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Einleitende Bemerkungen

Die vorliegenden Steckbriefe informieren Sie als direkt betroffene Eigentiimerin oder direkt be-
troffenen EigentUmer eines Quartierplans Uber die zu erwartenden Auswirkungen der zukUnfti-
gen Zonenbestimmungen im Zusammenhang mit Ihrem QP. Unter anderem wird dabei aufge-
zeigt, ob und wie |hr QP in die kiinftigen Zonenbestimmungen Gberfihrt werden kénnte und
welche Aspekte des Quartierplans das Planungsteam in die kiinftigen Zonenbestimmungen in-
tegrieren méchte.

Grundsdatzlich werden viele Aspekte, die bisher in lhrem Quartierplan geregelt wurden (z. B. Er-
schliessung, Nutzung oder Gestaltung) in den Vorschriften der Regelbauweise ebenfalls abge-
bildet. Bereits jetzt kdnnen Sie den Entwurf des kantonalem Planungs- und Baugesetzes (PBG)'
sowie das Muster-BZR? konsultieren, um einen Eindruck davon zu erhalten, welche Bauvorschrif-
ten der Regelbauweise unabhéngig von der jeweiligen Zone vorgesehen sind.

Teilweise |asst es sich aufgrund der grossen Abweichungen von der Regelbauweise, die friiher
gewdhrt werden konnten (mit dem kinftigen kantonalem PBG sind die zul&ssigen Abweichun-
gen eines Quartierplans von der Regelbauweise klar begrenzt), nicht vermeiden, dass der Be-
stand Uber die kiinftig zuldssigen Bestimmungen hinausgeht und somit Erweiterungen stark ein-
geschrankt werden. De facto kénnen allerdings heute Bauten und Anlagen innerhalb von Quar-
tierpldnen auch nicht ohne eine QP-Anpassung (welche das PGB erschwert) erweitert werden —
somit ist der Entwicklungsspielraum heute fUr die meisten Fdlle ebenfalls gering.

In jedem Fall gilt die Bestandesgarantie gemdss Entwurf des PBG des Kantons Obwalden (Art.
102-104). Weiterbestand, Unterhalt und zeitgemdsse Erneuerung rechtmdssig erstellter und be-
stimmungsgemdss nutzbarer Bauten und Anlagen, die dem Zweck der Nutzungszone oder den
Bauvorschriften nicht entsprechen, sind gewdhrleistet. In ihrem Bestand geschitzte Bauten und
Anlagen, die dem Zweck der Nutzungszone nicht entsprechen, dirfen unter Einhaltung der Bau-
vorschriften erweitert oder gedndert werden, wenn keine wesentlichen &ffentlichen Interessen
verletzt werden und fir die Nachbarschaft keine Gbermdssigen Immissionen entstehen. In ihrem
Bestand geschltzte Bauten und Anlagen, die den Bauvorschriften nicht entsprechen, kénnen
erweitert und gedndert werden, wenn dadurch ihre Rechtswidrigkeit nicht verstarkt wird.

Konkret bedeutet das, dass Sie auch bei einer OP-Aufhebung mindestens die bereits genutzten
Entwicklungsmdglichkeiten behalten. Vorteile einer OP-Aufhebung sind eine Entschlackung der
Bauvorschriften, und die Tatsache, dass der QP nicht wiederholt an das gultige Recht ange-
passt werden muss. Ein angeordneter (Teil-) Rickbau wird bei der Aufhebung eines Quartier-
plans in keinem Fall vorkommen.

Die Inhalte dieser QP-Steckbriefe bilden das Resultat einer detaillierten Prifung aller rechtsgul-
tigen Quartierpldne in Sarnen ab. Daflir wurden Uber Q00 Seiten an besonderen Bauvorschrif-
ten studiert. Daher ist es mdglich, dass dabei Einzelheiten Gbersehen oder missverstanden wur-
den (dieses Dokument ist nicht rechtskraftig). Umso wichtiger ist uns Ihre Rtckmeldung zu den
Inhalten! Auch auf einige Rechtschreibfehler konnten Sie im Dokument treffen — da dirfen Sie
gerne grosszlgig dartber hinwegsehen und missen uns keine Riickmeldung dazu machen.

Mochten Sie Ihren rechtsguiltigen Quartierplan sichten und ein Detail
studieren? Dann kénnen Sie lhren QP im OREB-Kataster herunterladen:

https://www.gis-daten.ch/map/ow_oereb

T https://www.ow.ch/publikationen/37060
2 https://musterbzr-ow.ch/



https://www.ow.ch/publikationen/37060
https://musterbzr-ow.ch/
https://www.gis-daten.ch/map/ow_oereb
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1 Quartierplan Badmatt

Beschluss Gemeinde Genehmigung RR

Erlass des Quartierplans 20.09.2021
Letzte Anderung
Quartierplanpflicht ja

(heute rechtsgiiltig)

Ziele des Quartierplans

Ortsbauliche Setzung und Bauvolumen
Erschliessung

Wohnqualitat

Freiraumgestaltung und Renaturierung Bach
Gestaltung

Bedeutende Regelungen

Baufeld A + C: 3 Vollgeschosse

Baufeld B: 4 Vollgeschosse

Baufeld D: 1 Vollgeschoss

Baufeld E: 1- geschossige Einstellhalle

Unterirdische Bauten und Unterniveaubauten dienen der Unterkel-
lerung fur Abstellrdume, Keller, techn. Installationen usw. Sie kén-
nen die Baufelder unter Terrain verbinden. Die Ausdehnung richtet
sich nach den Bauvorschriften.

Die Gebdudevolumen sind fur sich und in ihren Teilen so zu gestal-
ten und in ihrer Umgebung einzupassen, dass eine gute Gesamt-
wirkung entsteht.

Die Neubauvolumen der Baufeld A - C missen in Gestaltung und
Materialisierung gleichartig sein.

Die Gebdudehille oder zumindest die Verkleidung der Hauptbau-
ten ist in Holz oder Holzwerkstoffplatten auszufiihren. Die Verklei-
dung kann Natur belassen, vorvergraut, gestrichen oder nach den
heute géngigen Oberfldchenbehandlungen gewdhlt werden.

Die Sockelhdhen variieren, um die verschiedenen Gebdudehdhen
und Terrainverlaufe aufzunehmen. Fir den Sockel ist Naturstein,
Beton oder Verputz gestattet.

Rundholzblockbauten sind nicht zugelassen.

Auf den neuen Hauptvolumen der Baufelder A bis C sind nur Sat-
teldacher mit einer minimalen Neigung von 10° zuldssig. Lukarnen
oder Dacheinschnitte sind nach den gesetzlichen Bestimmungen
zu erstellen.

Vorgesehen ist die Offnung des eingedolten Abschnittes zwischen
Allmend- und Wilerstrasse, gem. Plan Nr. QP 16 Bachoffnung
Summerweid und Bericht belop gmbh vom 26.10.2020 (Vorstudie
far Quartierplan Badmatt).

Ausnahmen

Die Geschossflachenziffer betragt Gber die Parzellen 1570 und
3064 0.65 plus Bonus 15%, die sich ebenfalls im Quartplanperime-
ter befindende Parzelle 1571 weist eine Geschossfldchenziffer von
0.45 aus.




= |n Abweichung von Art. 9 BZR kann die vorgeschriebene Ge-
schosszahl von héchstens drei Vollgeschossen im Baufeld B im
Rahmen der definierten Hohenprofile gemdss Plan Nr. OP 02 Bau-
felder horizontal und vertikal um ein Vollgeschoss auf max. vier

Vollgeschosse erweitert werden.

Die maximalen Firsthdhen gem. Art. @ BRZ bezliglich Niveaupunkt
werden dabei nicht Uberschritten. Die Geschossigkeit wird dem-
nach in einem Sockelgeschoss umgesetzt. Das zusdtzliche Ge-
schoss an Hanglage wird gewdhrt, da der Nachweis der Mantel-
fléche Uber 50% (ca. 60%) Uber Terrain liegt.

Unterabstdnde zwischen den Baufeldern A und B sowie B und C.

Dienstbarkeiten

Qualitéten
(Analyse & Umfrage)

vorhanden

Mit den Eigentiimern der Nach-
barparzellen Nr. 1571 und 1574
wurden Absichtserkl@rungen fir

fehlend

= Essind keine Quartierplan-
Bestandteile bekannt, die
kiinftig Uber Dienstbarkeiten

N&herbaurechte Parzelle 1571
und 1574% vereinbart, sowie eine
Ausnitzungsibertragung von
35 m2 anrechenbarer Ge-
schossfléche, welche in der
AusnUtzungsberechnung zum
Quartierplan berlcksichtigt ist.
Die Regelung Uber diesen Teil-
bereich erfolgt innerhalb des
Quartierplan Friedenfels.

geregelt werden mussten und
dies heute noch nicht sind.

Rucksicht auf sensible Hanglage
Renaturierung Bach

Defizite
(Analyse & Umfrage)

Bemerkungen

Entwicklungsperspektive
aus Sicht der Gemeinde

REK Sarnen: landschaftlich angepasste Bautatigkeit

Die Wohnzone C erméglicht den Erhalt und die Weiterentwicklung
von Wohngebieten mit mittlerer baulicher Dichte, hdufig in EFH-
Typologie.

Entwicklungsabsichten
gemdass Umfrage
Direktbetroffene

Es sind keine Rickmeldungen von Direktbetroffenen eingegangen.




BZR heute gemdss QP BZR kiinftig

gebaut / bewilligt (Entwurf)
Zone W3B WZC
First- bzw. Gesamthohe 18.0m Baufelder A, B, C:13.0  WZC: 11,5 m/10 m
m (Flachdach)
Baufeld D: 4 m
Gebdudeldnge 25 m max. 21.7 m 18 m

Baurechtliche Beurteilung = Der Quartierplan weicht leicht von den Regelungen der Regelbau-
weise ab. Beim Quartierplan wurde auf die sensible Hanglage
Rucksicht genommen. Die Gebdudehshen Uberschreiten die vor-
gesehenen Masse der kiinftigen WZC gem. BZR-Entwurf. Die or-
dentlichen Absté&nde werden teilweise Uberschritten.

Folgerung fiir = Der OP wird im Sinne der Planbesténdigkeit beibehalten.
Nutzungsplanung

Empfehlung Planungsteam = Beibehaltung OP, Aufhebung OP-Pflichtgebiet



2 Quartierplan Balgen Wilen

Beschluss Gemeinde Genehmigung RR

Erlass des Quartierplans 09.07.2001 -
Letzte Anderung -
Quartierplanpflicht nein

(heute rechtsgiiltig)

Ziele des Quartierplans

Der Quartierplan soll die Grundlage zur Uberbauung der noch unbe-
bauten eingezonten Fldchen im Gebiet Balgen bilden und bei den
bereits bestehenden Bauten kleine Anbauten erméglichen.

Es ist eine offene Einzelbauweise aufgeteilt in eine obere und untere
Baureihe geplant.

Bedeutende Regelungen

Erschliessungsrecht und Containerplatz sind Uber Dienstbarkeiten zu
gewdhren.

2 Vollgeschosse, seeseitig dirfen hochstens 3 Geschosse in Erschei-
nung treten (inkl. Dach- und Untergeschoss)

Gebdaudeldnge darf bei wesentlichen Rickspriingen von 18 m auf 25
m erhdht werden.

Baubereiche mit Begrenzung, die als Baulinien ausgelegt werden.
Damit entfallt der Mehrléngenzuschlag.

Es sind Sattelddcher mit First quer zum Hang zu erstellen.

Bei der Fassadengestaltung soll auf die einheitliche Gestaltung des
Quartiers geachtet werden.

Gestaltung der Umgebung mit gentigend einheimischen Bdumen &
Strauchern und offenen, leichten Einfriedungen.

Die Grlinzone entlang des Seeufers ist zweigeteilt: in den unteren 10
m sind keine baulichen Eingriffe gestattet, in den oberen 20 m sind
Grinanlagen ohne Hochbauten (z. B. Swimmingpool) erlaubt.

Die Méglichkeit zur Erstellung des seenahen Wegs ist im Bereich der
Grlinzone gegeben. Die konkrete Umsetzung ist zu prifen.

Ausnahmen Erhdhung der GFZ gemdss Regelbauweise um 7 %.
Es wird kein zusatzliches Vollgeschoss zugelassen.
GegenUber der Regelbauweise reduzierte Gebdudeldnge von 25 m
auf 18 m (ausser bei wesentlichen Rickspringen).
Dienstbarkeiten vorhanden fehlend

= Unentgeltliches Durchleitungsrecht = Es sind keine Quartierplan-
= Unterhalt Erschliessungsstrasse

Bestandteile bekannt, die
kiinftig Gber Dienstbarkeiten
geregelt werden muUssten
und dies heute noch nicht
sind.

und Abfall-Containerplatz



Qualitéten
(Analyse & Umfrage)

Unterbauung auf normalen Grenzabstand limitiert.
Satteldécher mit First quer zum Hang als Gestaltungsvorgabe.

Defizite
(Analyse & Umfrage)

Umgebungsgestaltung sehr vage formuliert.
Keine Aussagen zur Gestaltung von Terrassen, Balkonen und BrUs-
tungen.

Bemerkungen

Grlnzone entlang des Sees ist bereits rechtsglltig abgebildet.
Die Baufelder bilden einen Grenzabstand von 4 m ab. Dieser gilt
auch fur unterirdische Bauten.

Entwicklungsperspektive
aus Sicht der Gemeinde

REK Sarnen: landschaftlich angepasste Bautdtigkeit

Die WZF gewdhrt den Erhalt und die Weiterentwicklung von Wohn-
gebieten mit niedriger baulicher Dichte an landschaftlich besonders
sensiblen Hanglagen.

Die Quartierstruktur und der Quartiercharakter sollen beibehalten
werden. Erneuerungen im Bestand sollen erméglicht werden, eine In-
nenentwicklung wird nicht angestrebt.

Entwicklungsabsichten
gemdass Umfrage

Das Quartier soll ruhig bleiben und kein Durchgangsverkehr (seena-
her Weg) entstehen.

Direktbetroffene Wohnen ohne Dichtestress, Biodiversitat fordern.

Keine Uberdimensionierte Erschliessung (Bodenversiegelung), trotz-

dem ist eine kleine Piazza gewlinscht, auf der auch Kinder spielen

kénnen (jedoch ohne starre Gestaltungsvorgaben fir Spielplatzge-

staltung).

Quartierplan (noch nicht) aufheben, da noch ein Grundstlick bebaut

werden muss.

2 von 2 Antwortenden méchten den Quartierplan beibehalten.

BZR heute gemdss QP BZR kiinftig
gebaut / bewilligt (Entwurf)
Zone WeB WZF
First- bzw. Gesamthdhe 9Om 9 m (bewilligt) 10,5 m
Gebdudeldnge 25 m 18 m resp. 25 m bei Rick- 15 m
sprung

Baurechtliche Beurtei-
lung

= Der Quartierplan weicht leicht von den Regelungen der Regelbau-

weise ab. Beim Quartierplan wurde auf die sensible Hanglage Rick-
sicht genommen. Die Abstdnde entsprechen der Regelbauweise. Da
kinftig die Gebdudeldnge auf 15 m begrenzt ist, kommt kein Mehr-

l&ngenzuschlag mehr zur Anwendung und es sind daflir keine Bauli-
nien notwendig.

= Sattelddcher werden auch in der neuen WZF gefordert.




Die Umgebungsgestaltung wird durch die allgemeinen Bestimmun-
gen der Regelbauweise abgedeckt.

Der Quartierplan raumt die Méglichkeit zur Erstellung eines seena-
hen Wegs ein. Diese soll gemd&ss REK auch in Zukunft gesichert blei-
ben.

Folgerung fiir
Nutzungsplanung

Die Grenzabstdnde fir unterirdische Bauten und Unterniveaubauten
mUssen mit dem Wegfall der Baubereiche speziell geregelt werden.
Dies entweder Uber entsprechende Baulinien bzw. Baubereiche oder
als allgemeine Bestimmung in der WZF.

Die Erschliessungsstrasse wird mit der technischen Revision bereits
als VZ ausgeschieden. Deren Nutzung kann Gber privatrechtliche
Dienstbarkeiten gesichert werden.

Der Umgang mit der Griinzone entlang des Sees ist zu kldren. Vor-
stellbar sind zwei differenzierte Griinzonen, die entsprechend auf
dem gesamten Gemeindegebiet zur Anwendung kommen kdnnen.
Alternativ kdnnte eine Baulinie fir Hochbauten denselben Zweck er-
fallen.

Es muss ein Durchwegungsrecht fir den seenahen Weg in die Regel-
bauweise Uberflhrt werden, beispielsweise Uber eine Bestimmung fur
die betroffene Griinzone in den Zonenbestimmungen. Es gilt die Be-
standesgarantie.

Empfehlung Planungs-
team

Aufhebung Quartierplan



3 Quartierplan Berg Ramersberg

Beschluss Gemeinde Genehmigung RR
Erlass des Quartierplans 26.06.1997 -
Letzte Anderung -
Quartierplanpflicht ja

(heute rechtsgiiltig)

Ziele des Quartierplans

= Der Quartierplan mit Teilinhalt schafft die rechtliche Voraussetzung

flr die Realisierung einer geordneten, individuellen, dem Ortsbild von
nationaler Bedeutung gemass ISOS (Inventar der schiitzenswerten
Ortsbilder der Schweiz) und dem Landschaftsbild angepassten, har-
monischen Uberbauung mit zeitgendssischer Architektur. Die Lage
des Baugeldndes 'Berg' liegt im Umgebungsschutz der Kapelle Ra-
mersberg und in der unmittelbaren Néhe des Wohnhauses 'Berg' mit
regionaler Bedeutung. Der Einbettung in das gewachsene Terrain soll
besondere Aufmerksamkeit geschenkt werden.

Bedeutende Regelungen

6-8 Einzelparzellen mit individueller Uberbauung

Einzelhduser mit rechteckigen Grundrissen und giebelsténdigen Sat-
telddchern.

Es werden keine Gebdudeabmessungen festgelegt, die AusnUt-
zungsziffer betragt 0.45.

Baulinien entlang der beiden Stichstrassen (2 m Neben-; 4 m Haupt-
bauten).

Baulinie mit Unterabstand von 2 m (Nr. 3601 und 3915) gegeniiber
LW-Zone.

StlUtzmauern mUssen ab 1,5 m Hohe gestaffelt werden und sind zu
begrinen.

Auf jeder Parzelle ist min. ein einheimischer Hochstammbaum zu
pflanzen.

Mit Materialisierung und Farbwahl muss eine "befriedigende” Ge-
samtwirkung erreicht werden. Als vorherrschender Baustoff ist Holz
gestattet, im Sockelgeschoss Mauerstein oder Beton verputzt. Die
vorherrschenden Farbténe sind Erdténe und helle Kontraste im So-
ckelgeschoss.

Ausnahmen

Baulinien ermdglichen Unterschreitung des Grenzabstands gegen-
Uber LW-Zone.




Dienstbarkeiten

Qualitaten
(Analyse & Umfrage)

vorhanden fehlend

= Baulinien mit Unterabstand: N&- = Es sind keine Quartierplan-
herbaurechte zulasten LW-Zone Bestandteile bekannt, die

= Fuss- und Fahrwegrechte sowie kiinftig Gber Dienstbarkeiten
Wenderecht flr PW (auch auf Vor- geregelt werden mUssten
platzen) und dies heute noch nicht

= (Gegenseitige unentgeltliche sind.
Durchleitungsrechte fur Ver- und
Entsorgung

Liegt im Umgebungsschutz der Kapelle Ramersberg -> Einbettung in
gewachsenes Terrain

Schén begriint; nicht ersichtlich ob alle Hochstammbd&ume gepflanzt
haben.

Gute Eingliederung ins Ortsbild (z.T. Holzfassaden)

Alles Einzelhduser mit Schrégddchern.

Defizite
(Analyse & Umfrage)

Keine Aussagen zur Gestaltung von Terrassen, Balkonen und BrUs-
tungen.
Helle Farben und Verputz nicht nur im Sockelgeschoss.

Bemerkungen

Entwicklungsperspektive
aus Sicht der Gemeinde

REK Sarnen: landschaftlich angepasste Bautdtigkeit

Die WZF Ramersberg gewdhrt den Erhalt und die Weiterentwicklung
der Wohngebiete mit niedriger baulicher Dichte an den landschaft-
lich besonders sensiblen Hanglagen in Ramersberg.

Die KeZ Ramersberg gewdhrt den Erhalt und die Weiterentwicklung
der historischen Bebauungsstrukturen in Ramersberg.

Die Quartierstruktur und der Quartiercharakter sollen beibehalten
werden. Erneuerungen im Bestand sollen erméglicht werden, eine In-
nenentwicklung wird nicht angestrebt. Das Quartier soll sich hin-
sichtlich Gestaltung und Volumen bestmdglich in die sensible Land-
schaft einfligen.

Entwicklungsabsichten
gemdass Umfrage

Noch unbebaute Parzellen in Kappellenndhe durfen auch in Zukunft
nicht Uberbaut werden. Das Quartier soll den landlichen Charakter

Direktbetroffene beibehalten, weshalb gréssere Mehrfamilienhduser oder Villen ver-
mieden werden sollen.
= 1von 1 Antwortenden macht keine Aussage, ob der Quartierplan auf-
gehoben werden kann.
BZR heute gemdass QP BZR kiinftig
gebaut / bewilligt (Entwurf)
Zone W2B WZF Ramers-
berg, KeZ Ra-
mersberg
First- bzw. Gesamthdhe Om 10,5 m




Gebdudeldnge

25 m WZF Ramers-
berg: 15 m

KeZ Ramers-
berg: 15 m

Baurechtliche Beurtei-
lung

Die Unterabsténde zur LW-Zone sind 6ffentlich-rechtlich. Gemdss
PBG ist der ordentliche Grenzabstand einzuhalten. Hier gilt die Be-
standesgarantie.

Die Gebdudeabmessungen entsprechen grundsdtzlich der Regel-
bauweise, es sind keine Ausnahmen gewdhrt worden.

Der Quartierplan enthdlt explizite Aussagen zur Materialisierung und
Gestaltung, die fur das Orts- und Landschaftsbild charakteristisch
und wertvoll sind. Sie sollen beibehalten werden.

Folgerung fiir
Nutzungsplanung

Beide Stichstrassen werden bereits mit der technischen Revision in
die VZ Uberfthrt. Unabhangig von der Zonierung gelten 4 m Stras-
senabstand, weshalb die Baulinien aufgehoben werden kénnten.
Hinsichtlich Materialisierung und Farbgebung soll die Erscheinung
als Holzbauten mit Sockelgeschoss beibehalten werden. Ebenfalls
beibehalten werden soll die Dachgestaltung mit Sattelddchern.
Aspekte der Umgebungsgestaltung und zur Begriinung der Stitz-
mauern sollen in den allgemeinen Bestimmungen enthalten sein. Es
gilt die Bestandesgarantie.

Empfehlung Planungs-
team

Aufhebung Quartierplan & QP-Pflichtgebiet



4 Quartierplan Bitzighofen

Beschluss Gemeinde Genehmigung RR
Erlass des Quartierplans 07.05.1996 10.08.1996
Letzte Anderung -
Quartierplanpflicht ja

(heute rechtsgiiltig)

Ziele des Quartierplans

Innerhalb des Quartierplanareals sollen An-, Um- und Erweiterungs-
bauten sowie Nutzungsdnderungen moglich sein. Sofern Bedurfnisse
fir solche Ergéinzungen bzw. Anderungen vorhanden sind, soll die
Méoglichkeit bestehen diese ohne Quartierplandnderung zu realisie-
ren.

Fir die Molkerei soll eine Erweiterung und die Bebauung der Hang-
lage mit Terrassenhdusern ermdéglicht werden.

Bedeutende Regelungen * Es besteht keine Ausnitzungsziffer.
= Als Dachform sind nur Flachddcher zugelassen.
= Gewerbenutzungen sind zuldssig.
= Fine "geniigende" Bepflanzung ist dauernd zu garantieren.
= Essind "genltgend" Spiel- und Freizeitanlagen dauerhaft zu garan-
tieren und zu unterhalten.
= Offentlicher Fussweg (als Teil des Wanderwegnetzes) muss zur Ver-
fligung stehen.
* Aussenantennen sind nicht zulé&ssig.
= Mittels Baulinien soll ein haushdalterischer Umgang mit dem vorhan-
denen Bauland erreicht werden, indem die Grenzabstéande der zuei-
nander stehenden Bauten ungleich verteilt werden.
» Die Erstellung von Neubauten oder die Umnutzung von bestehenden
Bauten fur gewerbliche Zwecke sind zulssig, soweit sie den gesetzli-
chen Bestimmungen und dem Quartierplancharakter entsprechen.
Ausnahmen = Gebdudemasse:
= Parz. 2027 Erhdhung auf 3 Vollgeschosse.
= Parz. 2672 maximale Héhe 33 m
= Parz. 2703 maximale Ldnge 54 m

Fur die Molkerei wurde eine Unterschreitung des Strassenabstands
bewilligt.




Dienstbarkeiten

Qualitaten
(Analyse & Umfrage)

vorhanden fehlend

Offentliches Wegrecht Sackliweg = Es sind keine Quartierplan-

N&herbaurechte gemdss Baulinien Bestandteile bekannt, die
kiinftig Gber Dienstbarkeiten
geregelt werden mUssten
und dies heute noch nicht
sind.

Die einheitliche Bebauungstypologie mit unterschiedlichen Bereichen
weist architektonische Qualitdten auf.
Dies bewirkt eine durchmischte Nutzerstruktur im Quartier.

Defizite
(Analyse & Umfrage)

Die Gestaltung der Freirdume beschrankt sich bei den MFH auf Ab-
standsgriin. Der gemdss Quartierplan eingeforderte Spielplatz der
Terrassenbauten ist wenig ansprechend gestaltet.

Die Vorbereiche der Reihen-EFH entlang der Sonnmattstrasse sind
hauptsachlich als Parkierungsfléchen genutzt.

Die Parkierung ist im Gebiet grosstenteils oberirdisch angeordnet
und beansprucht viel Flache.

Bemerkungen

Entwicklungsperspektive
aus Sicht der Gemeinde

REK Sarnen: kontinuierliche Entwicklung

Im Rahmen von Erneuerungen gilt es die Strukturen unter Bewah-
rung des Quartiercharakters behutsam weiterzuentwickeln. Sanie-
rungen sollen mit Riicksicht auf sozio-6konomische Durchmischung
erfolgen.

Die Wohnzone B erméglicht den Erhalt und die Weiterentwicklung
der Wohngebiete mit mittlerer bis hoher baulicher Dichte.

Die Wohnzone C ermdéglicht den Erhalt und die Weiterentwicklung
von Wohngebieten mit mittlerer baulicher Dichte, hdufig in EFH-Ty-
pologie.

Die Wohnzone B Bitzighofen gewdhrt den Erhalt und die Weiterent-
wicklung von Teilgebieten mit besonderer Bautypologie des Wohnge-
biets in Bitzighofen. Glinstige Wohnungen sind bei einer Entwicklung
zu erhalten.

Die Wohnzone E gewdhrt den Erhalt und die Weiterentwicklung von
Wohngebieten mit niedriger baulicher Dichte an landschaftlich sen-
siblen Lagen.

Entwicklungsabsichten
gemdass Umfrage
Direktbetroffene

Das Quartier soll modernisiert und mehr Parkpl&tze zur Verfliigung
gestellt werden.

Gewlnscht sind mehr Spielfldchen und Begegnungszonen fir Kinder
und insgesamt familienvertrégliches Wohnen.

Auf der Bitzighoferstrasse soll Tempo 30 eingeftihrt werden.

2 von 5 Antwortenden wollen in den né&chsten Jahren einen Neubau
prifen.

3 von 5 Antwortenden sind der Meinung. dass der Quartierplan auf-
gehoben werden kann (einmal mit dem Vorbehalt, dass keine Kosten
fur die Eigentimerschaften entstehen sollen).

BZR heute gemdss QP BZR kiinftig
gebaut / bewilligt (Entwurf)



Zone

W2A, GW2 WZB, WZC,
WZB Bitzgih-
ofen, WZE

First- bzw. Gesamthdhe

10 m Hochhaus: 33 m diverse

Gebdudeldnge

W2A: 36 m Molkerei: b4 m diverse
GW2: 36 m

Baurechtliche Beurtei- =
lung

Beim Quartierplan handelt es sich um ein grossfléchiges Gebiet mit
heterogener Bebauungsstruktur. Soll der Quartierplan aufgehoben
werden, sind fUr die einzelnen im Quartierplan differenzierten "Zo-
nen" individuelle Nachfolgebestimmungen festzulegen.

Die Bebauungstypologie kann abgesehen vom Hochhaus in die Re-
gelbauweise Uberfiihrt werden. Wo dies nicht méglich ist, kann eine
Sonderzone definiert werden. Die Terrassenbebauung ware Gber den
Zusammenbau mit méglicher Abweichung von der Gebd&udeldnge
weiterhin mdglich. Der heute notwendige Waldabstand von 15 m
kann bei den westlichen Terrassenh&usern nicht eingehalten werden.
Hier gilt die Bestandesgarantie. Die Baulinien zur Unterschreitung
des Grenzabstands kénnen aufgehoben werden, da ein Naherbau-
recht im Grundbuch verankert ist. Der Abstand zur Hochspannungs-
leitung ist mit der heutigen Baulinie gewdhrt.

