu erldutern. Art. 44
Abs. 1 lit. f) des Bau- und Zonenreglements nennt folgende Inhalte des Berichts:

- Nachweis der im Art. 39 BZR enthaltenen Grundanforderungen,

- Beschreibung der Planungsidee,

- Gebaude- und Wohnungsverzeichnis,

- Bauweise und Funktion der Gebaude,

- Berechnung der anrechenbaren Geschossflachen jeder Baute,

- Nachweis der Autoabstellplatze und der Flachen fur Spielplatze und Freizeitanlagen,

- Kapazitatsnachweis der Ver- und Entsorgungswerke,

- Erlduterungen zur Berlcksichtigung der Strategie der rdumlichen Entwicklung der Ein-
wohnergemeinde und zur Beriicksichtigung der Richtlinien gemass Art. 39 Abs. 2 BZR.

- Erlduterungen zu den Ausnahmen zur Regelbauweise.

Neben den aufgefiihrten Themen werden meist die einzelnen Bestimmungen der Besonderen
Bauvorschriften mit dem Bericht erldutert.

Der Planungsablauf, die Eingaben zur Mitwirkung sowie allfdllige Einsprachen werden durch
die Einwohnergemeinde in den jeweiligen Beschliissen dokumentiert.

Der Fachbereich Bau/Planung stellt eine Word-Vorlage fur die Verfassung des Planungsberichts
zur Verflgung.

10
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5 Welche Vorteile bietet ein Quartierplan?

Ein Quartierplanverfahren gewahrleistet eine qualitatsvolle und nachhaltige Entwicklung der
Quartiere. Offentliche Interessen und Gemeinschaftsbereiche werden riumlich festgelegt und
nachvollziehbar dargestellt. Durch die héheren Anforderungen gegentiber der Regelbauweise
kdnnen auch bei dicht genutzten Gebieten die notwendigen Qualitaten sichergestellt werden.
Der Quartierplan gibt den spateren Nutzern Aufschluss Uber die zu erwartenden Veranderun-
gen und Entwicklungen; tber Nutzungsmdglichkeiten und allfallige Einschrankungen in deren
unmittelbaren Lebensumfeld. Der Quartierplan bietet den Grundeigentiimern ein hohes Mass
an Rechtssicherheit und schafft in konzeptionellen Fragen Klarheit.

5.1 Koordination

Die Erarbeitung des Quartierplans verlauft in einem kooperativen und iterativen Prozess zwi-
schen den Grundeigentimern, dem beauftragten Planer und den zustandigen Stellen der Ge-
meinde. In Kapitel 6 wird ein Norm-Ablauf dargestellt.

Erfordert die Quartierplanung eine Genehmigung durch den Regierungsrat, d.h. wenn die
Rahmenbedingungen gemass Art. 18 , Quartierplan” Abs. 9 BauG nicht eingehalten werden
oder die Bebauung mehr als vier Vollgeschosse oder 20 m Firsthéhe vorsieht (Art. 44 BauG), so
liegen die Stellungnahmen der kantonalen Instanzen bereits in einem frihen Planungsstand,
namentlich anlasslich des Mitwirkungsverfahrens, vor.

5.2 Beriicksichtigung 6ffentlicher Interessen

Die wesentlichen 6ffentlichen Interessen sind im Quartierplan geklart und festgehalten. Einige
in den kommunalen Richtplanen und dem Leitbild oder dem Masterplan enthaltene Rahmen-
bedingungen werden von der Quartierplanung aufgenommen und festgehalten. Das 6ffentli-
che Interesse erhélt dadurch eine explizite Formulierung und wird rdumlich festgelegt. Offentli-
che Interessen kénnen z.B. Strassenverbindungen, Fuss- und Radwegrechte, Aussichtsbereiche,
Quartierfreirdume oder auch Anliegen der 6kologischen Vernetzung sein. Im Rahmen des ko-
operativen Planungsprozesses findet eine Abwagung zwischen den privaten und 6ffentlichen
Interessen statt. Das Mass der Beruicksichtigung 6ffentlicher Interessen fliesst in die Beurteilung
des Ausnitzungsbonus ein.

Mit der Richtlinie gemass Art. 39 BZR ,Qualitatsanforderungen Quartierplangebiete” werden
fir die Pflichtgebiete Vorgaben gemacht.

Mit Art. 28a BauG , Vertragliche Mehrwertbeteiligung” besteht fur die Gemeinde die Mdéglich-
keit, besondere Finanzierungsmodalitaten fir die Erschliessung zu fordern und eine Mehrwert-
abschoépfung einzufordern.

5.3 Rechtssicherheit

Der Quartierplan, sowie die im Quartierplan umschriebenen, Besonderen Bauvorschriften, wer-
den mit der Bewilligung durch den Einwohnergemeinderat rechtsverbindlich festgelegt. Allen-
falls ist eine Genehmigung durch den Regierungsrat des Kantons Obwalden erforderlich. Der
Einbezug der kantonalen Anliegen ist in diesen Fallen im Rahmen der kantonalen Stellungnah-
men anlasslich der Mitwirkung gewahrleistet.

5.4 Quartierplandnderungen

Quartierplananderungen werden in demselben Verfahren durchgefiihrt, wie der Quartierplan
erlassen wird. Zu beachten ist, dass samtliche Eigentiimer innerhalb des Quartierplanperimeters
bei spateren Quartierplandanderungen ein grosses Mitspracherecht geltend machen kdénnen.
Idealerweise werden bereits bei der Quartierplanerstellung und —organisation geeignete Rah-

1
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menbedingungen geschaffen, um allfdllige, spatere Quartierplandanderung und —anpassungen
zu ermoglichen.

Wird nur ein Teilbereich des urspriinglichen Quartierplanareals von einer Anderung erfasst, so
kdnnen die davon betroffenen Grundeigentimer die Plandanderung dem Gemeinderat einrei-
chen (Art. 15 Abs. 2 BauV).

Mit den Erlduterungen zum Baugesetz vom 12. Juni 1994 bzw. zur Bauverordnung vom 7. Juli
1994 macht der Kanton folgende Ausfiihrungen zu den Anforderungen fiir Quartierplananpas-
sungen:

~Mit Art. 15 Abs. 2 soll ermdglicht werden, dass die von einer Quartierplandnderung betroffe-
nen Grundeigentimer diese in Gang setzen kdnnen. Die Bestimmung ist gerade bei grossen
Quartierplanarealen wichtig. Sie erganzt Art. 11 BauV.

Die tbrigen Grundeigentimer im urspringlichen Quartierplangebiet sind — wenn sie legitimiert
sind — befugt, ihre Interessen auf dem Einspracheweg zu wahren. (...)

Die Bestimmungen von Art. 15 Abs. 2 BauV/ wollte Quartierplandnderungen erleichtern helfen.
Vielfach kommen Quartierplandnderungen nur deshalb nicht mehr zustande, weil nunmehr
eine grosse Zahl von Grundeigentimern beteiligt ist. Darum sollen auch allein die betroffenen
Grundeigentimer die Anderung beantragen kénnen, wenn nur ein Teilbereich des urspriingli-
chen Quartierplanareals von der Anderung erfasst wird. Die Bestimmung leuchtet im Grundsatz
ohne weiteres ein, tiberldsst aber noch Fragen der Praxis. Verhdltnismdssig einfach ist es, wenn
das Quartierplanareal verschiedene Grundeigentimer hat und jeder auf seiner Parzelle eine
Anderung beabsichtigt, die keinen Bezug zum ganzen Areal aufweist. Bei Stockwerkeigentu-
mergemeinschaften muss nach wie vor die Zustimmung aller Eigentiimer vorliegen, wenn es
um das gemeinschaftliche Eigentum geht. Fragen sind auch denkbar, wenn eine BauR-
Anderung kiinftig eine gréssere Ausniitzung zuldsst und ein einziger Grundeigentiimer in ei-
nem Quartierplanareal diese Mehrausniitzung fir sich beansprucht. Eine solche Anderung er-
fasst allenfalls das ganze Areal, so dass nicht ein einziger Grundeigentiimer die Quartierplanan-
derung zur Mehrausntitzung beantragen kann.”