Die Wendeflache fir Notfdlle ist in eine Verkehrsfldche zu Uberflhren
und entsprechend zu sichern.

Herausforderungen bei kinftigen baulichen Entwicklungen bestehen
hinsichtlich der Parkierung.

Der Freiraum ist grundsé&tzlich pro Parzelle angeordnet. Die Umge-
bungsgestaltung sowie die Anforderungen fir Spielfléchen sind
kiinftig Gber die allgemeinen Bestimmungen geregelt. Eine anspre-
chendere Gestaltung der Aussenrdume ist im gesamten Quartier
wilinschenswert.

Folgerung fiir ]
Nutzungsplanung

Die im Quartierplan definierten "Zonen" sind den Zonen der Regel-
bauweise zuzuweisen. Ist dies aufgrund der Bauvolumen nicht még-
lich (Hochhaus), ist eine Sonderzone zuzuordnen.

Da keine Molkereinutzung mehr vorhanden ist, kann auf die betrieb-
lich bedingte Unterschreitung des Strassenabstands auf Parz. 2703
verzichtet werden.

Der Sackliweg wird mit der technischen Revision der Nutzungspla-
nung bereits der VZ zugeordnet. Zusatzlich soll dies auch mit dem
Wendeplatz flr dessen Sicherung geschehen. Es gilt die Bestandes-
garantie.

Empfehlung Planungs- =
team

Aufhebung Quartierplan & QP-Pflichtgebiet



5 Quartierplan Boden

Beschluss Gemeinde Genehmigung RR
Erlass des Quartierplans 28.05.2001 -
Letzte Anderung 23.09.2002
Quartierplanpflicht ja

(heute rechtsgiiltig)

Ziele des Quartierplans

Der vorliegende Quartierplan soll die Grundlage fir die Uberbauung
der noch unbebauten eingezonten Landfléche im Gebiet Boden bil-
den. Es ist geplant, zonenkonforme Wohnbauten

innerhalb der festgelegten Parzellengréssen zu erstellen.

Bedeutende Regelungen

AusnUtzung 0.45, Nutzungsumlagerung von 10 % zuldssig.

Die Bebauung muss eine "befriedigende" Gesamtwirkung erreichen.
Fur die Fassadengestaltung nicht zulassig sind Kunststoff und Blech,
die Farbténe sind von hellgelb Uber rot bis braun zu halten.

Die Haupterschliessung (Erschliessungsstrasse) ist erstellt. Die interne
Erschliessung erfolgt tber eine Stichstrasse. Fur die Erschliessungs-
strasse ist ein &ffentliches Fusswegrecht zu gewdhren.

Die Abmessungen der Bauten sind nicht geregelt. Das Hohenmass
entspricht der Regelbauweise.

Ausser technisch notwendigen Einrichtungen wie Lukarnen und
Dachfldchenfenster sind keine weiteren Dachaufbauten gestattet.
Dacheinschnitte sind nicht gestattet.

An- und Nebenbauten ké&nnen die bebaubare Flache Uberragen.
Der Strassenabstand darf fur Garagen auf 2,5 m reduziert werden.
In der &stlichen Ecke der Parzelle 2715 wird vom Grundeigentimer
unentgeltlich ein Containerplatz zur Verfligung gestellt.

Die Abstellplatze sind mit wasserdurchl@ssigen Befestigungen und
begrint zu erstellen.

Ausnahmen

Strassenabstandsunterschreitung fur Garagen (2,5 m)

Die max. Gebdaudeldnge auf Parzelle 2715 und 858 oberhalb der Bo-
denstrasse darf max. 30 m betragen statt 25 m gemdss Art. BZR.
Die Dachform auf Parzelle 2715 und 858 oberhalb der Bodenstrasse
darf Pult- und

Flachdachformen aufweisen, dies in Abweichung zu Art.42 BZR.

Dienstbarkeiten

vorhanden fehlend

Die privatrechtlichen Dienstbarkei- = Evtl. Nutzungstibertragung
ten sind im Grundbuch eingetra- = Offentliches Fuss- und
gen. Fahrwegrecht zu gewdhren



Qualitéten
(Analyse & Umfrage)

Lockere Bebauung mit Einzelbauten mit grosstenteils hohem Grin-
anteil

Defizite
(Analyse & Umfrage)

Keine Aussagen zur Gestaltung von Terrassen, Balkonen und BrUs-
tungen.

Einige Parzellen weisen eine hohe Versiegelung (Erschliessungsfla-
chen) auf. Die Abstellplatze sind vermutlich nicht sickerfahig.

Bemerkungen

Entwicklungsperspektive
aus Sicht der Gemeinde

REK Sarnen: landschaftlich angepasste Bautdtigkeit / teilweise konti-
nuierliche Entwicklung

Die WZF gewdhrt den Erhalt und die Weiterentwicklung von Wohn-
gebieten mit niedriger baulicher Dichte an landschaftlich besonders
sensiblen Hanglagen.

Die Quartierstruktur und der Quartiercharakter sollen beibehalten
werden. Erneuerungen im Bestand sollen erméglicht werden, eine In-
nenentwicklung wird nicht angestrebt. Das Quartier soll sich hin-
sichtlich Gestaltung und Volumen bestmdglich in die sensible Land-
schaft einfligen.

Entwicklungsabsichten
gemdass Umfrage

Das Quartier funktioniert gut und es soll sich nichts éndern.
Eine Antwort wiinscht Tempo 30.

Direktbetroffene Die 3 Antwortenden sind sich uneins: einmal Quartierplan aufheben,
einmal unter der Bedingung, dass die Quartierstrasse von der Ge-
meinde Ubernommen wird und einmal gegen die Aufhebung.

BZR heute gemdss QP BZR kiinftig
gebaut / bewilligt (Entwurf)

Zone W2B, nicht eingezont WZF

First- bzw. Gesamthéhe 9m gemdss Grundnutzung, ge- 10,5 m

baut max. 9 m

Gebdudeldnge

25 m 30 m (fur ein Gebdaude), sonst 15m
gemdss Grundnutzung

gebaut mit einer Ausnahme
max. 17 m

Baurechtliche Beurtei-
lung

= An-und Kleinbauten dirfen gemdss Quartierplan bis an die Parzel-

lengrenze gebaut werden. Der Heckenabstand entspricht der Regel-
bauweise. Der unterschrittene Strassenabstand kann auch kinftig
Uber Art. 84 Abs. 4 PBG ermdoglicht werden.




= FUr die Bebauung auf den Parz. 2715 und 858 (nérdlich der Boden-
strasse) gilt die Bestandesgarantie. Aufgrund der nicht mehr an-
wendbaren Ausnltzung ist in der landschaftlich sensiblen Lage die
Gebdudeldnge in der Regelbauweise zu begrenzen und die Dachfor-
men an dhnlichen Lagen gleich zu handhaben.

Folgerung fiir = Um die noch unbebauten Flachen auf Parz. 856 zu entwickeln und

Nutzungsplanung die Erschliessung des gesamten Quartiers Boden rechtskonform zu
gestalten, soll fir das Quartier eine Quartierplanpflicht festgelegt
werden.

= Kinftig soll fir An- und Kleinbauten der Ubliche Grenzabstand von 2
m gelten. Bestehende Bauten haben ein Bestandesgarantie.

= Die Stichstrasse sowie die Ausweichstelle auf Parz. 858 werden mit
der technischen Revision der Nutzungsplanung bereits der VZ zuge-
ordnet.

= Der Grundbucheintrag fur das &ffentliche Fusswegrecht auf der Bo-
denstrasse ist zu prifen. Es gilt die Bestandesgarantie.

Empfehlung Planungs- = Aufhebung Quartierplan, Beibehaltung und Erweiterung QOP-Pflicht-
team gebiet



6 Quartierplan Bodenmatte Wilen

Beschluss Gemeinde Genehmigung RR

Erlass des Quartierplans 29.01.2002 -
Letzte Anderung -
Quartierplanpflicht ja

(heute rechtsgiiltig)

Ziele des Quartierplans

Der vorliegende Quartierplan soll eine zeitgemdsse und architekto-
nisch gute WohnUberbauung mit guter Wohnhygiene und hoher
Wohnqualitat erméglichen.

Bedeutende Regelungen

Die Erschliessung ist rollstuhlgerecht auszugestalten.

Spiel- und Aufenthaltsfldchen weisen mind. 20 % der Wohnge-
schossfldche auf, wovon 160 m? witterungsunabhdngig sein missen.
Magerwiesen an Bdschungen werden nur zweimal pro Jahr geschnit-
ten und die Besuchendenparkplatze sind begriint zu gestalten.

FUr die Hochbauten wurden Baubereiche festgelegt.

Die Hauptbauten sind mit extensiv begriinten Flachd&chern zu ge-
stalten.

Ausnahmen

Maximale Gebdudehdhe Terrassenbauten von 8 m auf 9,7 m und
von 13 m auf 13,3 m bei einem bereits bestehenden Gebdaude.
Vertraglich geregelte Unterabsténde (Gebdudeabstand ist eingehal-
ten)

Dienstbarkeiten

Qualitaten
(Analyse & Umfrage)

vorhanden

fehlend

= Essind keine Quartierplan-
Bestandteile bekannt, die
kiinftig Gber Dienstbarkeiten
geregelt werden mUssten
und dies heute noch nicht
sind.

Unterabstande

Umgebungsgestaltung (Magerwiese, B&ume, etc.)
Begrlinte Besuchendenparkpldtze
Anforderungen von Minergie missen erfillt werden.

Defizite
(Analyse & Umfrage)

Bemerkungen

Im Gebiet gibt es einen unterirdischen Gewdsserraum.



Entwicklungsperspektive
aus Sicht der Gemeinde

REK Sarnen: kontinuierliche Entwicklung

Die WZB Wilen & Stalden erméglicht den Erhalt und die Weiterent-
wicklung von Wohngebieten mit mittlerer baulicher Dichte in Wilen
und Stalden.

Die Quartierstruktur und der Quartiercharakter sollen beibehalten
werden. Erneuerungen im Bestand sollen erm&glicht werden, eine In-
nenentwicklung wird nicht angestrebt.

Entwicklungsabsichten
gemdass Umfrage

Es sind keine Rickmeldungen von Direktbetroffenen eingegangen.

Direktbetroffene
BZR heute gemdss QP BZR kiinftig
gebaut / bewilligt (Entwurf)
Zone W3B WZB Wilen &
Stalden
First- bzw. Gesamthdhe 13 m 13,3 m 15,5 m/
13,5 m (Flach-
dach)
Gebdudeldnge 36m 24,5 m 25 m

Baurechtliche Beurtei-
lung

Mit der Aufhebung des Quartierplan fallen die Baubereiche weg, was
eine Flexibilisierung der Entwicklungsmaéglichkeiten bedeutet.

Die neu vorgesehenen Gebd&udehdhen bilden den Bestand ab. Die
WZB Wilen & Stalden ist dafiir geschaffen, die vorhandene Kérnigkeit
zu erhalten (Gebdudeldnge 25 m statt 30 m wie in allgemeiner WZB).

Folgerung fiir
Nutzungsplanung

Die vorgesehene WZB Wilen & Stalden ist gut auf den vorliegenden
Quartierplan abgestimmt. Es gilt die Bestandesgarantie.

Empfehlung Planungs-
team

Aufhebung Quartierplan & QP-Pflichtgebiet



7 Quartierplan Brunnmatt

Beschluss Gemeinde Genehmigung RR
Erlass des Quartierplans 16.02.2009 -
Letzte Anderung -
Quartierplanpflicht ja

(heute rechtsgiiltig)

Ziele des Quartierplans

Mit dem Quartierplan soll die Grundlage flr eine qualitativ hochwer-
tige WohnUberbauung im Gebiet Brunnmatt geschaffen werden.
Speziell hervorgehoben werden das Verkehrskonzept Brunnmattweg
mit Fuss- und Fahrradwegrecht, ein qualitativ hochwertiges archi-
tektonisches Konzept, die Berlcksichtigung der bestehenden Sied-
lungsstruktur, eine attraktive Gestaltung der Aussenrdume, ein dem
Quartier angemessenes Wohnungsangebot sowie ein nachhaltiges
Energiekonzept.

Bedeutende Regelungen

Gemeinschaftsanlagen sind zu erstellen.

Fur die Bebauung wurden Baufelder definiert.

Im Freien liegen nur Besuchendenparkplédtze.

Nur Flachd&cher erlaubt; sind zu begriinen.

Es besteht ein 6ffentliches Fuss- und Fahrradwegrecht auf dem
Brunnmattweg und dieser wird als Begegnungszone realisiert.

Die Bauten im Quartierplanperimeter sind einheitlich zu gestalten.
Die Bauten sind mit einem massiven Sockelgeschoss und einem dar-
Uberliegenden Holzbau oder einem als Holzbau in Erscheinung tre-
tenden Oberbau zu versehen. Fur die Farbgebung der Holzfassade
sind nur graue und braune Farbtdne zuldssig. Balkone und Terrassen
sind ins Bauvolumen zu integrieren.

Die Grunflache zwischen den Baufeldern muss als zusammenhdéin-
gende Flache lesbar bleiben.

Die Pflichtparkplatze (Art. 19.1) sind zwingend in einer Einstellhalle zu
realisieren. Garagen in den einzelnen Baufeldern sind nicht zulGssig.
Eine spdtere Erweiterung der Einstellhalle Gber den Quartierplanperi-
meter hinaus auf benachbarte Parzellen ist zuldssig. Eine Quartier-
plandnderung ist nicht erforderlich.

Ausnahmen = Die Gebdudehdhe wurde bei Gebdude A von 10 m auf 10,5 m erhoht.
= Die Geschossflachenziffer wurde erhoht.
= Es gibt eine Unterschreitung des Strassenabstands.
Dienstbarkeiten vorhanden fehlend

Fuss- und Fahrradwegrecht Brunn- = Es sind keine Quartierplan-
mattweg Bestandteile bekannt, die
kiinftig Gber Dienstbarkeiten



Qualitéten
(Analyse & Umfrage)

geregelt werden muUssten
und dies heute noch nicht
sind.

Die Flache an Aufenthalts- und Spielfladchen wird Ubertroffen.
Bepflanzung mit einheimischen Strauch- und Baumarten.

Defizite
(Analyse & Umfrage)

Die Tiefgarageneinfahrt wurde nicht wie urspringlich im Quartier-
plan vorgesehen in Gebdude A integriert, sondern freistehend ge-
staltet.

Bemerkungen

Es ist unklar, ob die witterungsunabhdngige Gemeinschaftsfldche im
Eingangsbereich von Gebd&ude A zur Verfligung steht.

Entwicklungsperspektive
aus Sicht der Gemeinde

REK Sarnen: kontinuierliche Entwicklung

Die WZB ermdglicht den Erhalt und die Weiterentwicklung der
Wohngebiete mit mittlerer bis hoher baulicher Dichte.

Durch die bereits grossen Bauvolumen des Bestands wird eine ho-
here bauliche Dichte entsprechend nicht angestrebt.

Entwicklungsabsichten
gemdass Umfrage

Es sind keine Rickmeldungen von Direktbetroffenen eingegangen.

Direktbetroffene
BZR heute gemdass QP BZR kiinftig
gebaut / bewilligt (Entwurf)
Zone W2A W7/B
First- bzw. Gesamthéhe 10m ca.10.5m 15,5 m/13,5 m
(Flachdach)
Gebdudeldnge 36m 18.2 m 30m

Baurechtliche Beurtei-
lung

Der im Quartierplan enthaltenen Erschliessungsstrasse ist besondere
Beachtung zu schenken. Da es sich um eine privatrechtliche Strasse
handelt, wurde der Strassenabstand mittels Baulinien gesichert. Der
Umgang damit ist zu prifen.

Die kiinftige Gebdudeldnge ist sehr hoch. Es ist zu priifen, ob die
WZB Wilen & Stalden ebenfalls zur Anwendung kommen kénnte.

Folgerung fiir
Nutzungsplanung

Der Brunnmattweg wird mit der technischen Revision der Nutzungs-
planung bereits der VZ zugeordnet. Die Begegnungszone sowie die
Wegrechte missen grundbuchlich gesichert werden.

Unter der Annahme, dass der Strassenabstand gemdss Art. 84 Ent-
wurf PBG kinftig auch fUr private Strassen gilt, kann auf entspre-
chende Baulinien verzichtet werden.




Es ist zu prtfen, ob eine WZB mit reduzierten Geb&udeldngen wie in
Wilen & Stalden zur Anwendung kommen kénnte, da die Gebdude-
l&ngen sonst beachtlich erhdht werden kdnnten.

Es gilt die Bestandesgarantie.

Empfehlung Planungs-
team

Aufhebung Quartierplan & QP-Pflichtgebiet



8 Quartierplan Biinten

Beschluss Gemeinde Genehmigung RR
Erlass des Quartierplans 26.08.1980 14.10.1980
Letzte Anderung -
Quartierplanpflicht ja

(heute rechtsgiiltig)

Ziele des Quartierplans

= Angestrebt wird eine gesteigerte Wohnqualitat mit harmonischer
Gesamtentwicklung im Stil einer Gartensiedlung mit doérflichem
Charakter.

= Wohngruppen um gemeinsamen Dorfplatz als Treffpunkt verbinden-
der Park mit Wiese als Spielflache

= Lockere, l&dndliche Bebauung mit angemessener Durchgriinung

Bedeutende Regelungen

= Gliederung der Bauvolumen mit unterschiedlicher Héhenentwicklung
(2 = 4 Geschosse) der einzelnen Hauser oder Hausteile bewirken eine
feinmassstébliche und lebendige Bauweise.

= Einheit in Material (Mauerwerk verputzt) und Dachform (Satteldd-
cher) und die gemeinsame architektonische Formensprache garan-
tieren eine harmonische Gesamtwirkung.

= Kleinstbauten mUssten 1,5 m Grenzabstand einhalten. Einfriedungen
durfen an den Parzellengrenzen nur 1,2 m hoch sein.

= Verpflichtung zum Erhalt einer genligenden Bepflanzung des Areals
mit Baumen, Stréuchern und Grinfldchen. Es fehlen genauere An-
gaben zur Einfriedung und Bepflanzung.

Ausnahmen = Ausnitzungsbonus 15% (0.55 > 0.6325)
= Uberschreitung zuléssige Geschosszahl (4 anstelle 3) mit entspre-
chender Uberschreitung der Firsththe
= Reduzierte Grenzabstdnde, gegenlber Erschliessungsparzelle teil-
weise O m.
* Reduzierte Gebdudeabsténde auf teilweise 4 m.
Dienstbarkeiten vorhanden fehlend
= Baubeschrankung = Nd&herbaurechte
= Mitbenutzung Gemeinschafts-fla-
chen

= Finfriedungs- und Bepflanzungs-
vorschriften



Qualitaten
(Analyse & Umfrage)

Ubergéinge von privaten Gérten zur allgemeinen Fléiche sind gut ge-
16st
Wohnstrasse werden als Spielfldche und Treffpunkte genutzt

Defizite
(Analyse & Umfrage)

Bemerkungen

Quartierplan wurde in Teilen anders umgesetzt (keine Reihen-EFH,
Dachlandschaft ruhiger)

Gemeinsame Fldchen sind im Miteigentum aller

Gebdudeabstand min. 4.3 m

Aufschittung wurde auf max. 1.2 m limitiert

Entwicklungsperspektive
aus Sicht der Gemeinde

REK Sarnen: kontinuierliche Entwicklung

Die WZB ermdglicht den Erhalt und die Weiterentwicklung der
Wohngebiete mit mittlerer bis hoher baulicher Dichte.

Gebdude wurden in jungster Vergangenheit teilerneuert und deren
Umgebung wird unterhalten

Erneuerung im Bestand ermdglichen

Aufstockungen um 1 Geschoss erméglichen

Wohnqualitgten erhalten

Larmexponierung an Kagiswilerstrasse angehen (ES-Aufstufung pri-
fen)

Entwicklungsabsichten
gemdass Umfrage
Direktbetroffene

Das Quartier soll sich massvoll verdichten kéonnen. Die Hauser 2 und
4 konnen durch Anheben des Dachs auf die obere Firsthdhe anstatt
einer 2.5 Zi-Dachwohnung eine 4.5 Zi-Maisonette anbieten. Auf den
Regelgeschossen kénnten im Bereich der heutigen Westbalkone Aus-
senzimmer entstehen und innerhalb der Pfostenstruktur seitlich Bal-
konfléche eingefigt werden

Die Hauser der 2. Etappe sind niedriger und kdnnten um einen Stock
angehoben werden. Dank der N&he zum Bahnhof Nord dirfte die
PP-Zahl reichen.

Erweiterungsbauten sollten mdglich sein: Lukarnen, Wintergarten,
Gerdterdume

Bei Fassadensanierungen ist eine einheitliche Materialwahl und
Farbgebung anzustreben.

Nutzung der Allgemeinflachen: Die Nutzung ist fir alle Quartierbe-
wohner zugdnglich.

Eine bauliche Entwicklung im Foribach wird nicht gewiinscht.
Familienfreundliche, glinstige Wohnungen mit Aussenraum, der so
bleibt, damit die Wohnqualitat erhalten bleibt.

Zone

BZR heute gemdass QP BZR kiinftig
gebaut / bewilligt (Entwurf)

W3A WZB

First- bzw. Gesamthdhe

4 m ca. 14,5 m realisiert 15,5 m/13,5 m

(Flachdach)
17.3 m (Quartierplan)

Gebdudeldnge

36 m 26 m 30m



Baurechtliche Beurtei-
lung

Der Quartierplan beinhaltet nur wenige Regelungen, weshalb die Re-
gelbauweise grosstenteils direkt anwendbar ist. Die kiinftige Regel-
bauweise Idsst teilweise ein Geschoss mehr zu als gebaut.

Die Grenz- und Ndherbaurechte sowie die Unterschreitung der Ge-
b&udeabsténde gelten nur fir den Bestand. In den n&chsten 15 Jah-
ren wird nicht mit einer Gesamterneuerung des Quartiers gerechnet.
Es gilt die Bestandesgarantie. Es ist zu prifen, ob Aufstockungen in
diesem Fall rechtlich méglich sind.

Wie wird die Zustimmung eines N&herbaurechts zur Gemein-
schaftsparzelle gewdhrt?

Fir den Bestand an Einfriedungen, die héher als 1,2 m sind und den
Grenzabstand nicht einhalten, gilt die Bestandesgarantie.

Der Erhalt der Grinflachen wird mit einer zuktnftigen Regelung zur
Freiflache gesichert.

Folgerung fiir
Nutzungsplanung

Wird der Quartierplan aufgehoben, stellt sich die Frage nach dem
Umgang mit den reduzierten Grenz- und Gebdudeabsténden. Ein
moglicher Umgang damit ist die Festlegung von Baubereichen. Da-
mit wird der Entwicklungsspielraum hingegen stark eingeschrdnkt.
Deshalb soll auf die Bestandesgarantie gesetzt werden und mit dem
Kanton abgeklart werden, ob damit eine Aufstockung maglich ware.
Ansonsten soll eine Ergénzung in den Zonenbestimmungen formuliert
werden, die dies ermdglicht.

Empfehlung Planungs-
team

Aufhebung Quartierplan & QP-Pflichtgebiet



9 Quartierplan Biinten |

Beschluss Gemeinde Genehmigung RR

Erlass des Quartierplans 07.09.1982 01.11.1983
Letzte Anderung -
Quartierplanpflicht ja

(heute rechtsgiiltig)

Ziele des Quartierplans

Realisierung eines Gewerbe- und Lagerzentrums in drei Haupttrak-
ten

Im Weiteren sind kleinere Gebdude fur Service und Unterhalt von
Lastwagen sowie eine Tankstelle geplant

Bedeutende Regelungen

Die Grenzabsténde gegentber Drittgrundstlicken werden eingehal-
ten, die Gebdudeabsténde innerhalb der Parzelle sind im Quartier-
plan festgelegt.

Die Gebdudehdhe betragt beim Gewerbegebduden abgestuft 19,5
m, 13 m und 12 m, bei den Lagergebduden 16,5 m. Die Geschosszahl
ist frei.

Fur die vorgesehene Uberbauung hat die Verwendung von dunkel-
farbigen Fassadenmaterialien als verpflichtende Auflage zu gelten.
Die Nebengebdude miissen den Gebdudeabstand von 8 m einhal-
ten, kénnen aber ansonsten frei platziert werden. Die PW-Waschan-
lagen werden als Anbauten gehandhabt.

Die Anordnung der Abstellpl&tze ist im Erschliessungsplan festgelegt.
Einige genligende Bepflanzung ist dauernd zu garantieren.

Fur die Energieversorgung ist eine Trafostation geplant.

Es besteht eine Zivilschutzanlage flr ca. 100 Personen.

Ausnahmen = Zwischen den Bauten innerhalb des Planungsareals werden die Ab-
stéinde gegentber den baugesetzlichen Bestimmungen zum Teil
grossziigig unterschritten.

Dienstbarkeiten vorhanden fehlend

= Essind keine Quartierplan-
Bestandteile bekannt, die
kiinftig Gber Dienstbarkeiten
geregelt werden mUssten
und dies heute noch nicht
sind.

Durchleitungsrecht Rohrpostlei-
tung (bis 2034)

N&herbaurecht fir D5292
Fahrwegrechte auf Giterstrasse
Gewerbebeschrdnkung zulasten
Blntenpark



Qualitaten
(Analyse & Umfrage)

Kompakte Bebauung mit gestapelten Lagerfléchen.
Parkplatze westseitig teilweise sickerféhig.

Defizite
(Analyse & Umfrage)

Das Gebiet ist fast komplett versiegelt und bis auf eine Baumreihe
entlang der Nordstrasse wenig begrint.

Bemerkungen

Quartierplan ist veraltet und wurde nur in Teilen umgesetzt (Hohe
des 6stlichen Volumens nicht ausgereizt).
Auf der &stlichen Parzelle besteht ein Baurecht bis 2039.

Entwicklungsperspektive
aus Sicht der Gemeinde

REK Sarnen: Zentrumslage, Mischgebiet hohe Dichte sowie Transfor-
mationsgebiet

Die Arbeits- und Wohnzone A «Im Feld» bezweckt eine durchmischte
und dichte Nutzung des zentral gelegenen Gebiets auf der &stlichen
Seite der S-Bahnhaltestelle Sarnen Nord.

Die Parkierung in der Fléche ist zu begrenzen und effizienter anzu-
ordnen.

Fir das Gebiet ist wird eine Mischnutzung mit hoher Dichte aufgrund
der zentralen Lage vorgesehen. Ungefdhr die Halfte der Nutzfléichen
sollen dem Gewerbe erhalten bleiben.

Entwicklungsabsichten
gemdass Umfrage

Im Gebiet soll mittelfristig Wohnen mit einem Anteil von 80 % oder
mehr ermoglicht werden.

Direktbetroffene
BZR heute gemdass QP BZR kiinftig
gebaut / bewilligt (Entwurf)
Zone GZIl MZA im Feld
First- bzw. Gesamthéhe 20 m 19,5 m /16,5 m 19 m/17,5 m
(Flachdach)
Gebdudeldnge - 80 m B4 m

Baurechtliche Beurtei-
lung

= Wird der Quartierplan aufgehoben, stellt sich die Frage nach dem

Umgang mit den reduzierten Absténden und den grossen Gebdude-
I&ngen. Die heute bestehende Gebdudeldnge von 80 m ist schwierig
in die Regelbauweise zu Ubertragen. Im Rahmen von freiwilligen
Quartierplan sieht der Entwurf BZR Abweichungen um maximal einen
Drittel zu den Gebdudeabmessungen vor. Dafir wéren im Gebiet
Biinten 60 m Gebdudeldnge im Regelfall notwendig. Das wird als zu
hoch eingeschdatzt.

Gemass Entwurf PBG gibt es klinftig nur noch einen Mehrléngen- je-
doch keinen Mehrhéhenzuschlag mehr. Bei einem reguléren Grenz-
abstand von 5 m erhoht sich dieser maximal auf 10 m, was einen Ge-
bdudeabstand von 20 m bedeuten wirde.




Fir das Gebiet ist gemdss REK mittelfristig eine Transformation vor-
gesehen. Diese kann mit einem neuen Quartierplan entstehen - ent-
sprechend wird die Bestandesgarantie fir die heutige Bebauung als
ausreichend betrachtet.

Folgerung fiir
Nutzungsplanung

Aufgrund der grossen Gebdudelénge und der unterschrittenen Ge-
b&udeabstdnde gilt die Bestandesgarantie. Die Zonenbestimmungen
sehen vor, dass bei Gebduden mit Uber 40 m Lange die Gebd&ude-
héhe um 10 % erweitert werden darf. Es soll eine Bestimmung ergénzt
werden, dass in diesem Fall auch die Absténde unterschritten wer-
den durfen.

Der geforderte Freifladchenanteil soll dazu beitragen, oberirdische
Parkierungsfldchen zu reduzieren und platzsparender anzuordnen.
Es gilt die Bestandesgarantie.

Empfehlung Planungs-
team

Aufhebung Quartierplan & QP-Pflichtgebiet



10 Quartierplan Biintenmatt

Beschluss Gemeinde Genehmigung RR

Erlass des Quartierplans 11.03.1994% 07.12.1994%
Letzte Anderung -
Quartierplanpflicht ja

(heute rechtsgiiltig)

Ziele des Quartierplans

Okonomisch optimale Bebauung mit kostengtinstiger, einfacher
Struktur

Individuelle Gestaltung der Aussenbereiche, um Monotonie entge-
genzuwirken

Wohnstrasse als Spiel- und Bewegungsraum

Bedeutende Regelungen

Einfriedungen durfen nur an der Grenze nur 1,2 m hoch sein. Die
Grundeigentiimerschaften sind verpflichtet, eine genligende Be-
pflanzung des Areals mit B&dumen, Strduchern und Griinflachen
dauernd zu garantieren. Mit der ersten Baueingabe ist dem Gemein-
derat ein detaillierter Umgebungsplan mit Aufzeichnung der oberirdi-
schen Parkplatze zur Genehmigung einzureichen.

Ausnahmen Unterschreitung Gebdudeabsténde um 2,9 m auf 5,1 m.
Nebenbauten mit max. 10 m2 kénnen ohne Grenz- und Gebdudeab-
stande auf die jeweilige Gebdudebreite erstellt werden.

Anbauten (Balkone, Vorddcher, Abstellrdume, Wintergdrten etc.)
durfen auf der SUd-West-Seite bei max. 3 m Ausladung angebaut
werden.

Innerhalb der Baulinie zur Nordstrasse darf fir den Larmschutz ein
Wall erstellt werden.

Unterschreitung Strassenabstand entlang interner neuer Erschlies-
sung (im RRB festgestellt)

Uberdeckungen der Wohnstrasse gemdss Plan sind erlaubt
Ausnitzungsbonus von 12.9%, GfZ: 0.847 anstelle 0.75

Dienstbarkeiten vorhanden fehlend
Uberbaurecht TG = Essind keine Quartierplan-

N&herbaurechte Bestandteile bekannt, die
Recht fur Wendeplatz zulasten kiinftig Gber Dienstbarkeiten
Parz. 3931 geregelt werden muUssten

und dies heute noch nicht
sind.



Qualitaten
(Analyse & Umfrage)

Das Quartier wird von den Direktbetroffenen als familien- und kin-
derfreundlich, belebt, nachbarschaftlich, grosstenteils energieeffi-
zient, gut in Schuss, griin & naturnah sowie als guten Ort zum alt
werden wahrgenommen.

Defizite
(Analyse & Umfrage)

Bemerkungen

max. Gebdudeabmessungen sind nicht definiert

Keine Bestimmungen zur Gestaltung der Bauten

Die Larmgrenzwerte konnten eingehalten werden. Der Larmschutz-
wall wird im Gutachten vom 1993 empfohlen.

Entwicklungsperspektive
aus Sicht der Gemeinde

REK Sarnen: kontinuierliche Entwicklung

Die Wohnzone B erméglicht den Erhalt und die Weiterentwicklung
der Wohngebiete mit mittlerer bis hoher baulicher Dichte.
Erneuerung im Bestand ermdglichen

Wohnqualitaten erhalten

Entwicklungsabsichten
gemdass Umfrage

Das Quartier insgesamt und seine Struktur sollen so belassen wer-
den.

Direktbetroffene Die Bewohnerschaft diirfte sich erneuern und verjingen.
BZR heute gemdss QP BZR kiinftig
gebaut / bewilligt (Entwurf)
Zone W3A W7/B
First- bzw. Gesamthohe 4 m 9,3 m 15,5 m
Gebdudeldnge 36 m 23,7 m 30m

Baurechtliche Beurtei-
lung

Die kiinftige Regelbauweise (WZB gem. BZR-Entwurf) ldsst massiv
mehr Hohe zu als gebaut ist. Eine Aufstockung im Bestand ist hinge-
gen aufgrund des Zusammenbaus mit planerischen Hirden verbun-
den. M&chte eine Partei eine Aufstockung vornehmen, misste sie da-
fir neue Grenz- und N&herbaurechte der direkten Nachbarn erhal-
ten.

Die minimalen Gebdudeabsténde werden zwischen den Gebduden
nicht eingehalten.

Kleinstbauten mussen nach kiinftigem PBG 1,5 m Grenzabstand ein-
halten.

Wie wird die Zustimmung eines N&herbaurechts zur Gemein-
schaftsparzelle gewdhrt? Zu prifen

Fir den Bestand an Einfriedungen, die héher als 1,2 m sind und den
Grenzabstand nicht einhalten, gilt die Bestandesgarantie nur, wenn
diese ordnungsgemdss bewilligt wurden. Fur sémtliche ordentlichen
Bauten und Anlagen gilt die Bestandesgarantie.




Der Erhalt der Grinflachen wird mit einer zuktnftigen Regelung zur
Freifldche gesichert.

Folgerung fiir
Nutzungsplanung

Wird der OP aufgehoben, ist der Bau zusatzlicher Kleinstbauten und
Anbauten wie auch von Einfriedungen eingeschrdnkt. Gleichzeitig
offnet sich der Entwicklungsspielraum fiir eine bauliche Entwicklung
und Verdichtung.

Die Zonenvorschriften der Regelbauweise kénnten mit einem Absatz
ergdnzt werden: Im Gebiet Blintenmatt dirfen die Garten der Rei-
hen-EFH gegentiber dem halb&ffentlichen Aussenraum mit 2 m ho-
hen Lebhdgen abgegrenzt werden. Freistehende Mauern dirfen bei
einem Abstand von 0,25 m eine Hohe von 1,8 m erreichen. Zwischen
den Parzellen regeln die betroffenen Grundeigentiimer die Art der
Einfriedung, deren Héhe 1.6 m nicht Uberschreitet.

Es gilt die Bestandesgarantie.

Empfehlung Planungs-
team

Aufhebung Quartierplan & QP-Pflichtgebiet



11 Quartierplan Biintenstrasse

Beschluss Gemeinde Genehmigung RR
Erlass des Quartierplans 20.11.1982 28.02.1983
Letzte Anderung 10.11.2014
Quartierplanpflicht ja

(heute rechtsgiiltig)

Ziele des Quartierplans

Der Quartierplan regelt die Bauweise und die Erschliessung, sowie
die Gestaltung der Umgebung.

Bedeutende Regelungen

Als Dachform sind geneigte Ddcher oder Flachddcher zulGssig.

Die Bebauung ist Gber Baubereiche geregelt, ausgenommen davon
sind unterirdische Bauten. Die Baubereiche weisen differenziert eine
zuldssige Anzahl VG zu. Auch flr Anbauten, Klein- und Kleinstbauten
werden Baubereiche definiert.

Die hochste zul@ssige Firsthohe ist 14,22 m. Technische Aufbauten
durfen die zuldssige Fristhéhe Uberschreiten.

Mit der Quartierplan-Anpassung sollen sich die neuen Bauten hin-
sichtlich Dachgestaltung und Materialisierung an bestehenden Bau-
ten anpassen.

Behindertengerechtes Bauen ist ab 8 Whg. oder 4 Etagen vorge-
schrieben.

In einem Baubereich sind 1-geschossige, beheizte Wohnrdume, ge-
deckte Sitzplatze und dergleichen zul&ssig.

Die Ausnahmebewilligung zum Gebdudeabstand wird im Quartier-
plan-Verfahren erteilt.

Die Parkplatze fir die Mehrfamilienhduser, die Reihenfamilienh&user
sowie fur die Doppeleinfamilienhduser sind in den beiden Einstellhal-
len zusammengefasst (Baubereich Untergeschoss). Die Einfamilien-
h&duser haben eigene Carports fur die Parkpldtze. Die Besucherpark-
platze sind im Aussenbereich oberirdisch angeordnet. Veloabstell-
platze bestehen direkt bei den Eingdngen und/oder in den Tiefgara-
gen.

Fur die Gartengestaltung sind vornehmlich einheimische Stréucher
und B&ume zu verwenden. Hochstammbd&ume sind zu erhalten und
zu ersetzen.

Ausnahmen

Die AusnUtzung wurde um 12,6% erhéht, was zu einer GFZ von 0.56
fihrt.

Grenzabstédnde (privatrechtlich im Grundbuch eingetragen) und Ge-
bdudeabstande (6ffentlich-rechtlich) werden unterschritten.
Firsthdhe und Anzahl Vollgeschosse dirfen tberschritten werden.




Dienstbarkeiten

Qualitaten
(Analyse & Umfrage)

vorhanden fehlend

= Unterschreitung der Grenzab- = Essind keine Quartierplan-
stande Bestandteile bekannt, die

= Offentliches Fusswegrecht kiinftig Gber Dienstbarkeiten

= Nutzungsrechte an PP & TG geregelt werden mUssten

= Miteigentum an Gemeinschaftsfla- und dies heute noch nicht
chen sind.

Das Gesamtbild der Bebauung wirkt aufgrund der einheitlichen Be-
bauung stimmig.

Das Quartier weist eine hohe Durchgriinung auf.

Die oberirdischen Parkpl&tze sind sickerfahig gestaltet.

Von einer Umfragerickmeldung kamen vorwiegend positive Riick-
meldungen

Defizite
(Analyse & Umfrage)

Die flachenmdssig fehlenden Gemeinschafts- und Spielflachen
kdnnten auf freiwerdenden Parkierungsfldchen realisiert werden.

Bemerkungen

Der Baubereich Hauptbaute 4 Vollgeschosse ist auf 10 Jahre befris-
tet. Die restlichen Baubereiche haben keine zeitlichen Einschrénkun-
gen. FUr nicht realisierte Bauten betragt die Befristung 10 Jahre.
Der Unterhalt des 6ffentlichen Fusswegs ist im Nutzungs- und Ver-
waltungsreglement geregelt.

Entwicklungsperspektive
aus Sicht der Gemeinde

REK Sarnen: kontinuierliche Entwicklung

Die WZB ermdglicht den Erhalt und die Weiterentwicklung der
Wohngebiete mit mittlerer bis hoher baulicher Dichte.

Die WZC erméglicht den Erhalt und die Weiterentwicklung von
Wohngebieten mit mittlerer baulicher Dichte, hdufig in EFH-Typolo-
gie.

Erneuerung im Bestand ermdglichen

Larmexponierung an Kagiswilerstrasse angehen (ES-Aufstufung pri-
fen).

Entwicklungsabsichten
gemdass Umfrage

Es sollen méglichst wenig Einschrénkungen vorherrschen.

Direktbetroffene
BZR heute gemdass QP BZR kiinftig
gebaut / bewilligt (Entwurf)
Zone W2A WZB, WZC
First- bzw. Gesamthohe 10 m 14,22 m WZB: 15,5
m/13,5 m
(Flachdach)

WZC: 1,5 m/10
m (Flachdach)




Gebdudeldnge

36m 24,5 m WZB: 30 m
WZC:18 m

Baurechtliche Beurtei-
lung

Es besteht ein 6ffentlicher Fussweg zwischen Blntenstrasse und
Feldstrasse.

Bei einer Aufhebung des Quartierplans muss die Unterschreitung der
Gebdudeabstdnde muss mit den kiinftigen Zonenvorschriften (WZB,
WZC gem. BZR-Entwurf) abgeglichen werden. Somit I&sst sich der
Entwicklungsspielraum fir potenzielle Anbauten ermitteln.

Die Quartierstrassen werden bereits mit der technischen Revision der
Verkehrszonen zugewiesen und sind entsprechend als Erschliessung
gesichert.

Spiel- und Gemeinschaftsfldchen sind auch in der Regelbauweise ab
einer bestimmten Anzahl Wohnungen vorgeschrieben.

Die bestehenden Gebdudeldngen sind verglichen mit der kiinftigen
Regelbauweise (WZB, WZC) aufgrund der Grenz- und Gebdudeab-
stéinde grosstenteils ausgereizt. Eine grosse Transformation des Be-
stands ist bei einer QP-Aufhebung entsprechend nicht zu erwarten.
Es gilt die Bestandesgarantie.

Folgerung fiir
Nutzungsplanung

Bei einer QP-Aufhebung ist die 6ffentliche Fusswegverbindung in
eine Verkehrszone zu Gberflhren oder die entsprechende Dienstbar-
keit zu prifen.

Es ist zu prtfen, ob Gemeinschaftsfldchen und Spielplatze als
Griinzonen auszuweisen sind, um ihren Erhalt zu garantieren.

Der Erhalt der Stellflachen Feuerwehr ist zu kldren.

Es stellt sich in der WZB die Frage, ob die Gebd&udeldnge auf 25 m
begrenzt werden musste, um der Charakterisierung des betroffenen
Quartiers gerecht zu werden. Es gilt die Bestandesgarantie.

Empfehlung Planungs-
team

Aufhebung Quartierplan & QP-Pflichtgebiet



12 Quartierplan Chappelenmatt

Beschluss Gemeinde Genehmigung RR

Erlass des Quartierplans 07.08.2017 -
Letzte Anderung -
Quartierplanpflicht ja

(heute rechtsgiiltig)

Ziele des Quartierplans

= Die Quartierplanung ,,Chappelenmatt® regelt die Bauweise, die Er-
schliessung, Freiraumgestaltung und die Volumetrie im Quartier-
planperimeter.

Bedeutende Regelungen

= Die Bebauung wird Uber Baufelder begrenzt. Fir unterirdische Bau-
ten werden keine Baufelder ausgeschieden.

= Als Dachform sind Flachd&cher oder flach geneigte Décher zul@ssig.

= Die Hanghduser weisen gegen Stiden geschosshohe Fenster auf. Die
Bristung ist in transparentem, farblosem Glas auszufthren. Das
Dorfhaus weist eine Lochfassade auf.

= Fir die Freiraumgestaltung wird ist ein Umgebungsplan mit verbind-
lichen hecken und Baumgruppen vorhanden.

= Regelung der Erschliessung und der Volumetrie

Ausnahmen = Erhdhung der Geschossigkeit auf 3 VG.
» Uberschreitung der Gebdudehdhe um 1m auf 10 m (Baufeld 2).
= GFZ wird jeweils um 10 % erhoht, in W2B von 0.45 auf 0.495 und in
der DoZ von 0.75 auf 0.825.
= Der Strassenabstand von Baufeld 3 wird gegeniiber der Hangstrasse
von 4 m um 1 m auf 3 m unterschritten. Stitzmauern dirfen dort
eine Hohe von 1,8 m aufweisen.
Dienstbarkeiten vorhanden fehlend

= Ndherbaurechte fir unterschritte- = Es sind keine Quartierplan-

nen Grenzabstand

Recht fir Wendeplatz zulasten
Parz. 3931

Uber die gesamte Hangstrasse
(heute Chappelenmatt) wird fir die
dahinterliegenden Grundstiicke ein
unentgeltliches Fuss- und Fahr-
wegrecht gewdhrt.

Offentliches Fusswegrecht auf der
Bleimattlistrasse

Bestandteile bekannt, die
kiinftig Gber Dienstbarkeiten
geregelt werden muUssten
und dies heute noch nicht
sind.



Qualitaten
(Analyse & Umfrage)

Die Bauten werden im Minergiestandard erstellt. Auf fossile Energie-
trager flr Heizzwecke ist zu verzichten.

Das Quartier wird von den Direktbetroffenen als familien- und kin-
derfreundlich, energieeffizient, gepflegt, griin und naturnah sowie
als guter Ort zum Alterwerden wahrgenommen.

Defizite
(Analyse & Umfrage)

Die im Quartierplan geplanten Hecken und Baumgruppen wurden
gemdss Orthofoto bisher nicht realisiert.

Das Quartier wird von den Direktbetroffenen, als wenig belebt und
teilweise monoton wahrgenommen.

Bemerkungen

Entwicklungsperspektive
aus Sicht der Gemeinde

REK Sarnen: Weiterentwicklung Ortskern / teilweise kontinuierliche
Entwicklung

Die WZB ermdglicht den Erhalt und die Weiterentwicklung der
Wohngebiete mit mittlerer bis hoher baulicher Dichte.

Die WZC ermdglicht den Erhalt und die Weiterentwicklung von
Wohngebieten mit mittlerer baulicher Dichte, hdufig in EFH-Typolo-
gie.

Der Erhalt der noch jungen Bebauung steht im Zentrum, grossere
Entwicklungen zeichnen sich nicht ab.

Entwicklungsabsichten
gemdass Umfrage

Aus der Chappelenmatt sind verhdltnismassig viele Riickmeldungen
auf die Umfrage eingegangen.

Direktbetroffene = Das Quartier wird als fertig entwickelt beschrieben.
= Bedauert wird die Schliessung des Kaffees am angrenzenden Dorf-
platz von Wilen.
= Eswird auch gefordert, dass der Verkehrsl&rm abnehmen soll und
auf der Quartierstrasse Tempo 30 gelten sollte.
BZR heute gemdass QP BZR kiinftig
gebaut / bewilligt (Entwurf)
Zone W2B, DoZ WZB, WzZC
First- bzw. Gesamthohe 9m,12m 10m,12m WZB Wilen &
Stalden: 15,5
m/13,56 m
(Flachdach)

WZC: 11,5 m/10
m (Flachdach)

Gebdudeldnge

W2B: 25 m ca. 33 m WZB: 30 m
DoZ: - WZC: 18 m




Baurechtliche Beurtei-
lung

Die Gebdudedimensionen Uberschreiten teilweise gem. BZR-Entwurf
vorgesehenen Gebdudeldngen und -hdhen. In Wilen soll grundséitz-
lich eine Differenzierung der baulichen Dichte zwischen den Hangla-
gen und den flacheren Gebieten im Dorfkern stattfinden. Entspre-
chend differenziert sind die kiinftigen maximalen Gebdudeabmes-
sungen. Baukérper, die den maximalen Abmessungen gem. BZR-Ent-
wurf (WZB bzw. WZC) noch nicht entsprechen, kénnen erweitert wer-
den, sofern die ordentlichen Grenz- und Gebd&udeabsténde einge-
halten werden.

Es gilt die Bestandesgarantie.

Der Umgang mit der erhdhten Stlitzmauer (1,8 m statt 1,5 m) ist zu
prifen.

Der Wendehammer wird Uber die bereits in der technischen Revision
festgelegte VZ gesichert.

Folgerung fiir
Nutzungsplanung

Die Gebdudeabmessungen gem. BZR-Entwurf erlauben kinftig et-
was kleinere Volumen (insb. bezlglich Gebd&udeldnge), als mit die-
sem Quartierplan erstellt werden konnten. Die Bauten sind durch die
Bestandesgarantie gesichert, zusatzlich wird eine geringe Entwick-
lungswahrscheinlichkeit in den n&chsten 15 Jahren angenommen.
Es gilt die Bestandesgarantie.

Empfehlung Planungs-
team

Aufhebung Quartierplan & QP-Pflichtgebiet



13 Quartierplan Erweiterung Residenz Am Sch-

arme

Beschluss Gemeinde Genehmigung RR
Erlass des Quartierplans 17.08.2015 14.02.2017
Letzte Anderung -
Quartierplanpflicht nein

(heute rechtsgiiltig)

Ziele des Quartierplans

Festlegung der stédtebaulichen und siedlungsgestalterischen Dispo-
sition.

Hochwertige bauliche Verdichtung mit hoher nutzungsspezifischer
Qualitat.

Architektonisch hochwertige und der landschaftlichen Umgebung
entsprechende Bebauung.

Qualitativ hochwertige und umweltgerechte Freirdume.

Bedeutende Regelungen

Es sind ein Wohn- und Pflegezentrum, neue

Wohnformen fir das Alter und weitere Nutzungen wie Dienstleistun-
gen (Raume fur Aktivierung,

Physiotherapie etc.) zuld@ssig, die mit der Hauptnutzung (Alters- und
Pflegeheim) zusammenhdngen und in der Zone fur &ffentliche Bau-
ten und Anlagen zonenkonform sind. Uberdies sind die notwendigen
Nebennutzungen (Wdscherei, Lagerrdume etc.) und eine Einstellhalle
zul@ssig.

Max. Hohenkoten je Bereich

Kamine, technische Aufbauten und Oberlichter dirfen nicht fassa-
denbildend sein und Dachkante nicht mehr als 3 m Uberragen. So-
laranlagen dtrfen GH max. 1m Uberschreiten.

Kleinst- und Nebenbauten und unterirdische Bauten sind auch aus-
serhalb der Baubereiche zuldssig.

Die Fassadengestaltung und das Farbkonzept sind gemdss Wettbe-
werbsidee umzusetzen.

Als Dachform wird ein begriintes Flachdach festgelegt. Das Attika-
geschoss ist mehrheitlich vom Baukérper zurlickgesetzt auszubilden.
Die Gebdude sind hindernisfrei zu erstellen.

Die Nutzung, Gestaltung und Bepflanzung des Aussenraumes ist im
Quartierplan konzeptionell festgelegt. Fur die dargestellten Bereiche
ist ein Freiraumkonzept zur Erreichung einer hohen Aufenthaltsquali-
tat zu erarbeiten. Die geforderten Qualitdten entsprechen dem heu-
tigen Standard.

Die Lage der Erschliessungen ist verbindlich festgelegt. Die Parkie-
rung wird nach den géngigen Normen festgelegt.

Das Meteorwasser ist auf dem Flachdach und den Grinfléchen zu
versickern.




Ausnahmen = Maximale Gebd&udehdhe auf 17,6 m festgelegt.
= Naherbaurecht gegentber Parzelle 416 (Kleing&rten) und 3549 im
Grundbuch gesichert.
= Gegeniber der Parzelle Nr. 3549 (Haus 2 der Residenz Am Schérme)
besteht eine Unterschreitung des Gebdudeabstandes.
Dienstbarkeiten vorhanden fehlend
= Erschliessung Kleingartenzone = Es sind keine Quartierplan-
= Nd&herbaurecht Bestandteile bekannt, die
kiinftig Gber Dienstbarkeiten
geregelt werden mUssten
und dies heute noch nicht
sind.
Qualitaten = Ansprechende konzeptionelle Umgebungsgestaltung.

(Analyse & Umfrage)

Gesamtheitliche, den Nutzungsbedtrfnissen entsprechende Bebau-
ung.

Defizite .
(Analyse & Umfrage)

Grossflachige, nicht sickerfahige oberirdische Parkierung.

Bemerkungen ]

Im Quartierplanperimeter sind verschiedene Baurechte vorhanden.

Entwicklungsperspektive
aus Sicht der Gemeinde "

REK Sarnen: Zentrumslage

Die Zone flir 6ffentliche Nutzungen dient der Erflllung vorhandener
und kinftiger offentlicher Aufgaben.

OfZ ist bebaut, es sind bis auf die Parkanlage keine grésseren Baulii-
cken vorhanden. Das Potenzial fir Nachverdichtungen (Aufstockun-
gen) ist gering und kénnte Konflikte mit Ortsbild sowie der Nachbar-
schaft schaffen.

Entwicklungsabsichten
gemdass Umfrage

Ein Alterszentrum, welches gentgend Griinzonen beinhaltet, um sich
im Freien zu begegnen.

Direktbetroffene
BZR heute gemdss QP BZR kiinftig
gebaut / bewilligt (Entwurf)
Zone Oz Ofz
First- bzw. Gesamthéhe Festlegung durch Ein- 17,6 m Festlegung
wohnergemeinderat durch Einwoh-

nergemeinde-
rat




Gebdudeldnge

Festlegung durch Ein- 77 m Festlegung
wohnergemeinderat durch Einwoh-

nergemeinde-
rat

Baurechtliche Beurtei-
lung

In Zonen fur &ffentliche Nutzungen legt der Gemeinderat Gebdude-
abmessungen und Gebdudeabstdnde fest. Damit ertbrigen sich die
im Quartierplan festgelegten Abweichungen.

Bei einer solchen Nutzung dirfte auch fur kiinftige bauliche Entwick-
lungen ein Quartierplan sinnvoll sein. Dies ist mit den vorgesehenen
Bestimmungen jederzeit moglich. Zu prifen ist, ob der Quartierplan
beibehalten werden soll.

Folgerung fiir
Nutzungsplanung

Die OfZ ermdglicht eine grésstmagliche Flexibilitét hinsichtlich der
baulichen Entwicklung. Bei Bedarf ist eine Weiterentwicklung még-
lich, es gilt zu kldren, ob das wiederum im Rahmen eines Quartier-
plans geschehen soll. Es gilt die Bestandesgarantie.

Empfehlung Planungs-
team

Beibehaltung Quartierplan (zu prifen)
Es gilt zu prifen, ob die weiteren Etappen auch realisiert wurden (10-
jahrige Realisierungsfrist noch nicht abgelaufen ist)



14 Quartierplan Ey Stalden

Beschluss Gemeinde Genehmigung RR
Erlass des Quartierplans 15.01.1992 03.10.1992
Letzte Anderung -
Quartierplanpflicht nein

(heute rechtsgiiltig)

Ziele des Quartierplans

Bedeutende Regelungen

Die Neubauten innerhalb des Quartierplanareals sind bezlglich Ma-
terialanwendung und Farbgebung aufeinander abzustimmen.

Die Abmessung der Bauten hat den Eintragungen im Quartierplan zu
entsprechen. In den Langen- und Breitenmassen besteht eine Tole-
ranz von 1,0 m.

Die vorgegebenen Gebdudeabsténde dirfen nicht unterschritten
werden. Die baugesetzlichen Grenzabstdnde gegentiber Nachbar-
parzellen sind einzuhalten, sofern nicht privatrechtliche Regelungen
getroffen werden.

Mit den Baueingabepldnen ist ein Umgebungsplan mit detaillierten
Angaben Uber die Bepflanzung und die Aussenanlagen (insbeson-
dere Kinderspielpldtze) einzureichen. Es sind nur standortgemdisse,
einheimische Bdume und Straucher zu pflanzen. Autoabstellplatze
sind soweit moglich zu begriinen.

Es ist ein gemeinsamer Spiel- und Wohnhof zu erstellen.
Nutzungsumlagerungen von Obijekt zu Objekt bis zu 5 % sind zulds-
sig.

Das Fusswegnetz ist sinngemdss den Eintragungen im Erschlies-
sungsplan auszubilden.

Ausnahmen

Hohere Dichte (0.36 statt 0.3 -> max. Bonus 15%);

Geschosszahl wird um 1 VG erhoht.

Gebdudelange wird auf 45,7 m erhéht.

Baulinie flr Strassenabstand wird auf 3 m reduziert, wobei oberhalb
von 3 m Hohe Auskragungen um bis zu 1 m zulé&ssig sind.

Weitere festgelegte Baulinien

Der Gebdudeabstand wird zwischen Etappe 1& 2 auf 13 m reduziert.
Gegenuber den Nachbargrundstiicken entspricht er der Norm.
Firstddcher abweichend von der Regelbauweise parallel zum Hang




Dienstbarkeiten

Qualitaten
(Analyse & Umfrage)

vorhanden fehlend

Unterschreitung Strassenabstand, = Es sind keine Quartierplan-

Gebdudeabstand Bestandteile bekannt, die
kiinftig Gber Dienstbarkeiten
geregelt werden mUssten
und dies heute noch nicht
sind.

Es wurde eine dichte Uberbauung mit vielen unbebauten Bereichen
im restlichen Quartierplan-Perimeter geschaffen.

Mit den Holzfassaden wird eine gute Eingliederung ins Ortsbild ge-

schaffen.

Die Erschliessung der Parkgarage ist effizient geldst und ihre Begru-
nung flr das Erscheinungsbild wertvoll.

Defizite
(Analyse & Umfrage)

Nicht alle der im Plan dargestellten Baume wurden gepflanzt.

42 Parkplétze sind fir eine solche Uberbauung als tiberdimensioniert
erachtet. FUr die Bewohnenden ist von einem Bedarf von einem
Normbedarf von ca. 26 Parkpl&tzen auszugehen.

Der Bebauung fehlt der Bezug zur Strasse (wére im Dorfkern wertvoll,
hier nicht zwingend).

Bemerkungen

Entwicklungsperspektive
aus Sicht der Gemeinde

REK Sarnen: kontinuierliche Entwicklung

Die WZB ermdglicht den Erhalt und die Weiterentwicklung der
Wohngebiete mit mittlerer bis hoher baulicher Dichte.

Die WZD gewd&hrt den Erhalt und die Weiterentwicklung von Wohn-
gebieten mit mittlerer baulicher Dichte an den sensiblen Hanglagen.
Zweigeschossige Bebauung in Hanglage ausreichend beziiglich
Dichte hinsichtlich der landschaftlichen und ortsbaulichen Eingliede-
rung

Entwicklungsabsichten
gemdass Umfrage

Es sind keine Riickmeldungen von Direktbetroffenen eingegangen.

Direktbetroffene
BZR heute gemdss QP BZR kiinftig
gebaut / bewilligt (Entwurf)
Zone W3B, W2B WZB, WZD
First- bzw. Gesamthdhe W3B: 13 m, W2B: 9 m ca.12m/ca.10m WZB: 15,5
m/13,56 m
(Flachdach)
WzZD: 10,5
m/9,5 m

(Flachdach)




Gebdudeldnge

W3B: 36 m 45,7 m WZB: 30 m
W2B: 25 m WZD: 18 m

Baurechtliche Beurtei-
lung

Die Aufhebung des Quartierplan und die Abschaffung der Nutzungs-
ziffer bietet ein beachtliches Entwicklungspotenzial fir die im Quar-
tierplan eingeschlossenen unbebauten Parzellen. Diese Entwicklung
IGsst die grosszligigen unbebauten Fldchen im Quartierplan-Perime-
ter verschwinden. Umso wichtiger wird die naturnahe Gestaltung der
Umgebung sein.

Das Gebdude an der Schwanderstrasse 30 (Stalden) tberschreitet
die maximal zuldssige Gebdudeldnge, die Gebdudehdhe des Be-
stands entspricht weiterhin den kiinftigen Bestimmungen der WZB
Wilen & Stalden gem. BZR-Entwurf. Es gilt die Bestandesgarantie.