Soll ein Quartierplangebiet im Stockwerkeigentum veradussert werden, empfiehlt es sich, bereits

in den Kaufvertragen Bestimmungen fiir spatere Quartierplananpassungen und deren Kosten
aufzunehmen.

12



Einwohnergemeinde Sarnen

Leitfaden Quartierplane

6 Quartierplanverfahren

Nachfolgend wird ein schematischer Ablauf eines Quartierplanverfahrens aufgezeigt. Bei Quar-
tierplanen in der Ortsbildzone bzw. Kern- und Dorfzonen, werden die Projekte zusatzlich durch
das Fachgremium Ortsbild beurteilt.
Grundsatzlich richtet sich der Ablauf nach den Verfahren der Nutzungsplanung und ist in Art.
11 ff BauV geregelt. Im Quartierplanverfahren lassen sich verschiedene Phasen unterscheiden.
Die angegebenen Zeitbedarfe stiitzen sich auf Erfahrungswerte und kénnen nicht verallgemei-

nert werden.

Planverfasser

Einwohnergemeinde

Kanton

Vorbereitung / Entwurf Quar-

A

Abklarungen mit Fachbereich

A\ 4

tierplan Bau/Planung
Vorprifung durch Fachbe-
reich Bau/Planung
|
v

Anpassung Entwurf
Quartierplan

Behandlung in

A\ 4

Baukommission

A\ 4

Freigabe zur Mitwirkung
durch EGR

v

Mitwirkung (20 Tage)

P

Stellungnahme kant. Fach-
stellen

v

Verarbeitung Eingaben und
Zusammenstellung fir Uber-
arbeitung QP

v

Stellungnahme zu den Einga-
ben / Anpassung Entwurf
Quartierplan

v

Beratung Entwurf QP in Bau-
kommission / Freigabe zur
Planauflage durch EGR

'
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Planverfasser

Einwohnergemeinde

Kanton

Planauflage (20 Tage)

v

Stellungnahme zu den Ein-
sprachen

A

> Behandlung Einsprachen

Anpassung Entwurf Quartier-
plan, Antrag auf Bewilligung

v

Einspracheverhandlungen

A

\ 4

Antrag durch Fachbereich
Bau/Planung

v

Bewilligung durch EGR/ Be-
handlung unerledigter Ein-
sprachen

Einreichung zur
Genehmigung

\ 4

v

Genehmigung durch Regie-
rungsrat

Er6ffnung Entscheid

v

ev. Beschwerden

v

Eintrdge in Grundbuch

'

Eintrag im Kataster der 6f-
fentlich rechtlichen Eigen-

tumsbeschrankungen (OREB)
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6.1

6.2

6.3

Phase A: Entwurf und Vorprifung

Bauherr bzw. Planer klaren die Rahmenbedingungen friihzeitig beim Fachbereich
Bau/Planung ab.

Bauherr bzw. Planer erarbeiten einen Entwurf des Quartierplans und geben diesen zur
Vorprifung an die Gemeinde ein.

Vorprifung Quartierplan durch Fachbereich Bau/Planung, Definition der Anforderun-
gen fur Nutzungsbonus (evtl. Bereits Diskussion in Baukommission).

Ausarbeitung des Quartierplanentwurfs aufgrund der Riickmeldungen / Priifberichts.
Einreichen der Uberarbeiteten Unterlagen durch Gesuchsteller.

Prifung durch Fachbereich Bau/Planung und Baukommission.

Freigabe zur Mitwirkung durch den Einwohnergemeinderat falls der Entwurf genlgt,
ansonsten erneute Uberarbeitung.

Zeitbedarf: ca. 3-4 Monate

Phase B: Mitwirkung
(vgl. Art. 12 BauV)

Mit den Gesuchstellern wird das Mitwirkungsverfahren definiert. (Eine Information der
berthrten Grundeigentimer wird in jedem Fall empfohlen und kann bei Bedarf durch
die Gemeinde eingefordert werden.)

Ausschreibung im Amtsblatt des Kantons Obwalden und

Auflage zur Mitwirkung (20 Tage)

Die Hauptbauten sind Ublicherweise im Feld mittels Baugespannen auszustecken. Die
Profilierung erfolgt nach Absprache mit dem Fachbereich Bau/Planung, spatestens im
Rahmen der 6ffentlichen Auflage.

Bei Bedarf fordert der Fachbereich Bau/Planung Stellungnahmen bei kantonalen Amts-
stellen sowie der Fachstelle flir hindernisfreies Bauen ein. Muss der Quartierplan durch
den Regierungsrat genehmigt werden, wird das Bau- und Raumentwicklungsdeparte-
ment zur Vorprufung eigeladen.

Gesuchsteller bzw. Planer nehmen sofern notwendig zu den Eingaben der Mitwirkung
Stellung. Der Fachbereich Bau/Planung beantwortet die Eingaben. Die Berlcksichti-
gung kantonaler Stellungnahmen wird mit dem Planer diskutiert.

Uberarbeitung des Quartierplans durch Gesuchsteller.

Der Fachbereich Bau/Planung prift den Quartierplanentwurf und leitet diesen der
Baukommission weiter.

Die Baukommission beantragt dem Einwohnergemeinderat den Quartierplan 6ffent-
lich aufzulegen.

Der Einwohnergemeinderat verabschiedet den Quartierplanentwurf zur 6ffentlichen
Auflage.

Zeitbedarf: ca. 2-4 Monate

Phase C: Planauflage
(vgl. Art. 12 BauV)

Ausschreibung im Amtsblatt des Kantons Obwalden.
Offentliche Planauflage (20 Tage).
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Zeitbedarf: 1-2 Monate

6.4 Phase D: Behandlung Einsprachen
(vgl. Art. 13 BauV)

e Eingehende Einsprachen werden dem Gesuchsteller zur Stellungnahme zugestellt.

e In der Regel werden Einspracheverhandlungen durchgefihrt.

¢ Die Einsprachen werden soweit moglich bereinigt.

e Die Gesuchsteller bzw. Planer iberarbeiten bei Bedarf den Quartierplanentwurf.

e Der Einwohnergemeinderat entscheidet im Sinn von Art. 13 Abs. 2 tber das Verfahren
bei Anderungen.

Zeitbedarf: ca. 3-4 Monate

6.5 Phase E: Bewilligung / Genehmigung
(vgl. Art. 14 BauV)

e Die Gesuchsteller bzw. Planer reichen den Entwurf zur Genehmigung ein.

e Der Einwohnergemeinderat bewilligt bzw. genehmigt den Quartierplan.

e Mit dem Entscheid zur Bewilligung / Genehmigung entscheidet der Einwohnerge-
meinderat Uber unerledigte Einsprachen.

e Unterlegene Einsprecher kdnnen gegen den Entscheid des Einwohnergemeinderates
Beschwerde beim Regierungsrat erheben.

e Bei Bedarf wird der Quartierplan an den Regierungsrat zur Genehmigung weitergelei-
tet.

Zeitbedarf: ca. 2-4 Wochen / bzw. 2-3 Monate

6.6 Phase F: Abschluss

¢ Eintragung des Quartierplans ins Grundbuch (nach Erlangen der Rechtskraft).
e Die Quartierplanunterlagen sind fiir die Veréffentlichung im Kataster der 6ffentlich-
rechtlichen Eigentumsbeschrankung (OREB) digital abzugeben.

Die Vorbereitung, Erarbeitung und Festsetzung eines Quartierplanes beansprucht aufgrund der
bisherigen Erfahrungen einen Zeitaufwand von etwa zehn Monaten. In Fallen mit komplexen
Problemstellungen oder zahlreichen Grundeigentiimern kann der Prozess mehr Zeit erfordern.