Im Sinne der Innenentwicklung sollen die noch unbebauten Parzellen
mit der revidierten Nutzungsplanung entwickelt werden kénnen und
werden aufgrund der sensiblen Hanglage der WZD zugeordnet, was
auch dem realisierten Bestand entspricht.

Folgerung fiir
Nutzungsplanung

Es wird eine dem baulichen Bestand angendherte Entwicklung (WZB
Wilen & Stalden sowie WZD gem. BZR-Entwurf) angestrebt. Die Be-
bauung an der Schwanderstrasse 30 (Stalden) ist durch die Bestan-
desgarantie gesichert. Auf den unbebauten Parzellen wird eine dem
Bestand angepasste Entwicklung ermdglicht, welche auch die sen-
siblen landschaftlichen Qualitéten berlcksichtigt. Es gilt die Bestan-
desgarantie.

Empfehlung Planungs-
team

Aufhebung Quartierplan & QP-Pflichtgebiet



15 Quartierplan Familiengdarten Obere Allmend

Beschluss Gemeinde Genehmigung RR

Erlass des Quartierplans 20.08.2018 -
Letzte Anderung -
Quartierplanpflicht nein

(heute rechtsgiiltig)

Ziele des Quartierplans

Der Quartierplan regelt die Bauweise, die Erschliessung, die Frei-
raumgestaltung und die Nutzung sowie die Volumetrie der zul&ssigen
Gebdude und Anlagen im Quartierplanperimeter. Er hat folgende
Ziele: Redlisierung eines Gemeinschaftshauses. Vorgaben fur Gestal-
tung und Nutzung.

Bedeutende Regelungen

Es sind Baubereiche fur die Gartenhduser sowie das Gemeinschafts-
haus festgelegt. Klein- und Kleinstbauten ausserhalb der Bauberei-
che sind nicht erlaubt.

Gemeinschaftshaus: einstdckig, max. 60 m?, FH 5,5 m, Satteldach,
1-3 hochsté@mmige B&ume zu pflanzen

Gartenhduser: einmal pro Parzelle erlaubt, max. 4 m?, FH 2.4 m,
werden als Kleinstbauten gemdss PBG betrachtet. Fur die Garten-
hauser ist kein Baugesuch erforderlich.

Alle Geb&ude missen gestalterisch eine Holzfassade aufweisen.

Es sind mind. 10 Abstellplatze fir PW und 12 fir Velo anzubieten und
sickerfahig zu gestalten. Die interne Erschliessung ist mit Schotterra-
sen zu gestalten.

Entlang des Bahndamms wird eine Wildhecke von 2 m Breite ge-
pflanzt.

Ausnahmen

Dienstbarkeiten

Qualitéten
(Analyse & Umfrage)

vorhanden

fehlend

Keine bekannt = Essind keine Quartierplan-
Bestandteile bekannt, die
kiinftig Uber Dienstbarkeiten
geregelt werden muUssten
und dies heute noch nicht

sind.

Neues Gemeinschaftshaus
Stringente Gartenhaussetzung in Reihen




Defizite
(Analyse & Umfrage)

Bemerkungen

Entwicklungsperspektive
aus Sicht der Gemeinde

REK Sarnen: als weiteres Gebiet bezeichnet

Die Kleingartenzone ist flir Familiengdrten bestimmt, die Gber einen
Verein organisiert sind.

Das Areal flr Familiengérten soll erhalten bleiben und dessen Nut-
zung weiterhin Uber den Quartierplan ermdglicht werden.

Entwicklungsabsichten
gemdass Umfrage

Es sind keine Rickmeldungen von Direktbetroffenen eingegangen.

Direktbetroffene
BZR heute gemdass QP BZR kiinftig
gebaut / bewilligt (Entwurf)
Zone KGZ Kgz
First- bzw. Gesamthdhe - Gartenhduschen: 2,4 m Gartenhdus-
chen: 2,4 m
Gemeinschaftshaus: 5,5 m
Gemein-
schaftshaus:
5,o5m

Gebdudeldnge

- - Es gilt gemdss
Quartierplan
eine zuldssige
maximale Ge-
bdudegrund-

flache.

Baurechtliche Beurtei-
lung

= Der Quartierplan scheint so zu funktionieren und eine sinnvolle Nut-

zung des Areals zu ermdglichen. Er soll deshalb beibehalten werden.
Die Baubereiche kénnten grundsdatzlich auch in die Regelbauweise
Uberflhrt werden.

Einen Widerspruch gibt es hinsichtlich der Definition von Kleinstbau-
ten. Diese sind im neuen PBG mit einer Grundfldche von max. 8 m?
definiert, gemdss Quartierplan jedoch héchstens 4 m?. Dieser Wider-
spruch bestand jedoch auch bereits mit dem bisherigem rechtsgilti-
gen PBG.

Folgerung fiir
Nutzungsplanung

Der Quartierplan soll beibehalten werden (inkl. Uberlagerung mit
OP-Pflichtgebiet). Eine Anpassung ist nicht erforderlich, die Bestim-
mungen entsprechen dem kiinftigen Rechtsrahmen.




Der Normbedarf an Abstellplatzen sowie die maximal zul&ssige
Grundflache von Kleinstbauten sind ggf. zu prifen.

Die bestehende Wildhecke soll mit einer Griinzone im Zonenplan ver-
ankert werden, um deren dkologische Qualitdten langfristig sicher-
zustellen.

Es gilt die Bestandesgarantie.

Empfehlung Planungs-
team

OP beibehalten. Der Quartierplan soll im Gebiet als Koordinations-

instrument dienen.
Einflhrung OP-Pflichtgebiet



16 Quartierplan Feld Janzipark

Beschluss Gemeinde Genehmigung RR
Erlass des Quartierplans 06.12.2004% -
Letzte Anderung -
Quartierplanpflicht ja

(heute rechtsgiiltig)

Ziele des Quartierplans

Mit der Grundlage des Quartierplans soll im heutigen 6stlichen Sied-
lungsrand von Sarnen neuer Wohnraum geschaffen werden, der den
Anforderungen der kiinftigen Bewohnerschaft gerecht wird. Weiter
werden verschiedene ortsspezifische Inhalte als zentraler Bestandteil
des Quartierplanes aufgefthrt.

Eines davon war die Integration des Professorenwegs in die Bebau-
ung.

Bedeutende Regelungen

Die Siedlungsstruktur basiert auf dem Thema Gartensiedlung. Far
Bauten und Anlagen werden unterschiedliche Baubereiche festge-
legt. Einige sind spezifisch fir Erschliessungsfldchen und weitere An-
lagen.

Im Planungsperimeter sind nur Flachddcher und flachgeneigte Da-
cher zul@ssig. Die Attikageschosse diirfen max. 60 % der darunterlie-
genden Vollgeschossfldche betragen.

Der motorisierte Individualverkehr wird ab der Militdrstrasse in zwei
Tiefgaragen Ein-/Ausfahrten unterirdisch gefthrt. Die Besucherpark-
platze werden an der Militérstrasse angeordnet. Das Gebiet ist somit
vom motorisierten Individualverkehr oberirdisch freizuhalten.

Flr Fahrrader bestehen Abstellplatze direkt bei den Hauseingdngen.
Zwei &ffentliche Fuss- und Velowege (Professorenweg, Hostattweg)
queren das Gebiet.

Alle flachen, nicht transparenten Haupt- und Nebenlberdachungen,
die nicht als Terrasse genutzt werden, sind zu begriinen.

Als B&ume, Rabatten und Heckenbepflanzungen sind heimische
standortgerechte Pflanzen vorzusehen.

Die Warmeerzeugung erfolgt mit erneuerbarer Energie wie zum Bei-
spiel Holz.

Das Meteorwasser soll in erster Linie auf den Dachflachen zurlickge-
halten werden und innerhalb des Perimeters versickert werden.

Ausnahmen

Die Gebdudeabstdnde innerhalb der Siedlung dirfen unter Berlick-
sichtigung der Baubereiche bis auf 10 m reduziert werden. Gegen-
Uber Nachbarparzellen kommen die Ublichen Grenzabstandsbestim-
mungen zur Anwendung.

Die Geschosszahl darf um ein Geschoss erhdht werden. Die First-
hohe (Geb&udehohe) darf auf 15,5 m erhéht werden.

Die Geschossflachenziffer darf auf 0.866 erhdht werden.




Dienstbarkeiten

Qualitaten
(Analyse & Umfrage)

vorhanden fehlend
= Wegerecht (Fuss- und Velowege) = Essind keine Quartierplan-
far Professorenweg und Hostatt- Bestandteile bekannt, die
weg kiinftig Gber Dienstbarkeiten
= Anteile an Freiraumparzelle geregelt werden mUssten
und dies heute noch nicht
sind.

Das Quartier wird als familien- und kinderfreundlich, nachbarschaft-
lich, energieeffizient, gut in Schuss und als guter Ort zum alt werden
wahrgenommen. Gebdudestellungen mit Rickspringen ftr Quar-
tiersplatze

Die zahlreichen Platze schaffen Treffpunkte.

Defizite
(Analyse & Umfrage)

Viele versiegelte Freifléichen

Die Sichtschutzhecken férdern das angestrebte "Miteinander" wenig.
Die grossfléchige Unterbauung insbesondere der meisten Gemein-
schaftsflédchen beeintréchtigt das Wachstum der Badume. Der Ge-
meinderat hat die Anzahl Baume als absolutes Minimum einge-
schatzt.

Die Siedlung wirkt entgegen dem Anspruch der Architektinnen und
Architekten monoton.

Bemerkungen

Die Kauferschaft von Eigentum verpflichtet sich, einer zu griinden-

den Genossenschaft zum Betrieb und Unterhalt der gemeinsam be-
nltzten Anlagen (Wege, Platze, Spielpldtze, Baume, Gemeinschafts-
rdume, Parkplatze, Tiefgarage, etc.) mit allen Rechten und Pflichten

Entwicklungsperspektive
aus Sicht der Gemeinde

REK Sarnen: Zentrumslage

Die WZA gewdhrt den Erhalt und die Weiterentwicklung dichter
Wohngebiete an zentraler Lage in Sarnen.

Das Quartier ist noch relativ jung und eine bauliche Transformation
steht entsprechend nicht an. Einzelne Aufstockungen sind denkbar.

Entwicklungsabsichten
gemdass Umfrage

Baumassnahmen zu Energiegewinnung sollen einfach méglich sein.
Gestaltung / Anderung von Gemeinschaftsfldchen sind wichtig.

Direktbetroffene = Eswerden keine grossen baulichen Massnahmen gesehen.
BZR heute gemdass QP BZR kiinftig
gebaut / bewilligt (Entwurf)
Zone W3A WZA
First- bzw. Gesamthohe 14 m 15,5 m 18,5 m/17 m
(Flachdach)
Gebdudeldnge 36m 36m 36m




Baurechtliche Beurtei-
lung

Das Gebiet soll weiterhin oberirdisch vom MIV freigehalten werden.
Da keine Gesamtentwicklung tUber das Gebiet vorgesehen ist, wird
sich an der heutigen Erschliessungssituation vermutlich wenig én-
dern.

Die mit einem 6ffentlichen Fuss- und Fahrradwegrecht belegten
Wege sind mit der technischen Revision des Zonenplans als Ver-
kehrszonen ausgeschieden und so zusammen mit dem Grundbuch-
eintrag gesichert.

Kinftig kann die Anzahl der Besuchenden-Parkpl&tze reduziert wer-
den.

Der Freiraum ist abparzelliert (Parz. 425) und mit Dienstbarkeiten im
Grundbuch verankert. Dessen Bestand ist somit auch bei einer Auf-
hebung des Quartierplans gesichert. Eine Unterteilung der Freiraum-
parzelle zugunsten einer direkten Betroffenheit kdnnte kleine bauli-
che Entwicklungen vereinfachen.

Die maximale Gebdudehdhe ist gem. WZA (BZR-Entwurf) nicht aus-
geschopft, die Gebdudeldngen teilweise schon. Aufstockungen sind
zul@ssig, sofern die ordentlichen Gebdude- und Grenzabstdnde ein-
gehalten werden und allfdllige Rechtswidrigkeiten nicht verstérkt
werden. Es gilt die Bestandsgarantie.

Folgerung fiir
Nutzungsplanung

Da aufgrund der kiinftigen Zonenbestimmungen (WZA gem. BZR-
Entwurf) eine erhdhte maximale Gebdudehdhe zuldssig ist, die Ge-
bdudeldngen jedoch teilweise ausgeschdpft sind und die Gebdude-
abstdnde gering bemessen sind missten die entsprechenden Ent-
wicklungsspielrdume detailliert geprift werden.

Die langfristige Sicherung des Baumbestandes im Quartierplanperi-
meter erfordert die Anwendung des Baumschutzartikels.

Es gilt zu prtfen, ob die unterirdische Parkierung in der WZA vorge-
geben werden soll. EFH sind kiinftig gem. Bestimmungen der WZA
nicht mehr zul@ssig, weshalb gemeinsame Parkierungslésungen in
Normalfall notwendig werden.

Es gilt die Bestandesgarantie.

Empfehlung Planungs-
team

Aufhebung Quartierplan & QP-Pflichtgebiet



17 Quartierplan Feldheim 1

Beschluss Gemeinde

Genehmigung RR

Erlass des Quartierplans 03.02.1983 19.04.1983
Letzte Anderung -
Quartierplanpflicht ja

(heute rechtsgiiltig)

Ziele des Quartierplans

Der rechtsgultige Quartierplan formuliert keine expliziten Ziele.

Bedeutende Regelungen

Die Bauherrschaft muss die Erschliessung zu ihren Lasten erstellen.
Es ist eine gentigende Bepflanzung mit B&umen und Stréuchern so-
wie Grinflachen dauernd zu garantieren.

Ausnahmen

Es sind 4 resp. 3 Vollgeschosse zulé&ssig.

Dienstbarkeiten

Qualitaten
(Analyse & Umfrage)

vorhanden

fehlend

= = Essind keine Quartierplan-
Bestandteile bekannt, die
kiinftig Gber Dienstbarkeiten
geregelt werden mUssten
und dies heute noch nicht
sind.

Das Quartier wird als familien- und kinderfreundlich, griin- und na-
turnah, belebt, nachbarschaftlich, energieeffizient, gut in Schuss
und als guter Ort zum alt werden wahrgenommen.

Es handelt sich um hohe Baukd&rper mit viel Freiraum dazwischen.

Defizite
(Analyse & Umfrage)

In den alten Gebietsteilen wurde die Parkierung grésstenteils noch
nicht unter den Gebduden angeordnet. Deshalb sind viele Freifla-
chen unterbaut.

Bemerkungen

Die im OREB-Kataster enthaltenen Dokumente sind sehr knappge-
halten.

Die Abweichungen wurden mit Verweis auf den RRB vom 19.4.1983
handschriftlich gestrichen.

Entwicklungsperspektive
aus Sicht der Gemeinde

REK Sarnen: Zentrumslage
Die WZA gewdhrt den Erhalt und die Weiterentwicklung dichter
Wohngebiete an zentraler Lage in Sarnen.




= Altere Bausubstanz, eine Sanierung sollte bald erfolgen. Diese erfolgt
wlnschenswerterweise im Bestand, die Gebdude sind in Hohe und
Breite erweiterbar.

Entwicklungsabsichten = Die aktuelle Wohn- und damit verbundene Lebensqualitat soll best-

gemdass Umfrage moglich erhalten bleiben.
Direktbetroffene

BZR heute gemdass QP BZR kiinftig

gebaut / bewilligt (Entwurf)
Zone W3A WZA
First- bzw. Gesamthéhe 4 m 18,5 m 18,5 m/177 m
(Flachdach)

Gebdudeldnge 36m 36,5 m 36m
Baurechtliche Beurtei- = Aus dem bestehenden Quartierplan kdnnen wenig zusdatzliche Vorga-
lung ben verglichen zur Regelbauweise ableitet werden.

= Die Gebdudeabmessungen entsprechen grésstenteils den gemdss
WZA (gem. BZR-Entwurf) vorgesehenen maximal zul&dssigen Masse.
Fur die entsprechenden Bauten ist der Entwicklungsspielraum ge-
ring. Bauten, welche nicht den maximalen Dimensionen entsprechen,
kdnnen erweitert werden, sofern die ordentlichen Grenz- und Ge-
bdudeabstdnde eingehalten werden.

= Es gilt die Bestandesgarantie.

= Mit der Entlassung von Parz. 2676 aus dem Quartierplanperimeter
wurde dieser Parzelle gegeniber ein sehr kleiner Grenzabstand ge-
schaffen. Dieser kann nachbarschaftsrechtlich geregelt werden. Ge-
genlber der Kleinbaute auf dieser Parzelle muss der Gebdudeab-
stand eingehalten werden, da er gemdss PBG nur gegeniber von
Kleinbauten auf derselben Parzelle unterschritten werden kann.

Folgerung fiir = Der QP kann aufgehoben werden, folglich kommen die Bestimmun-
Nutzungsplanung gen der vorgesehenen WZA zur Anwendung.

= Der Bestand schopft die baulichen Méglichkeiten zum Grossteil aus.
Eine Entwicklung kdnnte dennoch anstehen. Es ist zu kldren, wie der
Bestand erhalten und erweitert werden kann.

= Es gilt die Bestandesgarantie.

Empfehlung Planungs- = Aufhebung Quartierplan & QP-Pflichtgebiet
team



18 OQuartierplan Feldheim 2

Beschluss Gemeinde Genehmigung RR
Erlass des Quartierplans 31.08.2015 O4.12.2016
Letzte Anderung -
Quartierplanpflicht ja

(heute rechtsgiiltig)

Ziele des Quartierplans

Mit der Quartierplanénderung wird der betroffene Teilbereich aus
dem Quartierplan 1983 den gedinderten Verhdltnissen angepasst.
Damit werden Wohnbauten mit einem breiten Wohnraumangebot
geregelt und die Realisierung gesichert. Er konkretisiert insbesondere
die Ausrichtung der Bauvolumen sowie die Geschossigkeit und den
Wechsel der Ausnitzungsziffer zur Geschossfldchenziffer. Ebenso
werden die inneren Gebdudeabstdnde, die Erschliessung und die
Freiraumgestaltung definiert.

Bedeutende Regelungen

Der Quartierplan erméglicht fir die beiden Neubauten (Baubereich
B) vier anrechenbare Vollgeschosse und zwei riickversetzte Dach-
respektive Attikageschosse (60%). In den Baubereichen C & D sind
eingeschossige Bauten flr Freizeit und Erschliessung zulé&ssig.

Es besteht eine Baulinie fur Unterterrainbauten.

Fur die Neubauten sind Flachdécher zu erstellen. Nichtgenutzte Da-
cher bis 6° sind zu begrtinen.

Hindernisfreie Anpassungen muissen in den Neubauten nachtraglich
moglich sein.

Fur die Bepflanzung sind einmische, standortgerechte Pflanzen zu
wdhlen. Die Spiel- und Freizeitanlagen sind mit geeigneten
Spielmoglichkeiten fur verschiede-ne Altersgruppen auszustatten.
Die Noterschliessung erfolgt teilweise tber die Parzelle 4O44 und ist
dienstbarkeitsrechtlich geregelt.

FUr ein kinftiges Fusswegrecht als Verbindung zwischen den Quar-
tieren Freiteilmattli, Feldheim und Janzipark ist eine Anbindung zu
schaffen.

Weg- und Abstellfldchen der sekunddren Erschliessung sind sickerfa-
hig und durchgriint zu gestalten und in die Umgebung zu integrie-
ren.

Parkplatze fir Bewohnende sind wenn moglich unterirdisch zu erstel-
len, oberirdisch sind nur Kurzzeitparkpldtze zuldssig.

Mindestens die Halfte der Veloparkierung ist oberirdisch in der Nahe
der Hauseingdnge anzuordnen.

Auf fossile Energietréger zu Heizzwecken ist zu verzichten.

Ausnahmen

Die Geschossflachenziffer betragt Gber den gesamten Quartierplan-
perimeter 0.75 plus Bonus 15%.

Bei den Altbauten sind 6 Geschosse, bei den Neubauten 4 Vollge-
schosse und 2 Attikageschosse zuldssig.

Gebdudeldnge der Altbauten wird um 2 m auf 38 m erhéht.




Dienstbarkeiten

Qualitaten
(Analyse & Umfrage)

vorhanden fehlend

Notzufahrt und Umschlag- / Zlgel- = Es sind keine Quartierplan-

verkehr Bestandteile bekannt, die
kiinftig Gber Dienstbarkeiten
geregelt werden mUssten
und dies heute noch nicht
sind.

Punkthduser als Randbebauung mit zentralem Freiraum
Viele gemeinschaftliche Freifléchen
Kompakte und der Zentralitdt entsprechend dichte Bebauung

Defizite
(Analyse & Umfrage)

Stringente Gartenhaussetzungen in Reihen wirde fur Erhalt des
Quartierplans stimmen & Tatsdchlicher Baufortschritt ist in Google
Maps nicht ersichtlich, daher kann die Qualitét nicht abschliessend
beurteilt werden

Bemerkungen

2 von 4 Gebduden sind bereits erstellt und werden aus dem beste-
henden Quartierplan tbernommen.

Entwicklungsperspektive
aus Sicht der Gemeinde

REK Sarnen: Zentrumslage

Die WZA gewdhrt den Erhalt und die Weiterentwicklung dichter
Wohngebiete an zentraler Lage in Sarnen.

Fur die Neubauten besteht kein Entwicklungsbedarf innerhalb der
ndchsten Jahre. Die "Wohndd&cher" sollen im Bestand erhalten und
saniert werden kdnnen. Daflr sind die notwendigen Voraussetzun-
gen zu schaffen.

Entwicklungsabsichten
gemdass Umfrage

Die aktuelle Wohn- und damit verbundene Lebensqualitét soll best-
moglich erhalten bleiben.

Direktbetroffene
BZR heute gemdss QP BZR kiinftig
gebaut / bewilligt (Entwurf)
Zone W3A WZA
First- bzw. Gesamthéhe 14 m 18,5 m/17 m
(Flachdach)
Gebdudeldnge 36m 38 m 36m

Baurechtliche Beurtei-
lung

Nur ein Gebdude (Altbau) Uberschreitet die kiinftig zuldssige Gebdu-
del@inge der kiinftig vorgesehenen WZA gem. BZR-Entwurf. Es gilt die
Bestandesgarantie. Bauten, welche nicht die maximalen Dimensio-
nen entsprechen, kénnen erweitert werden, sofern die ordentlichen
Grenz- und Gebdudeabstédnde eingehalten werden.




Mit dem neu gemdss PBG definierten Freifléchenanteil werden Bau-
bereiche fir eingeschossige Kleinbauten hinfdllig. Sie kénnen kiinftig
flexibel und nach Bedarf angeordnet werden.

Mit der Bebauung ostseitig der Enetriederstrasse entsteht potenziell
ein grosser Leerraum zwischen der von der Strasse abgesetzten heu-
tigen Bebauung und der kiinftigen Entwicklung.

Folgerung fiir
Nutzungsplanung

Der QP kann aufgehoben werden und die Bebauung in die vorgese-
hene WZA Uberfihrt werden.

Die Baulinie fur Unterterrainbauten ist zu Gbernehmen.

Es gilt die Bestandesgarantie.

Empfehlung Planungs-
team

Aufhebung Quartierplan & QP-Pflichtgebiet



19 Quartierplan Foribach

Beschluss Gemeinde Genehmigung RR
Erlass des Quartierplans 27.11.1984% 22.10.1985
Letzte Anderung -
Quartierplanpflicht ja

(heute rechtsgiiltig)

Ziele des Quartierplans

Durch den Quartierplan wird ein qualitétssichernder Ubergang von
der Zone W2 zur Industriezone sichergestellt, welcher einen Grossteil
an Grinflédche beinhaltet.

Bedeutende Regelungen

Grundeigentiimer muss fir Beleuchtung der Erschliessungsstichstra-
sse sorgen

Verbindendes Fusswegnetz innerhalb der WohnUberbauung. Ver-
kehrsfreie Gestaltung des Wohnareals durch unterirdische Tiefga-
rage.

Genligende Bepflanzung

Verkehrsfreie Spielplatze fur Kinder

Flachd&cher in Anlehnung an die Flachddcher der Industriezone

Ausnahmen = Erhdhung Ausnitzung 15%
= Reduzierter Gebdudeabstand innerhalb Siedlung
= L statt 3 Vollgeschosse (vgl. mit Regelbauweise)
= Umlagerung der Ausniitzung innerhalb der Parzellen 237, 3223 und
427 gemdss Berechnung der Bruttogeschossfldchen
Dienstbarkeiten vorhanden fehlend
= Die erschliessenden Quar- = Kein Dienstbarkeitsvertrag
tierstrasse erfolgt Uber benachbar- zwischen Eigentlimerschaf-
ten Baurechtparzelle Nr. 2965 und ten der Parzellen 237 und
dessen Erstellung und Bestand 3223, da beide Parteien Ver-
Uber ein Dienstbarkeitsvertrag ge- trag mitunterzeichnet ha-
regelt sowie im Grundbuch auf den ben.
Parzellen Nr. 237 und 2965 einge-
tragen.

Qualitaten
(Analyse & Umfrage)

Wegerecht (Fuss- und Fahrweg-
recht) der Parzelle 237 zu Lasten
Parzelle 3223

Geschutzte Spielflache fur Kinder
Grosszlgige grine Freifldchen zwischen den Gebdauden
Abgrenzung Wohnzone zu Industrie




Defizite
(Analyse & Umfrage)

Nicht alle im Plan dargestellten Baume wurden gepflanzt

Die im QP definierte stidlich gelegene Spielwiese wurde gemdss Luft-
bild nicht realisiert

Die zur Strasse ausgerichtete Fladchen auf Parzelle Nr. 3223 ist stark
versiegelt

Bemerkungen

Die im Quartierplan festgehaltenen Gebdudeabsténde von 15m
stimmen nicht mit den realisierten Gebd&dudeabstanden Uberein (min.
11.6m)

Anstelle der in Parzelle 237 vorgesehen Flachdé&cher wurden Walm-
décher umgesetzt

Bereinigung eines aktenkundigen Irrtums

Entwicklungsperspektive
aus Sicht der Gemeinde

REK Sarnen: kontinuierliche Bautatigkeit

Die Zone ermdoglicht den Erhalt und die Weiterentwicklung der
Wohngebiete mit mittlerer bis hoher baulicher Dichte.

Einzelne Baustrukturen zwischen EFH und Industrie wirken fremd
Zuteilung Parz. 3223 an Strasse in Wohnzone prifen (Mischzone fur
grosseres Entwicklungspotenzial?)

Entwicklungsabsichten
gemdass Umfrage

Es sind keine Riickmeldungen von Direktbetroffenen eingegangen.

Direktbetroffene
BZR heute gemdss QP BZR kiinftig
gebaut / bewilligt (Entwurf)
Zone W3A WZB
First- bzw. Gesamthdhe 4 m 12m 15,5 m/13,5 m
(Flachdach)
Gebdudeldnge 36m 36m 30m

Baurechtliche Beurtei-
lung

Die ordentlichen Grenzabsténde werden eingehalten.

Alle Gebdude innerhalb des Quartierplans sowie zur Nachbarspar-
zelle Nr. 2206 unterschreiten die Gebdudeabstdnde von 15m.

Die kiinftig gem. WZB (BZR-Entwurf) maximal zuléssige Gebdude-
héhe wird nicht ausgeschopft. Da die Gebdudeabsténde die or-
dentlichen Regelungen unterschreiten, muss geprift werden, ob eine
Erhéhung der Bauten zul@ssig ist. Gebdudeerweiterungen, welche
die Rechtswidrigkeiten der Gebdudeabstdnde verstdrken, sind nicht
bewilligungsfahig.

Das Gebiet soll weiterhin oberirdisch vom MIV freigehalten werden.

Folgerung fiir
Nutzungsplanung

Durch eine Aufhebung des OPs wird beziiglich maximaler Gebdude-
hoéhe eine intensivere Ausnutzung des Areals ermdglicht, was den
Entwicklungsspielraum vergrossert (Prifung notwendig). Es gilt die
Bestandesgarantie.

Empfehlung Planungs-
team

Aufhebung Quartierplan & QP-Pflichtgebiet



20 Quartierplan Freiteilmattli

Beschluss Gemeinde Genehmigung RR
Erlass des Quartierplans 15.11.1995 30.01.1996
Letzte Anderung -
Quartierplanpflicht ja

(heute rechtsgiiltig)

Ziele des Quartierplans

Der Quartierplan erméglicht eine deutlich héhere Ausnitzung der
Flache durch die Erhdhung der zuldssigen Geschossfldchen sowie
die N&herbaurechte

Bedeutende Regelungen

Erstellung und Unterhalt interner Geh- und Verkehrswege zulasten
Bauherrschaft

Interne Wegeverbindung muss als 6ffentl. Fuss- und Veloweg zur
Verfigung stehen

= Festgelegte Spielplatze sind dauerhaft zu garantieren
= Erstellung Kanalisationsleitungen zulasten Bauherrschaft
= Gesamtes Meteorwasser ist an Ort versickern zu lassen
= Keine Aussenantennen
= Genlgende Bepflanzung ist mit Baumen, Strduchern, Rasenfléchen
und Dachgdrten dauernd zu garantieren
Ausnahmen = S5statt3VG
= Erhohung Firsthdhe (max. 15.9m), Gebdudeldnge (max. 52.8m) und
Gebdudebreite (max. 39.9m)
= Abweichende Gebdudeabstdnde
= Neue projektierte Baulinie
= Unterschreitung des Strassenabstandes (2.3m)
Dienstbarkeiten vorhanden fehlend
= Offentliche Fuss- und Veloverbin- = Regelung Néherbaurechte
dung unklar
= Dienstbarkeiten zu Anbaurecht ein-
getragen

Erstellung und der Unterhalt der in-
ternen Geh- und Verkehrswege
und deren Beleuchtung gehen zu
Lasten der Bauherrschaft



Qualitaten
(Analyse & Umfrage)

Baubereiche und Bepflanzung & durchgriinte Hofsituation hat hohe
Qualitat

Defizite
(Analyse & Umfrage)

Spielplatz im Stdlichen Teil der Parzelle Nr. 4091 ist gemdss Luftbild
nicht erstellt

Bemerkungen

Urspriingliche Parzelle Nr. 421 im Quartierplan wurde aufgeteilt in
Parzelle Nr. 421, 3953, 4039 und 4091

Orientierung an der Einzelbauweise gemdss Normbauweise der Zo-
nenbestimmung wurde aufgehoben, um planerische eigensténdige
Loésungsmoglichkeiten zu ermdglichen.

Erschliessungsstrasse Freiteilmattlistrasse verfligt heute im Osten
Uber diverse offene Parkplatze, welche nicht im Quartierplan aufge-
fahrt sind.

Entwicklungsperspektive
aus Sicht der Gemeinde

REK Sarnen: Zentrumslage

Die WZA gewdhrt den Erhalt und die Weiterentwicklung dichter
Wohngebiete an zentraler Lage in Sarnen.

Der Erhalt der Strukturen wird angestrebt.

Entwicklungsabsichten
gemdass Umfrage

Das Quartier Freiteilmattli wurde in den Jahren 1998 bis 2002 reali-
siert und es sind keine weiteren Entwicklungen geplant.

Direktbetroffene
BZR heute gemdss QP BZR kiinftig
gebaut / bewilligt (Entwurf)
Zone W3A WZA
First- bzw. Gesamthdhe 14 m 15 m, bzw. 15.9 m 18,5 m/17 m
(Flachdach)
Gebdudeldnge 36m 52.8 m bzw. 39.9 m 36m

Baurechtliche Beurtei-
lung

Der Quartierplan erméglichte eine zielfihrende Ausnutzung des Are-
als. Die kinftig gem. WZA (BZR-Entwurf) maximal zul&dssige Gebdu-
dehdhe wird nicht ausgeschopft. Da die Gebdudeldngen die or-
dentlichen Regelungen Uberschreiten, muss gepriift werden, ob eine
Erhéhung der Bauten zul@ssig ist. Gebdudeerweiterungen, welche
Rechtswidrigkeiten verstdrken, sind nicht bewilligungsfahig. Unab-
hangig von einer potenziellen Auflésung des OPs gilt die Bestandes-
garantie.

Das &ffentliche Fuss- und Fahrradwegrecht gilt sichergestellt zu wer-
den.

Nur das Gebdude B lUberschreitet den Strassenabstand.

Folgerung fiir
Nutzungsplanung

Durch eine Aufhebung des OPs wird bezlglich maximaler Gebdude-
hohe eine intensivere bauliche Ausnutzung des Areals ermdglicht,




was den Entwicklungsspielraum vergréssert (detaillierte Priifung not-
wendig).

= Regelung Ndherbaurechte ggf. zu prtfen

= FEs gilt die Bestandesgarantie

Empfehlung Planungs- = Aufhebung Quartierplan & QOP-Pflichtgebiet
team



21 Quartierplan Geri-Hostett

Beschluss Gemeinde Genehmigung RR
Erlass des Quartierplans 12.09.2016 -
Letzte Anderung -
Quartierplanpflicht ja

(heute rechtsgiiltig)

Ziele des Quartierplans

Der vorliegende Quartierplan lieferte die Grundlage fiir die Uberbau-
ung Landfléche Geri-Hostett. Der Quartierplan regelte die Bauweise,
die Erschliessung, die Freiraumgestaltung und die Nutzung sowie die
Volumetrie der zuldssigen Gebdude und Anlagen im Quartierplanpe-
rimeter.

Bedeutende Regelungen

Bauweise: Definition horizontaler oder vertikaler Anordnung der
Hauptbauten, Anbauten, Grundrissform, Standort und Ausgestal-
tung (gedeckter) Sitzplatze, Klein-/Nebenbauten, Dachgestaltung,
Fassadengestaltung, Materialitét, Begriinung, Anordnung Photovol-
taikanlage

Hindernisfreies Bauten, hindernisfreie Besucherparkplétze
Einstellhallen: Einfahrten, Notausgdnge

Erschliessung Hauszugénge, Materialitat + Erhalt und Ergénzung
von Fuss- und Fahrradwege + Parkierung

Freiraumgestaltung: maximale Hohen von Mauern, verbindliche
Baume, Terrainverlauf, Dingeabstand mit Eintrag im Grundbuch zu
sichern, Umgebungsplan muss mit Baueingabe eingereicht werden
5 gréssere Platze fur Spiel und Gemeinschaft verbindlich festgelegt,
Kosten und Erstellungspflicht obliegt den Grundeigentiimern
Volumetrie: Geschossfléche pro Baufeld, Geschossigkeit und max.
Firsthéhe sowie Haustyp zugewiesen; zuldssige max. Ausnutzung
muss zu min. 80% realisiert werden

Erschliessung flir Motorfahrzeuge und Rettungsfahrzeuge, Regelung
bestehender Fahrwegrechte im Grundbuch, Festlegung der Aus-
weichstellen fir Personenwagen, die Wendehammer fir PKW und
Feuerwehrfahrzeuge sowie die Stellfldchen fur die Tankldschfahr-
zeuge

Ausnahmen

Ausnutzung: Uber ganzes Quartier Ausnutzungsbonus von 15%
Naher- bzw. Grenzbaurechte zwischen Parzellen Nr. 3669 und 3353,
Parzelle 3669 und dem Baufeld FG, Parzelle 3353 und dem Baufeld
P1G

Gebdude- und Strassenabstandsunterschreitungen innerhalb Quar-
tierplanperimeter

Uberschreitung maximale Firsthéhe

Uberschreitung maximale Anzahl Geschosse um 1 Geschoss auf ma.
3 Vollgeschosse

Uberschreitung maximale Anzahl Parkplétze




Dienstbarkeiten

Qualitaten
(Analyse & Umfrage)

vorhanden fehlend

= Nd&herbaurechte = Essind keine Quartierplan-

= Gebdudeunterabsténde Bestandteile bekannt, die

= Ausweichstellen fir Personenwa- kiinftig Gber Dienstbarkeiten
gen, die Wendehammer ftr PKW geregelt werden mUssten
und Feuerwehrfahrzeuge sowie die und dies heute noch nicht
Stellflachen fur die Tankldschfahr- sind.
zeuge

Offentliche Wegrechte

Defizite
(Analyse & Umfrage)

Verbindliche B&ume (noch) nicht gepflanzt

Befestigte Spielfldche direkt an der Quartiersstrasse ohne Gewdhr-
leistung von Sicherheit, geringe Aufenthaltsqualitét, da rgumlich
stark begrenzte Flache, wenig Interaktionsmoglichkeiten und gerin-
ger Schatten aufgrund spdrlicher Bepflanzung

Enge Strassensituation, Bewegungsfall von zwei PKW nicht méglich

Bemerkungen

Spielflachen nicht oder nicht ausreichend realisiert

Verpflichtende Bdume nicht gepflanzt

Gebdudeabsténde sind zu prifen

Unklar, ob Wege mit einem sickerféhigen Belag ausgefthrt wurden.

Entwicklungsperspektive
aus Sicht der Gemeinde

REK Sarnen: kontinuierliche Entwicklung

Die WZC ermdglicht den Erhalt und die Weiterentwicklung von
Wohngebieten mit mittlerer baulicher Dichte, héufig in EFH-Typolo-
gie.

Das Quartier ist verhaltnismdssig jung und eine bauliche Transfor-
mation ist nicht zu erwarten. Punktuelle Nachverdichtung ist denk-
bar.

Entwicklungsabsichten
gemdass Umfrage
Direktbetroffene

Beispielsweise Ermoglichung eines Wintergartens, ist heute im Plan
nicht vorgesehen.

Fokus auf generationeniibergreifendes Wohnen.

Mischung von Wohn- und Arbeitsr&dumen: Die Kombination von
Wohnraum, Biiro oder Gewerbe ermdglichen bzw. nicht ausschlies-
sen.

Nachhaltige Mobilitét férdern: z.B. durch Carsharing-Stationen, E-
Ladestationen fiir E-Autos und Fahrréder, bessere Anbindung an OV
Harmonisierung mit Baugesetz: Doppelspurigkeit vermeiden und den
Quartierplan mit dem geltenden Baugesetz abgleichen und aufhe-
ben.

Einheitliche Gliederung und Fassadengestaltung

Zone

BZR heute gemdass QP BZR kiinftig
gebaut / bewilligt (Entwurf)
WeB WZzC




First- bzw. Gesamthdhe

Om 11 m bzw. 10.5 m 1,5 m/10 m
(Flachdach)

Gebdudeldnge

25 m max. 22.8 m 18 m

Baurechtliche Beurtei-
lung

Der Quartierplan ermdéglicht eine effiziente Nutzung des Areals durch
Ein- und Mehrfamilienh&user. Diverse ordentliche Gebdude-, Grenz-
und Strassenabstdnde werden unterschritten. Gemdss vorgesehener
WZC (laut BZR-Entwurf) Gberschreiten teilweise Liegenschaften die
maximal zulGssigen Gebdudeldngen- und héhen. Bei einer QP-Aufls-
sung gelten kiinftig die Bestimmungen der WZC (gem. BZR-Entwurf),
die Bestandesgarantie gilt unabhé&ngig davon. Fir Bauten, welche
die Gebdudedimensionen sowie Gebdude- und Grenzabstdnde
nicht ausschépfen, bietet eine Auflosung des QPs ggf. Entwicklungs-
moglichkeiten, was zu prifen gilt. Gebdudeerweiterungen, welche
Rechtswidrigkeiten verstarken, sind nicht bewilligungsfahig.

Die Parkierung soll weiterhin mehrheitlich unterirdisch stattfinden
und so die oberirdische Fldche verkehrsbefreit gestalten.

Die Umsetzung der sickerféhigen Wegflhrung ist anzupassen sowie
die Pflanzung der vorgeschriebenen Bdume.

Folgerung fiir
Nutzungsplanung

Durch die bereits effiziente Nutzung des Areals sowie die hohe Aus-
schopfung der baulichen Méglichkeiten gemdss vorgesehener WZC
(laut BZR-Entwurf) sind durch die Auflésung des OPs geringere Ent-
wicklungsmoglichkeiten im Vergleich zu anderen Orten geringere
Entwicklungsmaoglichkeiten gegeben. Dennoch sind bei einer OP-
Aufhebung punktuelle Entwicklungsméglichkeiten zu erwarten, was
zu prifen gilt. Es gilt die Bestandesgarantie.

Empfehlung Planungs-
team

Aufhebung Quartierplan & QP-Pflichtgebiet



22 Quartierplan Gewerbezone Feld

Beschluss Gemeinde Genehmigung RR
Erlass des Quartierplans 20.04.2013 17.09.2013
Letzte Anderung -
Quartierplanpflicht ja

(heute rechtsgiiltig)

Ziele des Quartierplans

Der vorliegende Quartierplan lieferte die Grundlage fur die teilweise
unbebaute und unternutzte Landfléche Gewerbezone Feld. Neben
dem Ausscheiden der Baubereiche werden qualitétssichernde Vorga-
ben im Bereich Stadtebau, Aussen- und Strassenraumgestaltung
festgelegt.

Bedeutende Regelungen

Hauptbauten nur innerhalb der definierten Baubereiche, Kleinstbau-
ten ausserhalb Baubereiche innerhalb Baufelder maglich
Verschiedene Baulinienarten: Differenzierung zwischen Pflichtbauli-
nien, Normalbaulinien, Arkadenbaulinien und Baulinien mit Anord-
nungsbereich

Die Nutzungsart wird in Baufeldern A, B und C sind nur nicht sto-
rende und mdssig stérende sowie ausschliesslich verkehrsorientierte
Betriebe zul&ssig. Nur im Baubereich D stark stdrende Betriebe und
Anlagen. Zentrumsorientierte Dienstleistungsbetriebe sowie Ver-
kaufsnutzungen sind zul@ssig, reine Lagernutzung nicht.
Nutzungsdichte, Anteilsmdssige Aufteilung von Baufeldern bei Auftei-
lung der Parzellen. Nutzungstransfers zwischen Baubereichen sind
nur innerhalb der Baufelder zuldssig.

Gebdudehshen mit Festlegung von Mindesthéhen sowie Mehrhéhen
far technische Aufbauten.

Qualitatssicherung der einzelnen Bauvorhaben durch Fachkommis-
sion, gute Gesamtwirkung des Erscheinungsbildes aus Kombination
von offener und geschlossener Bauweise, nur flache oder flachge-
neigte Dachformen bis max. 10% Neigung, extensive Dachbegri-
nung, Fassadengestaltung ohne Kihlgerdte oder Antennen
Spezifische Vorschriften fur die einzelnen Baufelder (Bauweise, Nut-
zung sowie BerUcksichtigung bestehender Nutzungen, Verkaufsfla-
che, GFZ, Gestaltung, Gebdudemasse)

Vorschriften fir Vordacher, Balkone, Fluchttreppen

Uberschreitung der Baubereiche durch Untergeschosse méglich, so-
fern Integration ins Terrain. Integration der Zufahrtsrampen in Ge-
b&udevolumen

Freie Etappierung, Nachweis Nutzungsabstimmung

Hindernisfreies Bauen

Definierter Erschliessungsbereich mit Betriebs- und Gestaltungskon-
zept fur die Strassenr&ume im Bahnhofsbereich. Gewdhrleistung ei-
ner hohen Aufenthaltsqualitét. Ausscheidung verbindlicher Fléchen
far offentliche, sichere und attraktive Fuss- und Veloverbindungen




Freiraumgestaltung beinhaltet mégliche Gestaltung der Strassen-
rdume, angrenzende private Vorbereiche, Ausgestaltung Freiflachen
entlang Fuss- und Radwege als Aufenthaltsfldchen, Integration von
Aufenthaltsnischen, Baumreihen, sickerfahige Belage

Vorgaben Anzahl Parkplatze gemdéss Fahrtenanzahl in Abendspit-
zenstunde, Handel mit Fahrtenkontingenten zwischen Baufeldern
moglich, Erarbeitung eines Mobilitdtskonzeptes bei Reduktion Parkie-
rung, 2/3 der ndtigen Parkpldtze sind unterirdisch oder in Parkhau-
sern anzuordnen

FUr die Terraingestaltung sind nur zur Ausnivellierung des gewachse-
nen Terrains gestattet.

Umweltschutz (Entwdsserung der Baufelder und Strasse, Energie,
etc.)

Ausnahmen * Uberschreitung Gebdudehshe in Baufeld D um 10m
= Unterschreitung Grenzabstand im Baufeld C zum Bahnhofbereich
sowie zur Parzelle 233
Dienstbarkeiten vorhanden fehlend
= Fuss- und Fahrradwegrechte = Essind keine Quartierplan-

Qualitaten
(Analyse & Umfrage)

Bestandteile bekannt, die
kiinftig Uber Dienstbarkeiten
geregelt werden mUssten
und dies heute noch nicht
sind.

Hohenstaffelung
Direkte Erschliessung durch &ffentliche Verkehrsmittel

Defizite
(Analyse & Umfrage)

Hoher Versiegelungsgrad auf Baufeld A und D
Hohe Aufenthaltsqualitét im Bahnhofsbereich und entlang "Im Feld"
auf Luftbild nicht ersichtlich

Bemerkungen

Ein Grossteil der Fléchen wurde nicht innerhalb der vorgesehenen
Frist von 10 Jahren, nach der Erstellung des Quartierplans, entwi-
ckelt.

Auf Baufeld a2, a3 und D befinden sich heute grossflachige Parkie-
rungs- und Umschlagsfléchen

Hoher Abstimmungsbedarf

Entwicklungsperspektive
aus Sicht der Gemeinde

REK Sarnen: Zentrumslage

Die Arbeits- und Wohnzone A «Im Feld» bezweckt eine durchmischte
und dichte Nutzung des zentral gelegenen Gebiets auf der &stlichen
Seite der S-Bahnhaltestelle Sarnen Nord. Im Teilgebiet Im Feld (Par-
zellen 233, 234, 2000, 44k6, 4hk7, 4H65) wird ein Gewerbeanteil von
30-60 % angestrebt. Im Teilgebieten Blinten (Parzellen 235, 4233)
wird ein erhéhter Gewerbeanteil von mind. 50 % und im Teilgebiet
Feldstrasse (Parzellen 241, 2351, 2522, 2980, 4421) von mind. 70 %
angestrebt.

Entwicklungsabsichten
gemdass Umfrage
Direktbetroffene

Es sind keine Rickmeldungen von Direktbetroffenen eingegangen.




BZR heute gemdss QP BZR kiinftig

gebaut / bewilligt (Entwurf)
Zone GZ-F MZA im Feld
First- bzw. Gesamthéhe Festlegung durch Ein- 30 m (Baufeld D) 19 m/17,5 m
wohnergemeinderat (Flachdach)

Gebdudeldnge - B4 m B4 m

Baurechtliche Beurtei-
lung

Der Quartierplan erméglicht eine hohe Ausnltzung des heute bisher
mehrheitlich unbebauten Gebietes. Zwischen den unterschiedlichen
Baufeldern und Parzellen bestehen baurechtliche Abhdngigkeiten,
welche bei einer Entwicklung beachtet werden mussen. Die Parkie-
rung und der generierte Verkehr sind ausschlaggebende Grossen-
werte.

Durch das Verstreichen der 10-jahrigen Frist fir die nicht-realisierten
Bauteile ist eine QP-Anpassung oder Uberarbeitung fur kiinftige Aus-
flhrungen notwendig.

Folgerung fiir
Nutzungsplanung

Der Quartierplan soll beibehalten werden und befindet sich in Uber-
arbeitung. Der Einwohnergemeinderat kann wegen verstrichener 10-
jéhriger Realisierungsfrist eine Uberarbeitung des QPs von 2013 ver-
langen.

Die Auswirkungen des generierten Verkehrs gilt es zu prifen sowie
gegebenenfalls entsprechend der direkten Erschliessung durch den
Bahnhof Sarnen Nord anzupassen.

Empfehlung Planungs-
team

Quartierplan beibehalten, da Baufelder a3, a2, B, C und D noch
nicht realisiert wurden (Einwohnergemeinderat kann wegen verstri-
chener 10-jéhriger Realisierungsfrist eine Uberarbeitung des QPs ver-
langen)

Aufhebung OP-Pflichtgebiet



23 Quartierplan Goldmatt

Beschluss Gemeinde Genehmigung RR
Erlass des Quartierplans 12.12.2000 -
Letzte Anderung -
Quartierplanpflicht ja

(heute rechtsgiiltig)

Ziele des Quartierplans

Wird nicht explizit genannt

Bedeutende Regelungen

6 Gebdude in zwei parallel zum Hang verlaufende, lockere versetzt
angeordnete Gebdudezeilen, Hohenstaffelung

Keine uniforme Architektur, da Eingliederung in heterogene Bauweise
des Foldmattquartiers

Gewdsserbaulinie entlang Blattibach von 8 m, interne Baulinien flr
Gebdudeabsténde innerhalb Grundstiicke.

An- und Nebenbauten als verbindende Infrastruktur der Siedlung.
Moblierungszone fir Kleinbauten beidseits der Wohnstrasse.

Nur flache oder flachgeneigte Dachformen zugelassen

GF-Ziffer von 0.65 -> Mehrnutzung von 25%

Erstellung und der Unterhalt der internen Geh- und Verkehrswege,
der Beleuchtung, sowie sémtlicher interner Erschliessungsanlagen
und Infrastrukturen der Parzellen gehen zulasten der Grundeigentii-
mer. Sie sind dauernd zu garantieren und zu unterhalten.

Die Erstellung und der Unterhalt der ausgewiesenen Freifldchen
(Wohnstrasse, Spielplatze etc.) sind dauernd zu garantieren.
Erschliessung Uber Wohnstrasse sowie Garagenvorplatze als Wen-
demdoglichkeit

Die Parkierung der Fahrzeuge erfolgt in der oberen Gebdudezeile in
Garagen im Unter- bzw. Sockelgeschoss und in der unteren Gebdu-
dezeile in An- und Nebenbauten im Erdgeschoss + Zusatzliche Besu-
cherparkplatze

Ausnahmen

Keine Beschrankung GF-Ziffer

Westlicher Grenzabstand Parzelle C als Baulinie auf 4m festgelegt
Erhdhung der zuldssigen Vollgeschosse im Bereich der Parzelle "C"
von 2 auf 3 Geschosse.

An- und Nebenbauten dirfen auf Parzellengrenzen gebaut werden
Die Aussenwdnde der Dachgeschosse bei den Parzellen B, D, E und F
durfen bis Oberkante Attikageschoss gefihrt werden.




Dienstbarkeiten

Qualitaten
(Analyse & Umfrage)

vorhanden fehlend

= = Es sind keine Quartierplan-
Bestandteile bekannt, die
kiinftig Gber Dienstbarkeiten
geregelt werden mUssten
und dies heute noch nicht
sind.

Durchgrintes Mehrfamilienhausquartier

Intern verkehrsberuhigt

Versetzte Setzung der Gebdudekdper sowie entlang des Terrains er-
zeugt das Bild einer lockeren Bebauung

Defizite
(Analyse & Umfrage)

Keine gemeinsame &ffentliche Aufenthaltsmoglichkeiten

Keine extensive Begriinung der Flachddcher (zwar keine Vorgabe des
Quartierplans, jedoch Méglichkeit fur zusatzliche Versickerungsfla-
chen)

Bemerkungen

Ufergehdlzbaulinie fUr Einfriedungen und Béschungen im Abstand
von 5 m ab Grundstlckgrenze mittels Bebauung eingehalten. Bein-
halten jedoch befestigte Flachen

Entwicklungsperspektive
aus Sicht der Gemeinde

REK Sarnen: kontinuierliche Entwicklung
Die WZC ermdglicht den Erhalt und die Weiterentwicklung von
Wohngebieten mit mittlerer baulicher Dichte, hdufig in EFH-Typolo-

gie.

Entwicklungsabsichten
gemdass Umfrage

Quartier soll Charakter behalten: eher kleine Hauser, viel Grinfla-
chen/Garten, wenig und beruhigter Verkehr.

Direktbetroffene
BZR heute gemdass QP BZR kiinftig
gebaut / bewilligt (Entwurf)
Zone W2A WZC
First- bzw. Gesamthéhe 10m 10 m 1,5 m/10 m
(Flachdach)
Gebdudeldnge 36m 18 m 18 m

Baurechtliche Beurtei-
lung

Der Quartierplan ermdéglichte eine erhdhte Ausniitzung des Gebietes,
ohne dass die maximale Firsthdhe Uberschritten wird (Erhohte GFZ,
N&herbaurechte). Die bis an die Parzellengrenzen grenzenden An-
und Nebenbauten sind nicht mittels Dienstbarkeiten geregelt.




Bei einer Auflosung des OPs gelten kiinftig die Bestimmungen ge-
mass vorgesehener WZC (gem. BZR-Entwurf). Die mittels des OPs re-
alisierten Bauten Uberschreiten die kiinftig vorgesehenen maximalen
Gebdudedimensionen nicht. Fir Bauten, welche die Gebdudedimen-
sionen sowie Gebdude- und Grenzabstdnde nicht ausschopfen, bie-
tet eine Aufldsung des OPs ggf. Entwicklungsmdoglichkeiten, was zu
prifen gilt. Gebdudeerweiterungen, welche Rechtswidrigkeiten ver-
stérken, sind nicht bewilligungsféhig. Es gilt die Bestandesgarantie.

Folgerung fiir
Nutzungsplanung

Der Quartierplan kann aufgehoben werden. Durch die bereits hohe
Ausschdpfung der baulichen Mdglichkeiten gemdss vorgesehener
WZC (laut BZR-Entwurf) sind durch die Auflésung des QPs geringere
Entwicklungsmdglichkeiten gegeben, als vergleichsweise an anderen
Orten. Dennoch sind bei einer QOP-Auflésung punktuelle Entwick-
lungsmaoglichkeiten zu erwarten, was zu prifen gilt.

Es gilt die Bestandesgarantie.

Die bestehenden Qualitdten der verdichteten durchgriinten Siedlung
sind beizubehalten.

Empfehlung Planungs-
team

Aufhebung Quartierplan & QP-Pflichtgebiet



24 Quartierplan Goldmatte |

Beschluss Gemeinde Genehmigung RR
Erlass des Quartierplans 17.01.1984% 07.10.1984%
Letzte Anderung -
Quartierplanpflicht ja

(heute rechtsgiiltig)

Ziele des Quartierplans

= Festlegung Erschliessung sowie Platzierung und Einordnung der
Wohngebdude innerhalb des Quartierplans.

Bedeutende Regelungen

= Hauptsdchlich zweigeschossige Doppeleinfamilienhduser. Konventio-
nelle Bauweise mit Untergeschoss und Erdgeschoss massiv (Beton/
Backstein) und Obergeschoss mit Dach in Holzkonstruktion. Vorgese-
hene Materialitét aus hellem Verputz, Holz und Ziegel.

= Form, Stellung und Materialien abgestimmt auf Hauser auf Parzelle
2999 und 3054

= AZ 0.35 darf Gber gesamtes anrechenbares Grundstlck nicht Uber-
schritten werden

= Verbreiterung Goldmattweg durch Grundeigentimer / Bauherren

= Erschliessung Uber den Goldmattwegperiphere Anordnung der Auto-
abstellplatze, -unterstdnde und Garagen entfallen interne Zufahrts-
strassen. Einzelnen Hauser werden Uber Fussweg erschlossen. Zu-
gang zum Haus 3/4% und zum Haus 9 muss befahrbar sein und eine
Mindestbreite von 2,50 m aufweisen {Nottransporte).

= Regelung der Fahrwegrechte Uber die Grundeigentimer

= Zentraler Spielplatz von 15% der Bruttogeschossfléche sowie dessen
Sicherstellung.

Ausnahmen

Dienstbarkeiten

vorhanden fehlend

» Grundeigentimer/ Bauherren ver- = Es sind keine Quartierplan-

pflichten sich erforderliches Land Bestandteile bekannt, die
fir Verbreiterung Goldmattweg zu kiinftig Gber Dienstbarkeiten
erwerben geregelt werden muUssten

= Fahrwegrechte und dies heute noch nicht

= Spielplatz ist auf gemeinschaftli- sind.

cher Parzelle (3431)



Qualitaten
(Analyse & Umfrage)

5 einheitliche Gebdude, durchgrint

Eher kleine «Uberbauung» mitten im Quartier -> féllt deshalb nicht
gross auf

Doppel-EFH

Defizite
(Analyse & Umfrage)

Rund die Halfte der vorgesehenen Spielplatzfldche wurde doch ein
Parkplatz ersetzt und somit zweckentfremdet.

Bemerkungen

Keine durchgehende Verbreiterung des Goldmattwegs auf 4.2 m

Von der urspringlich geplanten dezentralen Erschliessung wurde ab-
gewichen und eine Erschliessungsstrasse zur Parzelle 3425, inkl. Ga-
ragengebdude erstellt.

Kinderspielplatz wurde teilweise zwecke

Entwicklungsperspektive
aus Sicht der Gemeinde

REK Sarnen: kontinuierliche Entwicklung
Die WZC erméglicht den Erhalt und die Weiterentwicklung von
Wohngebieten mit mittlerer baulicher Dichte, hdufig in EFH-Typolo-

gie.

Entwicklungsabsichten
gemdass Umfrage

Ausnutzung erhdhen, Erhalt des Quartiercharakters und der hohen
Wohnqualitat

Direktbetroffene
BZR heute gemdss QP BZR kiinftig
gebaut / bewilligt (Entwurf)
Zone W2A WZC
First- bzw. Gesamthéhe 10m 10m 1,5 m/10 m
(Flachdach)
Gebdudeldnge 36m 18m 18 m

Baurechtliche Beurtei-
lung

= Der Quartierplan organisierte die Erschliessung des Gebietes und er-

moglichte somit dessen Bebauung. Von der urspriinglich dezentralen
Erschliessungsweise wurde stark abgewichen, was zu einer starken
zusatzlichen Versiegelung des Gebietes fuhrt. Die Anzahl Parkplétze
wird im Vergleich zur projektierten Parkierungsfldchen Uberschritten,
wobei ebenfalls massgebliche Fldchen des Spielplatzes flr weitere
Parkierungsfladchen zweckentfremdet wird.

Die mittels des OPs realisierten Bauten Uberschreiten die kiinftig vor-
gesehenen maximalen Gebdudedimensionen gem. WZC nicht. Fur
Bauten, welche die Geb&dudedimensionen sowie Gebdude- und
Grenzabsténde nicht ausschdpfen, bietet eine Auflésung des QOPs
ggf. Entwicklungsméglichkeiten, was zu prifen gilt. Gebdudeerwei-
terungen, welche Rechtswidrigkeiten verstdrken, sind nicht bewilli-
gungsfdhig. Es gilt die Bestandesgarantie.