6.7 Kosten der Quartierplanung

Der Kostenaufwand ist von der Komplexitat, der Ausdehnung der Quartierplanung, dem Aus-
mass der Quartierplanung (insb. betroffene Grundeigentiimer, verschiedene Entwicklungsab-
sichten) und dem Zeitaufwand abhangig. Dabei spielt die Entscheidungsfreudigkeit und die
konstruktive Mitarbeit samtlicher Betroffenen eine ausschlaggebende Rolle. Als Anhaltspunkt
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kann dienen, dass die externen Kosten fiir die bisher erarbeiteten Quartierplane in der Grossen-
ordnung von rund Fr. 40'000 - 80'000.- lagen. Dies entspricht Kosten von ca. 10 bis 20 Fr./ m?.
Der Aufwand der kommunalen Verwaltung fiir die Beratung und Behandlung eines Quartier-
plans belduft sich erfahrungsgemass auf ca. Fr. 15°000.- und wird dem/r Gesuchsteller/In in
Rechnung gestellt.

Bei den Kosten ist zu berticksichtigen, dass mit dem Quartierplan wesentliche Vorleistungen
erbracht werden, die bei der weiterfihrenden Projektierung nicht mehr anfallen. Zudem kén-
nen die Kosten meist unter mehreren Grundeigentiimern proportional zu ihren Landanteilen
aufgeteilt werden. Insgesamt gewahrleistet der Quartierplan eine erhéhte Rechtssicherheit,
welche sich meistens in Form eines problemloseren und schnelleren Baubewilligungsverfahrens
bezahlt macht. Die Risiken des Baubewilligungsverfahrens lassen sich mit einem Quartierplan
genauer kalkulieren.

Dieser Leitfaden wurde vom Einwohnergemeinderat Sarnen am 16. Dezember 2013 genehmigt.

Sarnen, 19. Dezember 2013

Einwohnergemeinde Sarnen
emeindeprasident:

Manfred Iten .

Der Gemeindeschreiber:

-~

Max Rotheli
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Anhang 1  Partner der Quartierplanung
Verfahrenskoordination und Beratung
Einwohnergemeinde Sarnen

Fachbereich Bau / Planung

Alois Abegg, Fachbereichsleiter

Brunigstrasse 160

6061 Sarnen

Fon 041 666 35 71

Fax 041 666 35 77

alois.abegg@sarnen.ow.ch

www.sarnen.ow.ch

Je nach Fragestellung sind ferner die folgenden weiteren Stellen am Verfahren beteiligt:

Erschliessung / Kanalisation / Werke
Abteilung Werke

Kurt Britschgi, Leiter Werke

Brunigstrasse 160

6061 Sarnen

Fon 041 666 35 74

kurt.britschgi@sarnen.ow.ch

Wasserversorgung

Abteilung Wasserversorgung

Leo Zberg, Leiter Wasserversorgung
Brunigstrasse 160

6061 Sarnen

Fon 041 666 35 76

leo.zberg@sarnen.ow.ch

Feuerwehr / Feuerwehrpolizei
Feuerwehrkommandant Thomas Schrackmann (Extern)
Schatzli

6060 Sarnen

Fon 041 660 82 64

s.schatzli@bluewin.ch

Situationspldne / Umgebungspléne
Trigonet AG

Grundacher 1

6060 Sarnen

Fon 041 666 00 10

Fax 041 666 00 12

Bauten am Wald

Amt fir Wald und Raumentwicklung
Fltelistrasse 3

6061 Sarnen

Fon 041 666 63 22

wald.raumentwicklung@ow.ch

Technische Inspektorate des Kantons Ob-
walden

Volkswirtschaftsdepartement, St. Antonistrasse 4, 6061
Sarnen

Fon 041 666 63 36

technischeinspektorate@ow.ch

Hindernisfrei Bauen

Bauberatung des Vereins hindernisfrei Bauen Ob- und
Nidwalden

Erika Wyrsch Stockli

Pilatusweg 5

6374 Buochs

Fon 079 776 90 26

beratung@hindernisfrei-NOW.ch

http://www.hindernisfrei-bauen.ch/
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Anhang 2  Checkliste fur die Selbstprifung

Die geplante Uberbauung weist gegeniiber der Normalbauweise wesentliche Vorteile auf.