Folgerung fiir
Nutzungsplanung

Der Quartierplan kann aufgehoben werden. Durch die bereits hohe
Ausschdpfung der baulichen Mdglichkeiten gemdss vorgesehener
WZC (laut BZR-Entwurf) sind durch die Auflésung des QPs geringere
Entwicklungsmaoglichkeiten gegeben als an anderen Orten.
Dennoch sind bei einer OP-Auflésung punktuelle Entwicklungsmég-
lichkeiten zu erwarten, was zu prifen gilt. Es gilt die Bestandesga-
rantie.

FUr die heute bestehenden Parkierungsfléchen gilt ebenso die Be-
standesgarantie, wobei versickerungsfahige Alternativen in Betracht
gezogen werden sollen. Die Wiederherstellung des Spielplatzes ist zu
prifen.

Empfehlung Planungs-
team

Aufhebung Quartierplan & QP-Pflichtgebiet



25 Quartierplan Goldmattstrasse

Beschluss Gemeinde

Erlass des Quartierplans 14.11.2000

Genehmigung RR

Letzte Anderung -

Quartierplanpflicht nein
(heute rechtsgiiltig)

Ziele des Quartierplans = Erhdhung der Dichte flr Neubauprojekt

Bedeutende Regelungen = Zwei \Wohngebd&ude mit gestaffelter Fassadenfront, Langsausrich-
tung zum See, Verbindung der beiden Gebdude mit einem einge-
schossigen Gebdudeteil. Die Bauten sind als Holz- oder Massivbau-
ten vorgesehen. Fassade Haus Bucher dunkel in Holz, Fassade Haus

Pochmann hell verputzt.

= Erschliessung Uber Goldmattstrasse, Weiterfiihrung des &ffentlichen
Fussweges und Abtrennung durch eine Hecke

= Flachdach méglich

= Aussenflédchen werden niveautechnisch mehrheitlich belassen. Es
sind naturliche Materialien vorgesehen. Teilweise seeseitige Auf-
schittung um ca. 80-100cm, als Schutz vor Hochwasser

Ausnahmen = Erhdhung Geschossflachenziffer um 15%
Dienstbarkeiten vorhanden fehlend
= Offentliche Fusswegverbindung = Essind keine Quartierplan-

Bestandteile bekannt, die
kiinftig Gber Dienstbarkeiten
geregelt werden muUssten
und dies heute noch nicht
sind.

Qualitéten = Mehrheitlich begriinte Flachd&cher.
(Analyse & Umfrage) = Grosszlgige Grinflachen.
= Seeabstand von 20m.
Defizite = Grossvolumiges Wohngebdude auf Parzelle 2211 im vergleichsweisen
(Analyse & Umfrage) kleinmassstdblichen Goldmatt-Quartier
Bemerkungen = Aufgrund des grossen Bauvolumens entspricht die Volumetrie auf der

Parzelle 2211 keiner L&ngsausrichtung.



= Essind keine Spielplatze fur Kinder ersichtlich

Entwicklungsperspektive = REK Sarnen: kontinuierliche Entwicklung
aus Sicht der Gemeinde * Die WZC ermdoglicht den Erhalt und die Weiterentwicklung von
Wohngebieten mit mittlerer baulicher Dichte, hdufig in EFH-Typolo-

gie.

Entwicklungsabsichten = Essind keine Rickmeldungen von Direktbetroffenen eingegangen.
gemdass Umfrage

Direktbetroffene
BZR heute gemdass QP BZR kiinftig
gebaut / bewilligt (Entwurf)
Zone W2A, GrZ WZC
First- bzw. Gesamthéhe W2A: 10 m 10 m 1,5 m/10 m
(Flachdach)
GrZ: Hochbauten
nicht gestattet
Gebdudeldnge W2A: 36 m 27 m 18 m

GrZ: -

Baurechtliche Beurtei- Der Quartierplan unterstitzte die Realisierung der beiden Wohnbau-
lung ten basierend auf besonderen Verhdltnissen aufgrund der direkten
Lage am Seeufer und der daraus folgenden Hochwassersituation.
Obwohl sgmtliche Gebd&udeldngen, Grenz- und Gebdudeabstande,
Geschossigkeit und Bauhdhe der Bauzone entsprechen, weist vor al-
lem das Gebdude auf Parzelle 2211 aufgrund dessen Ausrichtung
und Volumetrie eine markante Abweichung vom Quartierscharakter
auf.
Gemass kinftig vorgesehener WZC (gem. BZR-Entwurf) tberschrei-
tet der Baukorper auf der Parz. 2211 die vorgesehenen maximale Ge-
bdudeldnge. Gebd&udeerweiterungen, welche Rechtswidrigkeiten
verstdrken, sind nicht bewilligungsféhig.
= In der Gewdsserschutzzone gilt ein Bauverbot von Bauten und Anla-
gen (gem. Gewdsserschutzgesetz und -verordnung). Es gilt die Be-
standesgarantie.

Folgerung fiir = Quartierplan kann aufgehoben werden. Entwicklungsmaoglichkeiten
Nutzungsplanung (ebenso der Fall mit dem bestehendem OQP) sind aufgrund der beste-

henden Gebdudedimensionen sowie der Gewdsserschutzzone nicht
zu erwarten. Es gilt die Bestandesgarantie.

Empfehlung Planungs- Aufhebung Quartierplan

team



26 Quartierplan Grundacher

Beschluss Gemeinde Genehmigung RR
Erlass des Quartierplans 21.01.2003 -
Letzte Anderung -
Quartierplanpflicht ja

(heute rechtsgiiltig)

Ziele des Quartierplans

Erhoéhung der Dichte sowie abgestimmte Gestaltung des Neubau-
projekts. Erhalt des historischen 6ffentlichen Grundacherweges in
seinem Charakter.

Bedeutende Regelungen

Lage, Erstellung und Unterhalt der Erschliessung.

Erhalt historischer &ffentlicher Grundacherweg. Untergeordnete In-
tegration von Fuss- und Fahrradwegen im Grundacherweg. Erstel-
lung Fahrradabstellplatze oder -raume

PP unterirdisch, Besuchendenparkpldtze oberirdisch mit sickerfghi-
gem Belag

Bebauung: 2-3 Vollgeschosse in W2, Fassadenhdhe 12m, Gebdude-
l&dnge 36m, Attikageschoss max. 80% Gebdudeabstéande.

Struktur, Kérnung und architektonischer Gestaltung und Sprache,
Materialwahl und Farbgebung hinsichtlich Erstellung einer Gesamt-
siedlung. Nur begriinte Flachddcher und flachgeneigte Dacher zu-
|Gssig.

Umgebung und dessen Gestaltung gegliedert in Bereich "Halboffent-
licher Aussenraum" und "Privater Aussenraum”. Teilweise Uberlage-
rung mit Freihaltebereich, welcher eine Bepflanzung und Méblierung
einer maximalen Hoéhe zulassen. Begleitung Grundacherwegs mit ei-
ner Heckenbepflanzung.

Erarbeitung Energie- und Entwdsserungskonzept

Ausnahmen

Uberschreitung Anzahl Vollgeschosse (3 statt 2) vgl. mit Regelbau-
weise

Unterschreitung Gebdudeabstdnde

Uberschreitung Fassadenhdhe um 2 m

AusnUtzung +36%

Dienstbarkeiten

vorhanden fehlend

= Erschliessungsstrasse motorisierter = Ndherbaurechte nicht gere-

Individualverkehr gelt

= Fusswegrecht zugunsten Offent-

lichkeit

= FEinfriedungs- und Bepflanzungs-

vorschriften bestehen



Qualitéten
(Analyse & Umfrage)

Hohe Dichte und gleichzeitig gute Siedlungsqualitat.

Gelungene Integration des historischen Grundacherweg und Adres-
sierung der Kantonsbibliothek Obwalden.

Einordnung grossvolumiger Mehrfamilienh&user in eine Umgebung
bestehend aus mehrheitlich Einfamilienh&user

Defizite
(Analyse & Umfrage)

Bdume gemass Quartierplan oftmals nicht gepflanzt oder durch He-
ckenstrukturen ersetzt.
Nicht beurteilbar, ob Einsatz von versickerungsféhigem Bodenbelag.

Bemerkungen

Entwicklungsperspektive
aus Sicht der Gemeinde

REK Sarnen: Zentrumslage
Die Wohnzone B erméglicht den Erhalt und die Weiterentwicklung
der Wohngebiete mit mittlerer bis hoher baulicher Dichte.

Entwicklungsabsichten
gemdass Umfrage

Ersatzbauten mit mehr Stockwerken als aktuell méglich.
Quartier ist beziliglich Bauten fertig gebaut. Keine Freiflachen mehr

Direktbetroffene die Uberbaut werden kénnten.
= Mehr Grinfléchen, welche die einzelnen Hauser etwas abgrenzen. Es
hat Grinfldchen gemdss Quartierplan, jedoch werden die Badume so
klein gehalten (Zustandigkeit beim Abwart), dass sie ihre Funktion ei-
gentlich nicht gentigend erfullen kdnnen.
BZR heute gemdss QP BZR kiinftig
gebaut / bewilligt (Entwurf)
Zone W2A WZB
First- bzw. Gesamthdhe 10 m 2m 15,5 m/13,5 m
(Flachdach)
Gebdudeldnge 36m max. 36 m 30m

Baurechtliche Beurtei-
lung

Die Unterschreitung der Gebdudeabsténde gilt im Rahmen der Be-
standsbauten als zielfiihrend, um eine héhere Dichte zu erreichen.
Durch eine Aufhebung des OPs entstehen Entwicklungsmaoglichkeiten
gem. den vorgesehenen Bestimmungen der WZB (gem. BZR-Entwurf)
insb. hinsichtlich der maximalen Gebd&udehshe von bestimmten Bau-
ten. Teilweise Uberschreiten die Bauten die maximale Gebdudeldnge.
FUr Bauten, welche die Geb&udedimensionen sowie Gebdude- und
Grenzabsténde nicht ausschépfen, bietet eine Auflésung des OPs
ggf. Entwicklungsméglichkeiten, was zu prifen gilt. Gebdudeerwei-
terungen, welche Rechtswidrigkeiten verstdrken, sind nicht bewilli-
gungsfdhig. Es gilt die Bestandesgarantie.

Bei Anpassungen oder Erneuerung des Gebdudebestandes sind die
Gebdudeabsténde erneut zu Uberpritfen. Der Erhalt der bestehen-
den Aussenraumqualitdten gilt es sicherzustellen.




Folgerung fiir
Nutzungsplanung

Der Quartierplan kann aufgehoben werden. Durch die bereits hohe
Ausschdpfung der baulichen Mdglichkeiten gemdss vorgesehener
WZB (laut BZR-Entwurf) sind durch die Auflésung des QPs nur teil-
weise Entwicklungsmaglichkeiten zu erwarten, was zu priifen ist. Es
gilt die Bestandesgarantie.

Der Umgang mit Ndherbaurechten ist zu kl&ren.

Empfehlung Planungs-
team

Aufhebung Quartierplan & QP-Pflichtgebiet



27 Quartierplan Giigen

Beschluss Gemeinde Genehmigung RR
Erlass des Quartierplans 12.09.2016 -
Letzte Anderung -
Quartierplanpflicht ja

(heute rechtsgiiltig)

Ziele des Quartierplans

Die Quartierplanung “Glgen® regelt die Bauweise, die Erschliessung,
Freiraumgestaltung und die Volumetrie der Bauten und Anlagen im
Quartierplanperimeter. Der OP verfolgt folgende Ziele: Klare, einfa-
che Vorgaben fir die Gebietsentwicklung; Es wird eine qualitdtsvolle
Entwicklung angestrebt. Die geplanten Bauten sollen sich gut in die
Umgebung eingliedern; Die definitive Grésse und Gestaltung der
Gebdude wird im Rahmen des Baubewilligungsverfahrens bestimmt.

Bedeutende Regelungen

Die nichtbegehbaren Dachfléchen sind zu begrinen.

Die maximal zul&ssige Héhe der Baufelder darf nur durch technische
Aufbauten Gberschritten werden

Vorddcher bis max. 5m Ausladung Uber den Baufeldrand sind er-
laubt, sofern sie den gesetzlichen Vorschriften entsprechen.

Helle und reflektierende Materialien und Farben sind nicht zul&ssig.
Grelle Farben und glénzende Materialien an Fassade und Dach sind
zu vermeiden.

Mit dem Quartierplan werden Baufelder flr ober- und unterirdische
Bauten festgelegt.

Die maximal zulassigen Gebdude- und Firsthdhen gemdass BZR mis-
sen dabei eingehalten werden.

Es sind Gewerbefléchen vorgesehen. Pro Baufeld ist im obersten
Vollgeschoss oder Attika eine Wohnung, fir betrieblich an den
Standort gebundenes Personal oder Betriebsinhaber, geplant. Im
Baufeld C ist eine Trainingshalle vorgesehen, welche vor allem aus-
serhalb der Arbeitszeiten genutzt wird und nicht fir publikumsinten-
sive Veranstaltungen geeignet ist.

Entlang der Brinigstrasse sind offene Lagerpl&tze nicht erlaubt.
Entlang der Stidgrenze ist ein Gringurtel von 2,5 m Breite vorgese-
hen.

Es sind Einstellhallen mit mindestens 30 % der gesamten Parkplatz-
anzahl zu erstellen. Im Weiteren werden ca. 140 oberirdische Park-
platze angeordnet. Die oberirdischen Parkplatzflachen werden mit
sickerféhigen Beldgen ausgefiihrt. Mindestens 50% der berechneten
Abstellplatze fir den leichten Zweiradverkehr sind oberirdisch zu er-
stellen.

Ausnahmen

Unterschreitung Strassenabstand fir Kleinbauten (Velo- und Contai-
nerunterstdnde)




Dienstbarkeiten

Qualitéten
(Analyse & Umfrage)

vorhanden fehlend
= Nd&herbaurecht fir Bdume gegen- = Es sind keine Quartierplan-
Uber LW Bestandteile bekannt, die

kiinftig Uber Dienstbarkeiten
geregelt werden mUssten
und dies heute noch nicht
sind.

Begrunter Siedlungsrand
Gute Ausnutzung der Parzelle.

Defizite
(Analyse & Umfrage)

Die Bauvolumen sind fur die Lage am Siedlungsrand sehr gross.
Die Parkierung hatte unter allen Gebduden zugunsten von weniger
oberirdischen Parkpl&tze realisiert werden kdnnen.

Bemerkungen

Entwicklungsperspektive
aus Sicht der Gemeinde

REK Sarnen: kontinuierliche Entwicklung

Die Arbeitszone D erméglicht diverse Arbeitsnutzungen mit mdssig
stérenden Emissionen insbesondere am Siedlungsrand. Entspre-
chende Anforderungen werden an die Einpassung gestellt.
Freizeitnutzungen mit hohem Besuchsaufkommen sollen kinftig
nicht mehr im Gebiet angesiedelt werden.

Entwicklungsabsichten
gemdass Umfrage

Es sind keine Riickmeldungen von Direktbetroffenen eingegangen.

Direktbetroffene
BZR heute gemdss QP BZR kiinftig
gebaut / bewilligt (Entwurf)
Zone GW3 AZD
First- bzw. Gesamthéhe 18 m 15m 16 m
Gebdudeldnge 36m 57 m 50 m

Baurechtliche Beurtei-
lung

Bei einer Auflosung des OPs gelten kiinftig die vorgesehenen Bestim-
mungen der AZD (gem. BZR-Entwurf).

GegenUber der LW-Zone ist klnftig der reguldre Grenzabstand ein-
zuhalten. Zusatzlich ist kiinftig der Mehrldngenzuschlag zu bertck-
sichtigen, wodurch ein Grenzabstand von 10 m entsteht. Dieser wird
insbesondere gegentiber der LW-Zone, aber auch in geringem Mass




gegenlber der angrenzenden Bauzone unterschritten. Die Gebdude-
absténde werden eingehalten.

Das vorgeschriebene Trottoir wird in die VZ Gberfihrt.

Es gibt insgesamt wenig Abweichungen von der Regelbauweise. Ent-
sprechend gering sind die Auswirkungen. Es gilt die Bestandesgaran-
tie.

Folgerung fiir
Nutzungsplanung

Der Quartierplan kann aufgehoben werden und AZD Uberfthrt wer-
den. Durch die bereits hohe Ausschépfung der baulichen Maglichkei-
ten (hinsichtlich der Gebdudedimensionen des Bestands) sind nur
geringe Entwicklungsmaoglichkeiten zu erwarten (zu prifen).

Es gilt die Bestandesgarantie.

Empfehlung Planungs-
team

Aufhebung Quartierplan & QP-Pflichtgebiet



28 Quartierplan Hdfeli

Beschluss Gemeinde Genehmigung RR
Erlass des Quartierplans 26.03.1996 20.08.1996
Letzte Anderung 21.09.2010
Quartierplanpflicht nein

(heute rechtsgiiltig)

Ziele des Quartierplans

Ersatz des vorangehenden Quartierplans aus dem Jahr 1996.

Die Bestimmungen des bestehende Quartierplan Areal Hafeli bleiben,
sofern nicht durch die vorliegende Quartierplanénderung 2008 ge-
andert oder aufgehoben, in Kraft. Die Quartierplandnderung ist so-
mit eine Ergdnzung. Die besonderen Bauvorschriften (Bericht und
Spezielle Bauvorschriften) vom 12.03.2010 sind ein integrierender und
verbindlicher Bestandteil des Quartierplans.

Bedeutende Regelungen

Staffelung, Ausrichtung und Héhenabstufung der 6 Mehrfamilien-
h&user

Wohnhduser: Zweigeschossige verputzte Mauerbauten mit Flachda-
chern und Attikageschoss von max. 60%. Gewerbe- und Birobau-
ten: aus Holz mit optischen Fugen und Dé&chern in Blech oder Eternit
Etappierung der Gewerbe- und Birobauten in 2 Etappen

Erstellung und Unterhalt interner Erschliessungsanlagen und Infra-
strukturen Zulasten Grundeigentiimer. Getrennte Erschliessung der
Wohn- und Gewerbebauten. Sie sind dauernd zu garantieren und
unterhalten. Verkehrsfreies Fusswegnetz innerhalb Parzelle 2274.
Entsorgung

Keine Aussenantennen

Verladeplatz

Genlgende Bepflanzung mit Baumen, Strduchern und Griinflachen
sowie dessen dauerhafte Garantie

Bestand und Unterhalt der Spielpldtze ist dauerhaft zu garantieren
Anzahl Parkplatze. Verortung und Anzahl Besuchendenparkplatze

Ausnahmen * Uberschreitung Grenz- sowie Gebdudeléngen, Firsthéhen, Anzahl
VG (4 VG+Attika statt 3 VG)
= Unterschreitung Baulinienabstand, Grenz- und Gebdudeabstand.
Auskragung von Balkonen und Vord&cher der Baulinie um 1.20 m
und Kelleraussentreppen moglich.
Dienstbarkeiten vorhanden fehlend
= Bepflanzung = Essind keine Quartierplan-
= Spielplatze Bestandteile bekannt, die
= Erschliessungsanlagen kiinftig Gber Dienstbarkeiten

geregelt werden muUssten



Qualitéten
(Analyse & Umfrage)

Unterschreitung des Grenzabstan- und dies heute noch nicht
des (Parzelle 1887, 3684 und 2274) sind.

Gelungene Eingliederung der Mehrfamilienh&user in bestehendes
Quartier.
Hohe Dichte mit griinen 6ffentlichen und privaten Zwischenrgumen.

Defizite
(Analyse & Umfrage)

Fehlende Bepflanzung gemdss Quartierplan: Insbesondere Baum-
reihe zwischen Parzelle 2274, 3684 und 1887 sowie im Nordern der
Parzelle 2274.

Bemerkungen

Nicht beurteilbar, ob bedeckte wettergeschutzte Spielflachen reali-
siert wurden

Der Einwohnergemeinderat behdlt sich vor, nach Fertigstellung der
Gebdude aufgrund der nachgewiesenen Nutzungen die endgultige
Anzahl Parkpl&tze festzusetzen und nétigenfalls zusatzliche zu ver-
langen. Die Bauherrschaften, resp. deren Nachfolger verpflichten
sich, ausreichend Parkplatze zu erstellen (zu prifen ob dies ausge-
fuhrt wurde).

Entwicklungsperspektive
aus Sicht der Gemeinde

REK Sarnen: kontinuierliche Entwicklung

Die Wohnzone B erméglicht den Erhalt und die Weiterentwicklung
der Wohngebiete mit mittlerer bis hoher baulicher Dichte.

Die Arbeitszone D erm&glicht diverse Arbeitsnutzungen mit mdssig
stérenden Emissionen insbesondere am Siedlungsrand. Entspre-
chende Anforderungen werden an die Einpassung gestellt.
Quartierplan fiir Gewerbezone aktuell in Uberarbeitung

Entwicklungsabsichten
gemdass Umfrage

Es sind keine Rickmeldungen von Direktbetroffenen eingegangen.

Direktbetroffene
BZR heute gemdass QP BZR kiinftig
gebaut / bewilligt (Entwurf)
Zone W3A, GZ | WZB, AZD
First- bzw. Gesamthéhe 4 m, 15 m 4 m WZB: 15,5 m/
13,5 m (Flach-
dach)
AZD: 20 m
(Flachdach)
Gebdudeldnge 36m max. 101.1 m WZB: 30 m

AZD: 50 m




Baurechtliche Beurtei-
lung

Der Quartierplan weicht gegentber der Regelbauweise insb. deutlich
bezlglich der maximalen Gebdudeldnge ab. Durch eine Aufhebung
des OPs gelten klnftig fur die Parz. 1870, 1919 und 3684 die Bestim-
mungen der AZD, fur die Wohnbauten der Parz. 2274 die Bestim-
mungen der WZB (gem. BZR-Entwurf).

Die Gebdudedimensionen der Bauten auf den Parz. 1870 und 1919
entsprechen den vorgesehenen Bestimmungen der AZD und weisen
teilweise bauliches Entwicklungspotenzial auf. Mit Ausnahme der Lie-
genschaft Bitzighoferstr. 4 Gberschreiten alle anderen Baukdrper
deutlich die vorgesehenen Bestimmungen der maximalen Gebdude-
l&dnge ab.

FUr Bauten, welche die Gebdudedimensionen sowie Gebdude- und
Grenzabsténde nicht ausschdpfen, bietet eine Auflésung des QOPs
ggf. Entwicklungsmaéglichkeiten, was zu prifen gilt. Gebdudeerwei-
terungen, welche Rechtswidrigkeiten verstdrken, sind nicht bewilli-
gungsfdhig. Es gilt die Bestandesgarantie.

Folgerung fiir
Nutzungsplanung

Bei einer Aufhebung des OPs sind ggf. bei Bedarf aufgrund der be-
sonderen ortsbaulichen Situation fur die Baukdrper der Parzellen
1870, 3684 sowie 2274 Baufelder oder Baulinien zu ergénzen, welche
die langfristige Bebauungsstruktur zusatzlich zur geltenden Bestan-
desgarantie sichert (zu prifen).

Empfehlung Planungs-
team

Aufhebung Quartierplan



29 Quartierplan Hostatt-Sonnenhof

Beschluss Gemeinde Genehmigung RR
Erlass des Quartierplans 23.06.1992 25.08.1992
Letzte Anderung 14.09.2010
Quartierplanpflicht ja

(heute rechtsgiiltig)

Ziele des Quartierplans

Folgende Ziele werden im Quartierplan von 1992 festgehalten:
Stadtebauliche Eingliederung der Uberbauung in den vorhandenen
Kontext.

Anlehnung der Siedlungsstruktur an traditionelle Bauweisen des Dor-
fes Sarnen, ohne einer inhaltslosen Imitation der Historie zu verfallen.
Anwendung des Prinzips der "Einheit im Grossen, Vielfalt im Detail".
Lésung der verkehrstechnischen Erschliessung unter dem Aspekt der
Fussgdngerfreundlichkeit.

Erhaltung von ausreichendem Grinraum fir Spiel und Erholung.
Grosszligige Sozialeinrichtungen innerhalb der Siedlung (Spielpldtze,
zentraler Platz mit Brunnen, etc.).

Vermeidung des "Blockcharakters” und Identifikationsmoglichkeit
durch Ablesbarkeit der Einzelhduser mit individuellem Gesicht (Fas-
sadengestaltung).

Einfacher, klarer (und somit wirtschaftlicher) Aufbau der Grundrisse,
ausgehend von einer sich wiederholenden Grundstruktur.

Reaktion auf die steigende Nachfrage nach Grosswohnungen.
Ortstbliche Kauf- bzw. Mietpreise.

Bedeutende Regelungen

Flachenreservierung fur eventuelle Strassenverl@ngerung

Zulgssig ist bei vier Gebduden eine viergeschossige Bebauung und
bei zwei Gebduden eine dreigeschossige Bebauung mit entsprechen-
den Grenz- und Gebdudeabsténden.

Bei zwei Gebduden der ersten Etappe wird der Grenz- und Gebdu-
deabstand nicht eingehalten.

Es besteht eine Strassenbaulinie zur St. Antonistrasse sowie eine
Baulinie fur Kleinbauten.

Die Anordnung der Bauten wird mit Baubegrenzungslinien geregelt,
was einem Baubereich entspricht.

Fur die Hauptbauten sind Satteldécher mit First parallel zur Gebau-
delénge zu erstellen.

Der Quartierplan regelt die Materialisierung, die Farbwahl ist mit der
Baubewilligung festzulegen.

Die interne oberirdische Erschliessung ist bis auf wenige Ausnahmen
dem Fuss- und Veloverkehr vorbehalten.

Die bestehende Tiefgarage darf nicht mit der neuen zusammenge-
baut werden. Parkierungsmoglichkeiten fir Velos sind pro Haus in
der Néhe der Hauseingdnge anzuordnen.




Es wird eine "genligende" Bepflanzung des Areals festgelegt. Die im
Quartierplan ausgewiesenen Spielpldtze sind dauernd zu garantie-
ren. Nebst den allgemeinen Freifléichen ist den Erdgeschosswohnun-
gen je ein individueller Garten vorgelagert. Auf eine verbindliche
Festlegung der Umgebungsgestaltung wird im Rahmen des Gestal-
tungsplanes nach Absprache mit den Behorden verzichtet. Im Ge-
genzug verpflichtet sich die Bauherrschaft nach erfolgter Bauein-
gabe 2-3 Konzepte von ausgewiesenen Gartenarchitekten erarbei-
ten zu lassen.

Das Meteorwasser ist nach Méglichkeit an Ort versickern zu lassen.

Ausnahmen » Die Erhéhung der Ausniitzung um 15 % in der ersten Etappe wurde
mit der Uberarbeitung 2010 gestrichen.
= GFZ-Bonus fur 2. Etappe von 4,1%
= Zusatzliches Geschoss bei vier der sechs Gebdude.
Dienstbarkeiten vorhanden fehlend
= Reduktion Gebdudeabstand = Essind keine Quartierplan-
= Parzellierung Bestandteile bekannt, die

Qualitéten
(Analyse & Umfrage)

kiinftig Gber Dienstbarkeiten
geregelt werden muUssten
und dies heute noch nicht
sind.

Das Quartier wird vorwiegend positiv beschrieben, insbesondere wird
es als kinder- und familienfreundlich, belebt und als guter Ort um alt
zu werden sowie gut in Schuss wahrgenommen.

Defizite
(Analyse & Umfrage)

Im urspringlichen Quartierplan wurden bis zu 50 % mehr Parkpldtze
vorgesehen als gesetzlich notwendig. Fir die 2. Etappe wurde das
korrigiert.

Bemerkungen

Die Realisierung der Uberbauung erfolgt in Etappen.

Die St. Antonistrasse ist im Quartierplan-Perimeter baulich fir den
Durchgangsverkehr unterbrochen.

Es sind mehrere Einsprachen zur Erschliessung Uber die stdliche St.
Antonistrasse eingegangen. Die Einsprachen wurden abgewiesen.

Entwicklungsperspektive
aus Sicht der Gemeinde

REK Sarnen: Zentrumslage

Die Wohnzone A gewdhrt den Erhalt und die Weiterentwicklung dich-
ter Wohngebiete an zentraler Lage in Sarnen.

Das Gebiet gehért zu den zentralsten Lagen von Sarnen. Entspre-
chend soll von der guten OV-Erschliessung profitiert werden und eine
entsprechende Dichte zugelassen werden.

Entwicklungsabsichten
gemdass Umfrage
Direktbetroffene

Die Umgebung ist allen Umfrageteiinehmenden aus dem Quartier
sehr wichtig.

Bestehende Qualitdten sollen belassen werden.

Im Sinne der Innenverdichtung sollte im Rahmen der neuen BZO eine
Aufstockung / Erweiterung der bestehenden Gebaude erméglicht
werden.

Autofrei oder mindestens Tempo 30 werden gewUlnscht.




BZR heute gemdss QP BZR kiinftig

gebaut / bewilligt (Entwurf)
Zone W3A WZA
First- bzw. Gesamthdhe 4 m 15,5 m 18,5 m/
17 m (Flach-
dach)
Gebdudeldnge 36m 30m 36m

Baurechtliche Beurtei-
lung

Bei einer Aufhebung des OPs gelten klinftig die vorgesehenen Best-
immungen der WZA (gem. BZR-Entwurf). Die Geb&udedimensionen
der realisierten Bauten unterschreiten die maximal vorgesehenen
Masse und weisen somit teilweise bauliches Entwicklungspotenziail
auf. GegenUber der Regelbauweise werden teilweise die Gebdude-
absténde unterschritten.

Die ordentlichen Grenzabstdnde werden aufgrund der Abparzellie-
rung des Freiraums innerhalb des Quartierplan-Perimeters nicht ein-
gehalten.

FUr Bauten, welche die maximalen Gebdudedimensionen sowie Ge-
bdude- und Grenzabstdnde nicht ausschopfen, bietet eine Auflo-
sung des QPs ggf. Entwicklungsmdglichkeiten, was zu prifen gilt.
Gebdudeerweiterungen, welche Rechtswidrigkeiten verstarken, sind
nicht bewilligungsfahig. Es gilt die Bestandesgarantie.

Der Erhalt der bestehenden Aussenraumaqualitdten gilt es sicherzu-
stellen.

Folgerung fiir
Nutzungsplanung

Durch eine Aufhebung des OPs sind bauliche Entwicklungsmaglich-
keiten zu erwarten insb. hinsichtlich der maximalen Geb&udehshe
gem. Bestimmungen der klinftig vorgesehenen WZA.

Der Umgang mit Kleinbauten innerhalb der Strassenbaulinie ist zu
prifen.

Um die aussenrdumlichen und ortsbaulichen Qualitaten des Quar-
tierplatzes (oder hin zur St. Antonistrasse) langfristig zu sichern sind
ggf. Baulinien zu prifen.

Es gilt die Bestandesgarantie.

Empfehlung Planungs-
team

Aufhebung Quartierplan & QP-Pflichtgebiet



30 Quartierplan Hostett Ramersberg

Beschluss Gemeinde Genehmigung RR
Erlass des Quartierplans 21.11.1980 31.03.1981
Letzte Anderung -
Quartierplanpflicht nein

(heute rechtsgiiltig)

Ziele des Quartierplans

Schaffung einheitlicher Gesamtcharakter der Bebauung
Umgang mit sensiblem Landschaftsraumes
Losung der Erschliessung

Bedeutende Regelungen

Baureglement Bezirksgemeinde Ramersberg und Zonenvorschriften
W2 massgebend

Individuelle Einfamilienh&user sowie drei zusammengebaute Einfami-
lienh&user im Osten, einheitlicher Gesamtcharakter

Gestaltung der Sockelgeschosse in Massivbauweise sowie Ausgestal-
tung der Obergeschosse in dunklem Holz, Materialien und Farbge-
bung landschaftsvertrégliche Einordung in die Umgebung, Satteldd-
cher (einheitliche Gestaltung der D&cher aus Ton- oder Betonziegel,
bezlglich gleichseitige Neigung von min. 30 und max. 36 Grad, All-
seitiger Dachvorsprung von min. 80 cm und max. 120 cm, und First-
richtung zur Talseite), als Dachausbauten nur einfach Lukarnen mit
ziegelgedecktem Schlepp- oder Satteldach von max. ein Drittel der
Dachlénge.

Erschliessung Uber zwei Stichstrassen. Parkierung bei den einzelnen
Gebdauden jeweils im Untergeschoss der Wohnbauten, ausgenom-
men als Garagengruppe bei den Reihenhdusern.

Mehrhéhen sind nur im Rahmen der Planeintragung zu verantwor-
ten.

Sensible Umgebungsgestaltung durch Einordnung in die landschaft-
lichen und topographischen Gegebenheiten. Nur minimale Terrain-
aufschittungen und Abgrabungen erlaubt. Naturnahe Gestaltung
von notwendigen Stltzmauern. Von einem gemeinsamen Kinder-
spielplatz wird aufgrund der Einzelbauweise abgesehen.

Einzelne Antennen auf Dachern sind nicht erlaubt.

AZ 0.35 fur gesamtes Grundstlck. Bruttogeschossfléche kann un-
gleich auf die Parzellen verteilt werden.

Ausnahmen

Gebdude Parzelle 5 (die drei zusammengebauten Einfamilienhduser
im Osten) Uberschreitet zonengemdsse Maximalldnge: Gebdude-
I&nge der Reihenhduser 32,0 m (grésste Abmessung), ergibt eine
Mehrlénge von 12.0 m

Uberschreitung Firsthdhe: Firsthdhen von 9.50 m bis 1.0 m, ergibt
Mehrhdhen von 0.50 m bis 2.0 m. Bei der Hbhenmassbestimmung
werden Bauten unter einer Breite von 6.0 m nicht berlcksichtigt
Massgebend fir die Bauprojekte ist die Bruttogeschossfldche und
nicht die Parzellenfléche




Dienstbarkeiten

Qualitéten
(Analyse & Umfrage)

vorhanden fehlend

Nutzung von Baullcke 3253 wurde = Es sind keine Quartierplan-

auf 3256 verschoben (Dienstbar- Bestandteile bekannt, die
keit). kiinftig Gber Dienstbarkeiten
Eine nachtrdgliche Verschiebung geregelt werden mUssten
der Bruttogeschossfldche ist nur und dies heute noch nicht
moglich, wenn dies fur die be- sind.

troffenen Parzellen im Grundbuch
angemerkt wird.

Im Falle einer Aufparzellierung wird
der Quartierplan auf die abge-
trennten Parzellen Ubertragen.

Durchgrintes Quartier mit einheitlichen, regelmdssigen Gebdudevo-
lumen mit Sattelddchern

Defizite
(Analyse & Umfrage)

Bauliche Ausfihrung nicht gemass Quartierplan aus dem Jahr 1981.
Die drei zusammengebauten Einfamilienh&user im Osten wurden
nicht realisiert. Das historische Geb&ude der Parz. 2419 ist erhalten
geblieben. Die Bauvolumen der heute bestehenden Gebdude unter-
scheiden sich in ihren Grundrissen und Volumen deutlich von den
Vorgaben gemdss Quartierplan 1981.

Es wurden deutlich mehr und gréssere mehrheitlich gedeckte Gara-
genbauten realisiert als im OP vorgesehen.

Die Fassadengestaltung ist nicht einheitlich.

Bemerkungen

Planungsgebiet liegt im Landschaftsschongebiet.

Es wurden noch nicht alle Bauten gemdass Quartierplan 1981 reali-
siert. Anstelle des Gebdudes im Baubereich 3 befinden sich heute
Garten.

Entwicklungsperspektive
aus Sicht der Gemeinde

REK Sarnen: landschaftlich angepasste Bautdtigkeit

Die Wohnzone F Ramersberg gewdhrt den Erhalt und die Weiterent-
wicklung der Wohngebiete mit niedriger baulicher Dichte an den
landschaftlich besonders sensiblen Hanglagen in Ramersberg. Die
Baullicke kann nach deren Bestimmungen Gberbaut werden.

Die KeZ Ramersberg gewdhrt den Erhalt und die Weiterentwicklung
der historischen Bebauungsstrukturen in Ramersberg.

Entwicklungsabsichten
gemdass Umfrage

Es sind keine Riickmeldungen von Direktbetroffenen eingegangen.

Direktbetroffene
BZR heute gemdss QP BZR kiinftig
gebaut / bewilligt (Entwurf)
Zone W2B WZF Ramers-

berg,




KeZ Ramers-

berg
First- bzw. Gesamthéhe 9m 11'm, bzw 9.5 m 10.5 m
Gebdudeldnge 25 m max. 20 m 15 m

Baurechtliche Beurtei-
lung

Es sind wesentliche Diskrepanzen zwischen dem QP aus dem Jahre
1981 und dem realisierten Bestand festzustellen. U.a. wurde das
Quartier nicht in der vorgesehenen Einheitlichkeit realisiert.

Um die nach wie vor unbebaute Parzelle 3253 zu Gberbauen, mUsste
die Parzelle gemdss dem OP von 1981 Uberbaut werden (wird als
nicht zeitgemdass eingestuft) oder eine QP-Anpassung durchgefiihrt
werden. Dies gilt auch fir andere gréssere baulichen Anpassungen
an anderen Liegenschaften. Bei der vorgesehenen QP-Auflésung
kdnnte die Parzelle gemdss den Bestimmungen der WZF Ramersberg
(gem. BZR-Entwurf) in der Regelbauweise Uberbaut werden (Parz.
bereits erschlossen). Die Gewdsserschutzzone gilt es zu bericksichti-
gen (insb. bei der Uberbauung der Parz. 3253).

Die realisierten Bauten Uberschreiten teilweise die vorgesehenen ma-
ximal zuldssigen Gebdudedimensionen gem. vorgesehener Bestim-
mungen der WZF Ramersberg. Fir Bauten, welche die Gebdudedi-
mensionen sowie Gebdude- und Grenzabsténde nicht ausschépfen,
bietet eine Auflésung des QPs ggf. bescheidene Entwicklungsmog-
lichkeiten, was zu priifen gilt. Gebdudeerweiterungen, welche
Rechtswidrigkeiten verstdrken, sind nicht bewilligungsfahig. Eine Er-
weiterung von befestigten und offenen oder Uberdachten Garagen-
gebdude ist nicht vorgesehen. Zusatzliche Hangabtragungen und -
aufschittungen sind zu vermeiden.

Im Sinne des Ortsbildschutzes (aufgrund der erhaltenen historischen
Bausubstanz) wird die Parz. 2419 kinftig in die KeZ Ramersberg
(Uberlagerung mit Ortsbildschutzzone) tberfiihrt.

Folgerung fiir
Nutzungsplanung

Der Quartierplan kann u.a. aufgrund der Diskrepanz zum realisierten
Bestand sowie des hohen Alters aufgehoben werden.

Durch die bereits hohe Ausschépfung der baulichen Moglichkeiten
gemdss vorgesehener WZF Ramersberg (gem. BZR-Entwurf) sind
durch die Auflésung des QPs fiir die Bestandsbauten nur teilweise
Entwicklungsmaoglichkeiten zu erwarten, was zu prifen gilt.

Fur die unbebaute Parzelle 3253 &ffnet sich der Entwicklungsspiel-
raum, die Parz. kann gemdss den Bestimmungen der Regelbauweise
(WZF Ramersberg) Uberbaut werden.

Die vorgesehenen Bestimmungen der W/ZF Ramersberg sowie KeZ
Ramersberg (Parz. 2419) sichern kiinftig ortsbauliche und gestalteri-
sche Qualitaten.

Es gilt die Bestandesgarantie.

Empfehlung Planungs-
team

Aufhebung des OPs, da grésstenteils Gberbaut.



31 Quartierplan Hostett Revosa

Beschluss Gemeinde Genehmigung RR
Erlass des Quartierplans 03.11.2008 -
Letzte Anderung 01.12.2008
Quartierplanpflicht nein

(heute rechtsgiiltig)

Ziele des Quartierplans

Einheitliche Gestaltung Baukdrper

Gestaltung und Organisation Aussenraum

Parkierung

Sicherstellung Verbindung Fahrrad- und Fusswegnetz

Interne und externe Erschliessung

Regelung Wdrmeerzeugung, Meteorwasser, Brand- und Schallschutz

Bedeutende Regelungen

Baulinien und Baubereiche fir den Strassenabstand, Wohnbauten
und Nebenbauten. Auskragende Bauteile wie Vorddcher, Balkone
und Verglasungen dirfen die Baulinien um maximal 1.0 m und die
Baubereiche um maximal 1.5m Gberschreiten. Die Nebenbauten wei-
sen eine max. Flache von 80,0 m2 und eine Hohe von 3.5 m auf.

Die max. Gebdudeléinge betrégt 21 m und die max. Fassadenhéhe
max. 12 m.

Alle Bauten umfassen 3 Vollgeschosse, wobei die Baubereiche A1, A2
und A3 jeweils Uber ein Attikageschoss (60%) verfiigen. Fur alle Bau-
bereiche gilt - max. realisierbare und anrechenbare Geschossfldche
5750.0 m2

Die interne Erschliessung wird minimal gehalten, ist oberirdisch vom
Verkehr befreit und bietet somit keine Durchfahrtsmaoglichkeiten. Die
Zufahrt hat entsprechend Quartierplan Uber vordefinierte Stellen zu
erfolgen.

10% peripher angelegte Besuchendenparkplatze. 3/4 der Abstell-
pldtze sind unter Terrain anzulegen. Vorplatze und Abstellplatze
mUssen versickerungsfdhig gestaltet sein.

Notzufahrt erfolgt Gber die interne Platzfldche sowie Uber das Fuss-
wegnetz.

Gewdhrleistung des 6ffentlichen Fuss- und Fahrradwegnetzes zwi-
schen Hostattstrasse und St. Antonistrasse.

Vorgaben bezlglich Ttr- und Wegbreiten sowie die Neigung von We-
gen gewdhrleisten ein behindertengerechtes Bauen.

Erstellung von kubischen Bauten mit Lochfassadengestaltung, nur
Wohn- und Essbereiche weisen eine offene Bauweise auf. Attikage-
schoss hebt sich farblich und strukturell ab. Vorgaben Einreichung
eines Farb- und Materialkonzept sowie Vorgaben betreffend Gestal-
tung und Materialitat Balkone und Windschutzverglasungen.
Mindestfldchen fur Spiel-, Freizeit- und Gemeinschaftsanlagen von
1140 m”2 und wobei fiur eine wetterunabhdngige Nutzung dieser Fl&-
chen 275 m2 als Gemeinschafts-, Hobbyrdume und Pavillon oder




Unterstdnde in der Umgebung erstellt werden Unterteilung in woh-
nungsbezogene und allgemeine Griinfldchen. Bepflanzung zur
réiumlichen und funktionalen Gliederung der Umgebung.

Die Warmeerzeugung hat mittels erneuerbarer Energie zu erfolgen.
Ein Anschluss an einen Wéarmeverbund ist maglich.

Erarbeitung Brandschutzkonzept Tiefgarage und Hochbauten.
Kanalisationskonzept fir Schmutz- und Meteorwasser inkl. den ent-
sprechenden Berechnungsnachweisen (Versickerung)

Nachweis der Konstruktionen fur den erhdhten Schallschutz.
Unterteilung in zwei Bauphasen

Ausnahmen = Erhodhte GFZ von 0.92
Dienstbarkeiten vorhanden fehlend
= Unterhalt des Aussenraumes = Nd&herbaurechte & Grenz-
= Erstellung und Unterhalt der inter- baurechte zulasten Gemein-
nen Verkehr- und Weganlagen so- schaftsparzelle nicht grund-
wie des &ffentlichen Fuss- und Ve- buchlich abgesichert

Qualitéten
(Analyse & Umfrage)

lowegnetzes durch die Bauherr-
schaft bzw. Grundeigentimer.

Verkehrsfreie interne Erschliessung
Zentrale Gemeinschaftsfléchen

Defizite
(Analyse & Umfrage)

Uberschreitung maximaler Gebdudelénge von 21 m in Baubereich A2
und ABum 1.2 m

Mehrheitlich versiegelte Spiel- und Aufenthaltsflachen.

Beschrdnkte geteilte Grinflachen im Rahmen der Aussenpldtze

Bemerkungen

Entwicklungsperspektive
aus Sicht der Gemeinde

REK Sarnen: Zentrumslage

Die Wohnzone A gewdhrt den Erhalt und die Weiterentwicklung dich-
ter Wohngebiete an zentraler Lage in Sarnen.

Der Bestand entspricht neueren Gebduden, ohne grossen Ande-
rungsbedarf. Es sind teilweise Aufstockungen im Sinne der Nachver-
dichtung in Zentrumslage denkbar.

Entwicklungsabsichten
gemdass Umfrage
Direktbetroffene

Quartier braucht keine weitere Entwicklung.

Die St. Antonistrasse soll auch in Zukunft keine Durchgangsstrasse
sein und zudem in eine Tempo 30-Zone umgewandelt werden.
Gemdass Seite 101 des «REK-Sarnen_Bericht Entwurf-Mitwirkung» soll
die Wiese beim BWZ Obwalden bei Grundacherweg und St. Anto-
nistrasse Uberbaut werden. Diese bestehende Grunflache gilt es un-
bedingt zu erhalten und allenfalls die dortigen tberirdischen Park-
pldtze zu redimensionieren. Gerade im Zentrum der Gemeinde Sar-
nen sollten in allen Quartieren punktuell Grinfldchen vorhanden
sein. Schauen Sie sich auf der Grafik, Seite 101 an, wie viele Grinfla-
chen im braunen Bereich (Grundacher, Hofstett, Feld) noch vorhan-
den waren. Zur Begrindung von Grinfléchen verweise ich auf den
Erhalt der Biodiversitat (siehe Seite 12 oben genanntes Dokument)
oder auf die Darlegungen «Von Stadtwdldern und Grinrdumen pro-
fitieren alle» des BAFU.




= Esgilt einen neuen Quartierplan fur die ganze Hostett und Teile des
Grundachers (Kt. Verwaltung und BWZ) zu erstellen, wo die auch die
Zukunftsgestaltung festgehalten wird. Dazu gehdren u.a. der Erhalt
von Griunfléchen, das Verkehrskonzept oder die Nutzungsausrich-
tung (Fokus ruhiges Wohnquartier).

BZR heute gemdss QP BZR kiinftig
gebaut / bewilligt (Entwurf)

Zone W3A WZA
First- bzw. Gesamthdhe 14 m 2m 18,5 m/17 m
(Flachdach)

Gebdudeldnge 36m 21'm 36m
Baurechtliche Beurtei- = Beieiner Aufhebung des OPs gelten klinftig die vorgesehenen Best-
lung immungen der WZA (gem. BZR-Entwurf). Die Gebdudedimensionen

der realisierten Bauten unterschreiten die maximal vorgesehenen
Masse und weisen somit teilweise bauliches Entwicklungspotenzial
auf (insb. hinsichtlich der maximalen Geb&udehshe). Die ordentli-
chen Grenz- und Gebdudeabstdnde werden eingehalten (Annahme
auskragende Gebdudeteile um max. 1.0 m), sind jedoch weitgehend
ausgeschopft.

= Ob die gem. QP maximal zuldssige GFZ in die kiinftigen Zonenvor-
schriften tUbertragen wird oder werden kann (da die Nutzungsziffer
im Konflikt zu kantonalem Recht steht) muss eingehend gepriift wer-
den.

= Es besteht ein Fussweg mit &ffentlichem Wegerecht auf der Parz.
277. Es bestehen Gemeinschaftsflachen.

= Es gilt die Bestandesgarantie.

Folgerung fiir = Durch die vorgesehenen Bestimmungen der WZA (gem. BZR-Entwurf)
Nutzungsplanung sind kinftig insb. Aufstockungen zu erwarten (da der Bestand v.a.

die maximale Gebdudehdhe nicht ausschopft), sofern die heutigen
OP-Bestimmungen Uber die maximal zuldssige GFZ kiinftig nicht
Ubertragen werden (durch PBG Obwalden nicht zu erwarten).

= Die Dienstbarkeiten des &ffentlichen Wegerechts werden Gbertragen.
Der Umgang mit den Gemeinschaftsflachen gilt zu prifen.

= Um die langfristige Sicherung des Spiel/Aufenthaltsplatzes zu garan-
tieren sind Baulinien denkbar (zu prifen).

= Es besteht die Bestandesgarantie.

Empfehlung Planungs- = Aufhebung Quartierplan
team



32 OQuartierplan Kernmatt

Beschluss Gemeinde Genehmigung RR
Erlass des Quartierplans 22.01.2018 -
Letzte Anderung -
Quartierplanpflicht ja

(heute rechtsgiiltig)

Ziele des Quartierplans

Klare und einfache Vorgaben fir die Gebietsentwicklung
Sicherstellung einer haushdlterischen und gestalterisch guten Sied-
lungsentwicklung

Minimierung der Einschrénkungen fur die Landwirtschaft

Bedeutende Regelungen

Zulassig sind gewerbliche Nutzungen fir verarbeitende und produ-
zierende Betriebe sowie Logistik- und Transportgewerbe und Betriebe
mit hohen Immissionen. Verkaufsnutzungen sind nur im Rahmen von
Art. 18 BZR moglich. Personenintensive Dienstleistungsbetriebe sind
nicht zul@ssig.

Pro Parzelle ist eine Wohnung im Sinne Art. 17 BZR zul&ssig.

Die Bebauung wird mit Baufeldern festgelegt. In dem Erschliessungs-
bereich sind Anlagen fir den fahrenden und ruhenden Verkehr sowie
Klein- und Kleinstbauten zul&ssig. Pro Parzelle sind zwei punktuelle
Zufahrten gemdss Normen zul@ssig.

Flachd&cher sind zu begriinen oder zur Energiegewinnung zu nut-
zen.

Die als Grinraum bezeichneten Bereiche sind als Wiesen auszuge-
stalten. Entlang der K&giswilerstrasse sind geeignete kleinkronige
Bdume zu pflanzen.

Die Anordnung und Ausgestaltung der Parkfelder sowie die vorgese-
hene Begriinung offener Parkplatze sind mit dem Umgebungsplan im
Baubewilligungsverfahren aufzuzeigen. Bedarf, Anordnung und Aus-
rGstung der Velo-Abstellpldtze sind benutzerfreundlich und ausgelegt
fr eine optimale Foérderung des Veloverkehrs auszugestalten.

Mit einer Baueingabe auf der Parzelle 4351 ist aufzuzeigen, wie die
Parzelle 709 bei einer allfalligen Einzonung erschlossen werden kann.
Die Erschliessung der Parzelle 709 ist mit einem Wegrecht zu sichern.
Zur Achse des Industriegeleis auf den Parzellen 3985, 4351 ist ein Ab-
stand von 3 Meter von jeglichen festen Installationen freizuhalten. Er-
schliessungsfléchen sind erlaubt, Parkpl&tze nicht. Befestigte Freifla-
chen sind soweit zuldssig sickerfahig auszufihren.

Die besonderen Bauvorschriften und verbindlichen Plane des Quar-
tierplans gelten fir alle ausgefihrten Bauten unbefristet und werden
erst durch eine weitere Uberarbeitung des Quartierplanes abgeldst.
Die Geltungsdauer von nicht realisierten Teilen der Quartierplanung
wird auf zehn Jahre befristet.




Ausnahmen = Von der minimalen Gebdudehdhe von @ m kann um 0,5 m abgewi-
chen werden. Massgebend ist die bei Hauptbauten erreichte First-
hohe.

Dienstbarkeiten vorhanden fehlend

= keine bekannt = Essind keine Quartierplan-

Qualitéten
(Analyse & Umfrage)

Bestandteile bekannt, die
kiinftig Uber Dienstbarkeiten
geregelt werden mUssten
und dies heute noch nicht
sind.

= Der Quartierplan schafft im Vergleich zur Regelbauweise keine zu-
satzlichen Qualitdten. Er erlaubt eine auf die Nutzung zugeschnit-
tene Bebauung.

Defizite
(Analyse & Umfrage)

= Die Grinrdume sind nicht als Wiesen ausgestaltet, sondern mit
Schotter gefullt.

Bemerkungen

= Baufeld A realisiert, Baufeld B nicht realisiert (weiterhin landwirt-
schaftlich genutzte Flache gem. Luftbild)

Entwicklungsperspektive
aus Sicht der Gemeinde

REK Sarnen: kontinuierliche Entwicklung

Der Quartierplan Uberspringt einen kleinen Siedlungstrenngirtel und

liegt damit in zwei Arbeitsgebieten mit unterschiedlichem Schwer-

punkt. In der Kernmatt sollen kiinftig lokale Unternehmen mit gros-

sem Fl&chenverbrauch einen Platz finden. Im Schlénggenried sollen

Produktionsbetriebe auf gestapelten Fl&ichen angesiedelt werden.

= Die Arbeitszone A erméglicht die Weiterentwicklung der dicht genutz-
ten Industrie- und Gewerbefléchen im Gebiet Industriestrasse zu ei-
nem gut organisiert und gestalteten, zentralen Arbeitsgebiet in Sar-
nen.

= Die Arbeitszone C ermdglicht die Weiterentwicklung der Industrie-

und Gewerbefldchen im Gebiet Kreuzstrasse - Kernmatt mit Nutzun-

gen, die aufgrund ihrer Emissionen auf eine periphere Lage ange-

wiesen sind.

Entwicklungsabsichten
gemdass Umfrage
Direktbetroffene

Es sind keine Rickmeldungen von Direktbetroffenen eingegangen.




BZR heute gemdss QP BZR kiinftig

gebaut / bewilligt (Entwurf)
Zone V4 AZB, AZC
First- bzw. Gesamthéhe 20m 16 m 20m
16m
Gebdudeldnge - Q0 m resp. 70 m AZB: Entscheid
EGR

AZC: Entscheid
EGR

Baurechtliche Beurtei-
lung

Fur die Realisierung des Baufeldes B ist die zehnjahrige Frist noch
nicht abgelaufen (Falls Bebauung nicht fristgerecht erfolgt, kann
eine OP-Anpassung eingefordert werden). Bei einer Auflésung des
OPs gelten kinftig fir Baufeld A (realisiert) die vorgesehenen Bestim-
mungen der AZB, fiir Baufeld B die Bestimmungen der AZC (gem.
BZR-Entwurf). Um die Realisierung des Baufelds B im Sinne des OPs
zu sichern, kénnte ein Baufeld (oder Baulinien) gem. heutigem QP
ausgeschieden werden, was zu prifen gilt.

Es ist ein durchgehender Abstand von 3.0 m gegenlber dem Indust-
riegleis zu wahren. In diesem Bereich sind Parkpl&dtze verboten.

Fur die Erschliessung von Parzelle 709 m muss eine Alternative zum
Quartierplan gefunden werden.

Es gilt die Bestandesgarantie.

Folgerung fiir
Nutzungsplanung

Bei einer QP-Aufhebung gelten die kiinftigen Bestimmungen der AZB
bzw. AZC (gem. BZR-Entwurf). Entsprechend kommen fiir die Uber-
bauung des Baubereichs B die Bestimmungen der AZC zur Anwen-
dung.

Im Sinne der Realisierung des Baufelds B gemdss dem OP kann ge-
prift werden, ob die Ubertragung eines Baufelds (oder Baulinien)
zielfGhrend ist.

Der durchgehende Abstand von 3 m gegentber dem Industriegleis
kann mit einer Baulinie gesichert werden. Auch die Ausscheidung ei-
ner VZ in diesem Bereich ist denkbar. Wie mit der Vorgabe, dass
keine Parkpl&tze in diesem Bereich zugelassen sind, umgegangen
werden soll, ist zu kl&ren.

Zur Sicherung der Erschliessung von Parzelle 709 ist eine Dienstbar-
keit einzutragen, auch wenn offen ist, ob die Parzelle je eingezont
wird.

Empfehlung Planungs-
team

Aufhebung Quartierplan & QP-Pflichtgebiet



33 Quartierplan Kirchstrasse

Beschluss Gemeinde Genehmigung RR
Erlass des Quartierplans 27.02.1996 -
Letzte Anderung 27.02.2023
Quartierplanpflicht ja

(heute rechtsgiiltig)

Ziele des Quartierplans

Der Projektverfasser erwdhnt in seinem Bericht, dass der "Dreh- und
Angelpunkt" seiner Planung das bestehende Wohnhaus ist, welches
sanft renoviert wird. Zu diesem dominanten Gebdude soll westlich an
der Kirchstrasse ein dreigeschossiger Baukdrper und nérdlich, zu-
rGckversetzt auf der Anhdhe, parallel zum Hang, ein zweigeschossi-
ger Baukdrper gesetzt werden. Mittels einer einfachen Volumetrie
und Architektursprache soll die Dominanz des Altbaus unterstrichen
werden.

Bedeutende Regelungen

Das Planungsareal, welches mit einer Quartierplanpflicht belegt ist,
befindet sich in der 2-geschossigen Wohnzone in Hanglage. Dieses
ist nordwestlich durch eine Griinzone mit angrenzendem Wald und
im Stden durch die Kirchstrasse begrenzt.

Entlang der Kirchstrasse wird ein dreigeschossiges Wohngebd&ude
(gemass BG. Art.45 Abs. 7), das sogenannte "Steckli", mit drei 3 1/2-
Zimmer-Wohnungen vorgeschlagen.

Auf der Parzelle 3599 Std ist als dritte Etappe (unbestimmter spdte-
rer Zeitpunkt) ein zweigeschossiges 6 1/2 Zimmer-Einfamilienhaus
geplant. Mit der stidseitigen "Steckli"-Fassade korrespondierende
Elemente erzeugen eine anzustrebende Einheit der zwei Neubauten.
Die vorgeschriebenen Autoabstellpldtze sind zweckmdssig gegliedert
und ausser einem Besucherplatz gedeckt in einer Einstellhalle ange-
legt (insg. 8 Parkplatze).

Entlastungsleitung Nebensammelkanal Sarnen - Stalden: Die Pla-
nung, Ausfiihrung und Finanzierung dieser auch von den Grundei-
gentlmern der Parzelle 2347 und 3599 benutzten Leitung fur die Ab-
leitung von Meteorwasser, sofern dessen Versickerung technisch
nicht I6sbar ist, hat in Absprache mit der Dorfschaftsgemeinde Sar-
nen zu erfolgen. Des Weiteren sind die notwendigen Vereinbarungen
und Dienstbarkeiten zu regeln und im -Grundbuch anmerken zu las-
sen.

Die durch rechtsgtiltige Baulinien zum Schutz des Waldes und der
Grlinzone festgelegten Abstdnde werden durch die unterirdische
Einstellhalle auf der Westseite zwischen 1.3 m und 1.4 m sowie auf
der Nordseite zwischen 0.0 m und 3.4 m unterschritten.

Der Grundeigenttmer verpflichtet sich, die Parzellen 2347 + 3599 nur
im Rahmen der geplanten Quartierplanung zu Uberbauen und keine
anderen




baubewilligungspflichtigen Bauten und Anlagen zu erstellen, als in
den vorgenannten Uberbauungspldnen enthalten sind.
Quortierplon—Anderung 2022 um den Erschliessungskern mit einem
Lift zu ergdnzen sowie den Kellerbereich zu erweitern (inkl. 2 Gara-
gen-Parkplatze).