0| +

Gut ablesbare Gesamtidee

Masstablichkeit und ausgewogenes Verhaltnis von Bauten und Freirdumen
Optimale Einbindung in das stadtebauliche Gefiige

Integration der technisch notwendigen Bauten in die Gebdaudekubatur

Die geplante Uberbauung entspricht bau- und siedlungsékologischen Anforderungen.

Berticksichtigung der Erkenntnisse 6kologisch orientierten Bauens

Differenzierte Umgebungsgestaltung unter Berlicksichtigung 6kologischer Kriterien
und vorhandener Landschaftselemente und Naturobjekte

Moglichst hoher Anteil an wasserdurchldssigen und begrinten Beldgen

Besondere Massnahmen zu Retention des Meteorwassers

Flachdacher haben eine Uberdurchschnittliche Qualitdt in Bezug auf 6kologische
Anforderungen aufzuweisen

Die geplante Uberbauung ist siedlungsgerecht, weist architektonische und wohnhygienische
Qualitaten auf und gliedert sich gut in die bauliche und landschaftliche Umgebung ein.

Uberdurchschnittliche architektonische Qualitat

Klares Konzept von offentlichen, gemeinschaftlichen und privaten Bereichen sowie
der stadtebaulichen Ubergangsbereiche

Geschickte Situierung der Bauten bezuglich vorhandener Emissionen und Beson-
nung

Zusammenfassen der internen Larmzonen (Nasszellen, Kiichen, Treppenhauser, Lif-
te, Leitungsschachte)

Optimale Eingliederung der Bauten und der Erschliessung in das naturliche Terrain
und deren Vegetation

Die geplante Uberbauung weist gréssere zusammenhéngende Griinflichen und viele Baume
sowie abseits von verkehrsorientierten Strassen gelegene Spielpldtze und andere Freizeitan-
lagen von mindestens 15% der gesamten Geschossfldche auf.

(vgl. auch Richtlinie flr qualitatsvolle Wohnumfelder) -lo]| +
Detaillierter und verbindlicher Umgebungsplan

Bezug und Vernetzung mit den Griinrdumen der weiteren Umgebung

Spielplatze fir verschiedene Altersstufen mit gutem Bezug zu den Wohnungen,
zusammenhangende Spielflachen

Gedeckter Aussenraum im Ausmass von 1/5 der geforderten Spiel-, Freizeit- und
Gemeinschaftsbereiche

Treffpunkte fir Erwachsene im Freien

Die Flachen fiir den Fussganger- und Fahrradverkehr sowie die vorgeschriebenen Abstellfla- |
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chen fur Fahrzeuge, einschliesslich Garagen, sind zweckmassig angelegt.

Anordnung der Parkierungsanlagen mdglichst als Gemeinschaftsanlage unter Ter-
rain (mit Sicherstellen der Besucherparkplatze méglichst oberirdisch)

Moglichst direkte Anbindung an das libergeordnete Strassennetz

Gewadbhrleisten eines optimalen Verkehrsablaufs auf den betroffenen und angren-
zenden Parzellen, insbesondere an den Schnittstellen zum 6ffentlichen Grund

Gut zugangliche und gedeckte Standorte fur die Parkierung von Zweiradern
Attraktive und kurze Wegverbindungen innerhalb der Siedlung mit Anbindung an
das kommunale Wegnetz

Gute komfortable, hindernisfreie Erschliessung der Wege und Zufahrten etc.
Sicherstellen der Verkehrsflachen fir einen optimalen Betriebsablauf und Anliefe-
rung/Zufahrt Feuerwehr

Optimale gebdudeinterne Erschliessungsmdéglichkeiten

Es werden besondere Massnahmen zum Energiesparen getroffen

Berticksichtigung alternativer Energiequellen
Zentralisierte Warmeversorgung/Anschluss an Warmeverbund
Weitere warmeenergetische, Gberdurchschnittliche Massnahmen
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