Ausnahmen

Quartierplan erméglicht 3 statt 2 Vollgeschosse (gem. BZR W2) im
Wohnhaus "Steckli" (an der Kichstr.)

Unterschreitung Grenzabstand von 5.0 m (BZR) auf min. 1.5 m (Ein-
stellhalle) sowie Strassenabstand von 4.0 m auf 3.0 m (Einstellhalle)
Spezielle Bauvorschriften, welche sich aus den integrierten Bestand-
teilen der Genehmigung ableiten lassen

Dienstbarkeiten

Qualitéten
(Analyse & Umfrage)

vorhanden fehlend

Die internen Fusswegverbindungen = Es sind keine Quartierplan-

sind gem. Grundbuchauszligen Bestandteile bekannt, die
der Parzellen 2347 und 3599 ge- kiinftig Gber Dienstbarkeiten
genseitig als private Fussweg- geregelt werden muUssten
rechte eingetragen (vgl. Plan und dies heute noch nicht
Strassen+Wege 1:500). sind.

Diese "Speziellen Bauvorschriften"
zur Quartierplanung der Familie
Notker+Therese Dillier-Gruner sind
im Grundbuch Sarnen auf den
Parzellen 2347 + 3599 wie folgt an-
zumerken: "Bauvorschriften und
Auflagen der Dorfschaftsgemeinde
Sarnen". Bei Parzeliierungen sind
allféllig erforderliche Dienstbarkei-
ten privat zu regeln.

Qualitative ortsbauliche Setzung und filigrane architektonische Ge-

staltung des Neubau-Kérpers ("Steckli"), welche sich hinsichtlich des
historischen Bestandbaus mit Mansardendach (Parz. 2347) gestalte-
risch in den Hintergrund riickt

Defizite
(Analyse & Umfrage)

Setzung Baukdrper auf Parz. 3988 ("Steckli") ausserhalb der
Bauzone bzw. innerhalb der Griinzone (Zweck: Sicherung des Wald-
abstands)

Zweiter Neubaukorper auf Parz. 3599 (Kirchstr. 8a) wurde nicht ge-
mdss vorliegendem Quartierplan (Etappe 3) realisiert, welches im Wi-
derspruch zu den Verpflichtungen des Grundeigentlmers steht.

Bemerkungen

Entwicklungsperspektive
aus Sicht der Gemeinde

REK Sarnen: kontinuierliche Entwicklung

Ortsbildschutzzone

Die Wohnzone C ermdéglicht den Erhalt und die Weiterentwicklung
von Wohngebieten mit mittlerer baulicher Dichte, hdufig in EFH-Ty-
pologie.




Entwicklungsabsichten
gemdass Umfrage

= Essind keine Rtckmeldungen von Direktbetroffenen eingegangen.

Direktbetroffene
BZR heute gemdss QP BZR kiinftig
gebaut / bewilligt (Entwurf)
Zone W2B WZC
First- bzw. Gesamthéhe 9m ca.10.5m 1,5 m/10m
(Flachdach)
Gebdudeldnge 36m ca.16m 18 m

Baurechtliche Beurtei-
lung

Der Baukérper auf der Parzelle 3988 (Kirchstr. 10) liegt innerhalb der
heutig rechtsgultigen Griinzone bzw. ausserhalb der Bauzone (Ge-
b&ude heute ca. 4.0 m innerhalb der Griinzone).

Aus den vorliegenden Unterlagen ist zu entnehmen, dass der rechts-
kréftige Waldabstand von 1996 lediglich zwischen 1.3 m und 1.4 m
unterschritten wird. Es wird vom Oberforstamt Obwalden darauf
hingewiesen, dass das Waldfeststellungsverfahren durchgefthrt
wurde, jedoch noch nicht rechtskraftig sei, daher sei die gem. Pléne
eingezeichnete Baulinie rechtskréftig. Dass das Gebdude (Kirchstr.
10) nun innerhalb der Griinzone zu liegen kommt ist daher vermutlich
auf die zeitliche Disparitdt zwischen Waldfeststellung sowie Quartier-
plan-Planung und Realisierung zuriickzufhren. Somit ist das Ge-
b&ude rechtmdssig errichtet worden, widerspricht jedoch der heute
rechtskraftigen Griinzone (bzw. dem Waldabstand).

Im Quartierplan verpflichtet sich der Eigentlmer das Gebiet gemdss
den Planen zu Uberbauen. Das Gebdude auf Parz. 3599 (Kirchstr.
8a) entspricht jedoch nicht dem bewilligten Quartierplan von 1996,
ebenso wurde keine Quartierplan-Anpassung fir die Errichtung des
Gebdudes eingereicht.

2023 wurde der Quartierplan angepasst zwecks einer Erweiterung
des Nebengebdudes "Steckli" (u.a. Liftanlage).

Folgerung fiir
Nutzungsplanung

Das Gebdude "Steckli" (Kirchstr. 10, Parz. 3988), welches heute im
Widerspruch zur Rechtskonformit&t innerhalb der Griinzone steht
(obwohl rechtmdssig errichtet), muss bei einer Quartierplan-Aufhe-
bung um dessen raumplanerische Rechtsmdssigkeit gesichert wer-
den. Dabei ware eine zielfiihrende Moglichkeit die Einflihrung einer
Baulinie gemdass den Planen von 1996. Diese wirde simultan sicher-
stellen, dass die Rechtswidrigkeit gegenlber dem Waldabstand nicht
verstarkt wird.

Durch eine Quartierplan-Aufhebung wirden die Sonderbauvorschrif-
ten, welche u.a. auch fur die Liegenschaft Kirchstr. 8a (Parz. 3599)
gelten, aufgehoben werden. Unter Einhaltung des Waldabstandes
(gesichert durch Baulinie) sowie den Bestimmungen der WZC (gem.




BZR-Entwurf) kann davon ausgegangen werden, dass der Entwick-
lungsspielraum vergrdssert wird.

= U.a. wirde eine QP-Aufhebung die Rechtslage deutlich entschla-
cken, was vom Planungsteam empfohlen wird.

= Es gilt die Bestandesgarantie.

Empfehlung Planungs- = Aufhebung Quartierplan & QOP-Pflichtgebiet
team



34 Quartierplan Kreuzstrasse

Beschluss Gemeinde Genehmigung RR
Erlass des Quartierplans 30.09.2003 -
Letzte Anderung -
Quartierplanpflicht nein

(heute rechtsgiiltig)

Ziele des Quartierplans

Die Grundeigentimer der Parzelle 2786 in Kagiswil, die Firma Kich-
ler + Wyrsch AG, beabsichtigen anstelle der abzubrechenden Lager-
halle einen Neubau mit Wohn- und Gewerbefldchen zu realisieren.
Im Erdgeschoss soll die Fensterfabrik neu organisiert auf einer Ebene
entstehen.

Bedeutende Regelungen

Die Geschossflachenziffer wird mit 0,73 gegenlber dem Bau- und
Zonenreglement {BZR) eingehalten, bzw. sind noch Reserven vorhan-
den. Es wird kein Ausnltzungsbonus beansprucht.

Der projektierte Neubau nimmt den leicht vergrdsserten Platz der ab-
zubrechenden Lagerhalle ein. Zwischen den Gebduden verbleibt
mindestens der minimale Gebdudeabstand. Der

Zwischenbereich kann Gberdacht werden.

Die in der Wohn- und Gewerbezone maximal zul@ssige Geschosszahl
von drei Vollgeschossen wird laut den eingereichten Quartierplanun-
terlagen eingehalten.

Gegentiber Drittparzellen wird mittels Baulinie ein allgemeiner Bau-
bereich flr zonenkonforme Gebdude festgelegt. Diese halt gegen-
Uber den Strassen die minimalen Abstandsbestimmungen von %.00
mit 5.00 m ein. Auf der Stdwestseite zur Parzelle 1925 wird der mini-
male Grenzabstand von 5.00 m ebenfalls eingehalten.

Beim bestehenden Gebdude auf Parzelle 3079 sind ausreichend Aus-
senparkplétze vorhanden. Fir den geplanten Neubau sind acht ge-
deckte autounterstéinde sowie acht Besucher- und Angestellten-
Parkplatze im Freien vorgesehen.

Spielflédche im ersten Obergeschoss: ca. 120 m2

Ausnahmen

Die Abweichungen gegenlber der Regelbauweise (Art. 45 BZR Ge-
bdudeldnge maximal 36 m und Gebdudefldche 540 m2) sind wie
folgt begrtindet: Die Vergrdsserungen beziehen sich auf die Gewer-
befléche im Erdgeschoss. Die Fensterproduktion der Firma Ktchler +
Wyrsch AG ist heute im bestehenden Gebdude auf Parzelle 3079 auf
zwei Geschosse verteilt und erweist sich als Nachteil. Um den ganzen
Betriebsablauf und die Lagerfldchen zu optimieren, dréingt sich eine
ebenerdige Losung auf. Die bendtigte Fléche liegt bei 570,33 m2
Gewerbefldche und 23.10 m2 fur die Erschliessung der Oberge-
schosse, sodass auch die Gebdudeldnge mit 38.1 m und einer ent-
sprechend proportionierten Grundflache als sinnvoll erscheint.

Im Wohnbereich in den Obergeschossen sind die Kuben wohl pro-
portioniert und entsprechen den zonenkonformen Abmessungen.




Dienstbarkeiten

Qualitaten
(Analyse & Umfrage)

vorhanden fehlend

= Es besteht Gber die Zufahrt ein = Es sind keine Quartierplan-
Fahrwegrecht zu Gunsten der stid- Bestandteile bekannt, die
ostlichen Parzelle 1847. kiinftig Gber Dienstbarkeiten

= Entlang der stiddstlichen Grenze geregelt werden mUssten
besteht ein im Grundbuch einge- und dies heute noch nicht
tragenes Naherbaurecht bis auf ei- sind.
nen Meter.

Die speziellen Bauvorschriften zum
Quartierplan mit Teilinhalt Kreuz-
strasse 33 + 35 in 6056 Kagiswil
sind im Grundbuch auf den Parzel-
len 2786 + 3079 wie folgt anzumer-
ken: Bauvorschriften und Auflagen
laut Plan und Beleg des Quartier-
plans Kreuzstrasse 33 + 35 6056
Kagiswil.

Geschickte Erschliessung, Schichtung und Staffelung der Wohnbe-
reiche oberhalb der Gewerbehalle
Angemessene ortsbauliche Setzung und Massst&blichkeit

Defizite
(Analyse & Umfrage)

Bemerkungen

Quartierplan erldsst grosstenteils nur Bestimmungen Uber Neubau
(Parz. 2786).

Uberprifung der vorgesehenen Spielfléichen im 1. OG mit vorliegen-
den Unterlagen nicht méglich.

Entwicklungsperspektive
aus Sicht der Gemeinde

REK Sarnen: kontinuierliche Entwicklung
Die MZC bezweckt eine durchmischte Nutzung von Gewerbe und
Wohnen an unterschiedlichen, weniger zentralen Lagen.

Entwicklungsabsichten
gemdass Umfrage

Es sind keine Rickmeldungen von Direktbetroffenen eingegangen.

Direktbetroffene
BZR heute gemdass QP BZR kiinftig
gebaut / bewilligt (Entwurf)
Zone GW3 MZC
First- bzw. Gesamthohe 18 m ca.10.25 m 4 m
Gebdudelédnge 36m 38.1 m (Gewerbesockel) 36m




Baurechtliche Beurtei-
lung

Der Quartierplan ermdéglicht eine leicht erhdhte Gebdudeldnge und -
fldche des Gewerbesockels des Neubaus (Parz. 2786) gegenuber den
ordentlichen Zonenbestimmungen. Zusatzlich wird ein Ngherbau-
recht an die stdliche Parz. 2844 (Landwirtschaftszone) von 1.0 m ge-
wdhrt. Die sonstigen Bestimmungen u.a. Uber Ausnitzung und Ge-
bdudeabsténde und -héhen werden eingehalten.

Gesamtheitlich betrachtet weist der Quartierplan geringe Abwei-
chungen von der damalig gultigen Regelbauweise auf.

Gemadass vorgesehener MZC (gem. BZR-Entwurf) ist die maximale
Gebdudelange Uberschritten, diejenige der Gebdudehdhe nicht aus-
geschopft.

FUr den Bestandsbau (Parz. 3079) gelten die ordentlichen Zonenvor-
schriften und Bestimmungen, der Quartierplan setzt jedoch dessen
flachenmdassige Setzung fest.

Folgerung fiir
Nutzungsplanung

Fur eine Weiterentwicklung der Bauten auf der Parzelle 3079 misste
eine Quartierplan-Anpassung erfolgen.

Im Falle einer Quartierplan-Aufhebung gelten die neu vorgesehenen
Bestimmungen des BZR-Entwurfs fir die MZC fir beide betroffenen
Parzellen 2786 und 3079, wodurch der Entwicklungsspielraum sich
vergrossert.

Da der Gewerbesockel des Baukérpers auf der Parz. 2786 die maxi-
male Gebdudeldnge der MZC Uberschreitet, der Wohnbereich je-
doch innerhalb der zuldssigen Masse und die maximale Gebdude-
hohe nicht erreicht ist und eine Aufstockung zulassen wirde, muss
juristisch gepruft werden, ob eine Aufstockung des Bestands zul@ssig
ist (Abkldrungen mit dem Kanton im Gange). Im Zweifelsfall kann ein
Baubereich fir das Gebdude ausgeschieden werden, was eine Auf-
stockung im Bestand im Sinne einer nachhaltigen Nachverdichtung
ermoglichen wiirde. Es gilt die Bestandesgarantie.

Empfehlung Planungs-
team

Aufhebung Quartierplan



35 Quartierplan Lignoform

Beschluss Gemeinde Genehmigung RR
Erlass des Quartierplans 11.12.2000 -
Letzte Anderung -
Quartierplanpflicht nein

(heute rechtsgiiltig)

Ziele des Quartierplans

Gemdss Bericht des Architekten ist vorgesehen, die Parzelle mit funf
zweigeschossigen Hauptbauten, ergénzt mit diversen Nebenbauten,
zu Uberbauen. Die Anordnung der Baukdrper erfolgt zusammenge-
fasst in zwei Baugruppen. Durch die lockere Uberbauungsart bleiben
grossziigige Freiflachen erhalten. Eine einheitliche harmonische Ge-
staltung der Bebauung schafft eine optische Verbindung zwischen
den Baukoérpern und pragt das Erscheinungsbild der Siedlung, wel-
che sich harmonisch in das Landschaftsbild und die Seeufergestal-
tung einbezieht. Die Ausflhrung ist in zwei Etappen vorgesehen. Das
abgegrabene Terrain im Bereich der enemaligen Fabrikhallen wird
dem urspriinglichen Hangverlauf angepasst aufgeschuttet.

Bedeutende Regelungen

In Erg&inzung zu den Vorschriften des kommunalen Rechts gelten fir
das Quartierplanungsareal folgende Nutzungsvorschriften: Die ma-
ximal zuldssige Bruttogeschossflache fir das gesamte Planungsareal
betrégt 4.570 m2. Die maximal zul&@ssige Bruttogeschossfldche ist
auf die einzelnen Objekte gemdB Berechnung aufgeteilt (siehe Kapi-
tel Beschrieb zum Quartierplan Technische Daten/ baugesetzliche
Aspekte). Die den einzelnen Bauten zugewiesenen Bruttogeschossfld-
chen k&nnen bei einer allfdlligen Parzellierung unter den Parzellen
privatrechtlich abgetreten werden. Allfallige Ausnitzungsumlagerun-
gen sind grundbuchlich anzumerken, bei der Abparzellierung von
Bauten sind diese als Dienstbarkeit im Grundbuch einzutragen. Eine
AusnUtzungsumlagerung darf nicht zur kubischen Ausweitung des
Grundtyps fuhren.

Die Abmessungen der Wohnhduser werden nicht festgelegt, dirfen
jedoch die aufgezeigten Grundrissmasse nicht Uberschreiten.

Die verkehrsmdssige Erschliessung der geplanten Uberbauung er-
folgt ab der bestehenden Erschliessungsstrasse und der Quar-
tierstrasse, welche auch das benachbarte dstliche Quarttier er-
schliesst. Samtliche Fahr- und Fusswegrechte fir das Gebiet inner-
halb des Quartierplanperimeters sind geregelt. Die westliche Bau-
gruppe mit den Hausern 4 und 5 sowie das Ger&tehaus und die Ha-
fenanlage werden durch die interne Zufahrtsstrasse entlang der
nordlichen Grundstlckgrenze erschlossen. Es wird eine ausreichende
verkehrsmdssige Erschliessung ausgewiesen.

Die Ufergestaltung mit der bestehenden Ufermauer wird in der heuti-
gen Form belassen. Der Bootshafen wird ausgebaggert und saniert,




damit er in Zukunft wieder genutzt werden kann. Dabei sind die Stel-
lungnahmen der kantonalen Fachstellen zu beachten.

Der erforderliche Parkplatznachweis fiir die gesamte Uberbauung
(finf Wohnungen) ist mit 24 Abstellplatzen erbracht. Zusatzlich ste-
hen fur die Benltzung der Hafenanlage 12 und fur die benachbarte
Bebauung 15 Platze zur Verfigung.

Die Altlastenuntersuchung des ehemaligen Industrieareals durch die
Firma Kinzler & PartnerAG, Luzern, vom 20. September 1999 hat er-
geben, dass es sich in Teilbereichen des Areals um einen belasteten
Standort im Sinne der Altlasten-Verordnung handelt. Die Entsorgung
(Aushubarbeiten, Gebdudeabbruch, etc. hat deshalb gemdss den
Empfehlungen der Firma Kinzler & Partner zu erfolgen. Die Empfeh-
lungen des Amtes fur Umwelt und Energie vom 24. September 2000
sind ebenfalls verbindlich einzuhalten und die definitive Entsorgung
ist mit der Fachstelle abzusprechen.

Ausnahmen = Gegen die Regelbauweise ist gemdss den besonderen Bauvorschrif-
ten Ziffer 8 eine Abweichung vorgesehen. Beim Haus 1 wird die zo-
nenkonforme Firsthdhe um 2 m und beim Haus 2 um 1 m Uberschrit-
ten. Die Uberschreitung resultiert aus der Aufschiittung des beste-
henden Terrains, welches im Zuge der alten Industriebebauung in
diesem Bereich erheblich abgegraben wurde.

= Die ausgewiesenen Abstdnde und Baulinien werden gemass Quar-
tierplanunterlagen entsprechend den Bestimmungen des Baugeset-
zes und des Baureglements ausgewiesen. Es sind keine Ausnahmen
erforderlich.

Dienstbarkeiten vorhanden fehlend

= Auf der bestehenden Erschlies- = Ggf. weiteres privates Fahr-
sungs- resp. Quartierstrasse ent- wegrecht vorhanden: Die
lang der noérdlichen, hangseitigen Gesuchstellerin bestatigt in
Grundstlckgrenze ist der Bezirks- Ihrem Schreiben vom 20.
gemeinde Schwendi unentgeltlich Oktober 2000 den vom Ein-
ein 6ffentliches Fusswegrecht zu sprecher festgestellten
gewdhren. Der Offentlichkeit steht Sachverhalt. Bezlglich dem
somit ein zusammenhdngendes Fahrwegrecht wurde dem
Teilstlick des Seeweges zwischen Einsprecher eine rechtliche
Badeanstalt und stidwestlicher oder bauliche Lésung zuge-
Parzellengrenze 1555 offen, da das sichert.

Qualitaten
(Analyse & Umfrage)

stidostlich angrenzende Wohn-
quartier gemdss Quartierplan ver-
pflichtet wird auf der Parzelle 3379
das o6ffentliche Fusswegrecht zu
gewdhren, sobald eine beidseitige
Fortsetzung gewdhrleistet ist.

Qualitative ortsbauliche Setzung, welche sich an den &stlichen Be-
stand anflgt
Grosszligig dimensionierte Freirdumen

Defizite
(Analyse & Umfrage)

Bauten der Bauetappe 2 (Haus 4 + 5 sowie Gerdtehaus), welche
nicht realisiert wurden, befinden sich teilweise in der heutigen Ge-
wdsserschutzzone

Bemerkungen

Bauetappe 2 nicht realisiert



Zwischenzeitliche Veréinderung der Rechtsgrundlage: Uberlagerung
Gewdsserschutzzone

Entwicklungsperspektive
aus Sicht der Gemeinde

REK Sarnen: landschaftlich angepasste Bautatigkeit

Die Wohnzone F gewd&hrt den Erhalt und die Weiterentwicklung von
Wohngebieten mit niedriger baulicher Dichte an landschaftlich be-
sonders sensiblen Hanglagen.

Entwicklungsabsichten
gemdass Umfrage

Es sind keine Rickmeldungen von Direktbetroffenen eingegangen.

Direktbetroffene
BZR heute gemdass QP BZR kiinftig
gebaut / bewilligt (Entwurf)
Zone W2B WZF
First- bzw. Gesamthohe Om Haus 1: 11 m 10,56 m
Haus 2: 19.0 m
Gebdudeldnge 25 m Haus 1: 256.0 m 15 m
Haus 2: 23.0 m

Baurechtliche Beurtei-
lung

Durch das Alter des Quartierplans sowie der verdnderten Rechts-
grundlage aufgrund der inzwischen ausgeschiedenen Gewdsser-
schutzzone ist fur eine Realisierung der Bauetappe 2 (Parz. 4107) eine
Uberarbeitung des Quartierplans zu erwarten (Gemeinde kann Uber-
arbeitung einfordern). In der Gewdsserschutzzone besteht heute ein
grundsdtzliches Bauverbot fur Bauten und Anlagen (Ausnahme:
standortgebundene Anlagen, welche im &ffentlichen Interesse ste-
hen, vgl. Gewdsserschutzverordnung Art. 41).

Bei einer OP-Auflésung gelten die den Bestimmungen der vorgesehe-
nen WZF (gem. BZR-Entwurf). Dabei musste die Gewdsserschutz-
zone sowie der ordentliche Grenzabstand zur Landwirtschaftszone
eingehalten werden, was die baulichen Maglichkeiten schmalert (je-
doch nicht verunméglicht).

Die Gebdudemasse von Haus 1 und 2 Uberschreiten die vorgesehe-
nen maximale Masse der WZF.

FUr Bauten, welche die Gebdudedimensionen sowie Gebdude- und
Grenzabsténde nicht ausschépfen, bietet eine Auflésung des OPs
ggf. Entwicklungsmaoglichkeiten, was zu prifen gilt. Gebdudeerwei-
terungen, welche Rechtswidrigkeiten verstdrken, sind nicht bewilli-
gungsfdhig. Es gilt die Bestandesgarantie.

Folgerung fiir
Nutzungsplanung

Der OP kann insb. durch die sich verénderte Rechtsgrundlage (insb.
hinsichtlich Gewdsserschutz) aufgehoben werden. Durch die bereits
hohe Ausschépfung der baulichen Maéglichkeiten gemdss vorgesehe-




ner WZF (gem. BZR-Entwurf) auf der Parz. 1555 sind durch die Auf-
I6sung des OPs fiir die Bestandsbauten nur geringe Entwicklungs-
moglichkeiten zu erwarten, die Parz. 4107 kann gemdss den Bestim-
mungen der WZF (sowie des Gewdsserschutzes) Gberbaut werden,
was zu prifen gilt. Es gilt die Bestandesgarantie.

Empfehlung Planungs- = Aufhebung Quartierplan
team



36 OQuartierplan Lindenhof

Beschluss Gemeinde Genehmigung RR
Erlass des Quartierplans 25.11.1974 21.09.1976
Letzte Anderung -
Quartierplanpflicht ja

(heute rechtsgiiltig)

Ziele des Quartierplans

Bedeutende Regelungen

= Eserfolgt der fldchengleiche Abtausch zwischen den Parzellen Nr.
49, 189, 191 und 194 der Dorfschaftsgemeinde und den Parzellen Nr.
200 und 201 der Lindenhof AG (Plan Nr. 195/111).

= Innerhalb der Etappe B werden keine Neuzuteilungen vorgenommen.
Die Aufteilung dieser Parzellen wird einem spdteren, separaten Umle-
gungsverfahren vorbehalten.

= Die Lindenhof AG wird verpflichtet, bei der Ausfihrung der Etappe A
Vorkehrungen zu treffen, welche eine spatere Zufahrt zum 1. Unter-
geschoss der Etappe B ermdglicht. Die Lindenhof AG gewdhrt ein
entsprechendes Zufahrtsrecht.

= Die Zahl der zu erstellenden Autoparkpldtze und Autoabstellplatze ist
gemdss Quartierplan einzuhalten.

= Die Dorfschaftsgemeinde erstellt den Hauptwasseranschluss in eige-
nen Kosten.

= Die GrundeigentUmer, bzw. Bauherren, verpflichten sich und ihre
Rechtsnachfolger eine genligende Bepflanzung des Areals mit B&u-
men, Strduchern und Rasenfléchen und eventueller Dachgdrten
dauernd zu garantieren.

Ausnahmen = im Quartierplan nicht explizit aufgefiihrt (lassen sich aus Planen ab-
leiten)
Dienstbarkeiten vorhanden fehlend

= Bis zur Verwirklichung der Etappe B = Es sind keine Quartierplan-

der Quartierplanung Lindenhof Bestandteile bekannt, die
vermietet die Lindenhof AG an kiinftig Gber Dienstbarkeiten
Herrn Otto Leibundgut die auf dem geregelt werden mUssten
Situationsplan Nr. 195/130 vom und dies heute noch nicht
5.3.1976 schraffiert bezeichnete sind.

Flache (Gewerbestrasse, usw.) zu
einem jahrlichen Mietzins von Fr.
2'000.-.

= Bei Verwirklichung der Etappe B
verpflichtet sich die Lindenhof AG



Qualitaten
(Analyse & Umfrage)

die auf dem Plan Nr. 195/130 vom
5.3.1976 schraffierte Flache ab
Parzelle Nr. 194 im Ausmass von ca.
m2 220.0 zu einem ortsiblichen
Preis an Otto Leibundgut oder
seine Rechtsnachfolger zu verkau-
fen. Die Kiindigung dieses Dienst-
barkeitsvertrages ist erst moglich,
wenn die Etappe B ausgefihrt
wird.

Lindenhof AG gewdhrt Zufahrts-
recht flr (nicht-realisierte) TG-Ein-
fahrt der Etappe B.

Die Lindenhof AG gewdhrt Herrn
Otto Leibundgut ein unbeschrank-
tes Baurecht fur drei unterirdische
Mineraldltanks von je mindestens
2'000 It Inhalt in der Muse-
umsstrasse.

Die Bauherrschaften leisten an die
Erstellungskosten des Hauptwas-
seranschlusses eine Zinsgarantie
von [0%, entweder in Form von
Wasserbezlgen oder in Barzah-
lung.

Bauensemble, welches darauf abzielt sich in den historischen Kon-
text einzuflgen

Defizite
(Analyse & Umfrage)

Hauptsachlich dienstbarkeitliche Regelungen im Quartierplan fest-
gehalten, die Sicherung der Qualitdten der Bauten und Anlagen
(bspw. durch Gestaltungsvorgaben) steht nicht im Vordergrund.
Kein Trottoir an der Museumsstrasse, Defizite fur Fuss- und Velover-
kehr trotz Zentrumslage

Karge Begriinung

Bemerkungen

Nur Etappe A realisiert (Etappe B nicht realisiert).

Von den integrierten Bestandteilen der Genehmigung sind nur die Si-
tuations- und Erschliessungsplane (Plane 195/129, 195/131, 195/130,
195/132) sowie die speziellen Bauvorschriften vorliegend. Es fehlen d

Entwicklungsperspektive
aus Sicht der Gemeinde

REK Sarnen: hist. Ortskern

Die Kernzone Sarnen Dorf ist fur die Erhaltung und Pflege des
schutzwirdigen Ortsbildes sowie fur die Erhaltung und Entwicklung
des Dorfzentrums Sarnen bestimmt.

Die Schonzone bezweckt die qualitdtsvolle Eingliederung von Neu-
und Umbauten in sensiblen, dem historischen Ortsbild nahestehen-
den Gebiete, die fir die Wirkung des Ortsbilds von Bedeutung sind.

Entwicklungsabsichten
gemdass Umfrage
Direktbetroffene

Es sind keine Riickmeldungen von Direktbetroffenen eingegangen.




BZR heute gemdss QP BZR kiinftig
gebaut / bewilligt (Entwurf)
Zone KD KeZ Sarnen
Dorf
First- bzw. Gesamthdhe Die Dachlinie wird aus der ma- 18.5m 10,5 m
ximalen Firsthéhe von 18.0 m
und der maximalen Fassaden-
héhe von 12.5 m gebildet, wo-
bei daflr die Firsthche sym-
metrisch in der Mitte des Ge-
b&udes angenommen wird.
Dachaufbauten und technisch
bedingte Aufbauten dirfen die
Dachlinie um max. 1.0 m Gber-
schreiten.
Gebdudeldnge - ca. 80 m 30m

Baurechtliche Beurtei-
lung

Es wurde lediglich Etappe A des vorliegenden Quartierplans reali-
siert. Gemdss Quartierplan-Regelung mussten daher die Dienstbar-
keiten betreffend der Mietangelegenheiten des Teilgebiets Etappe B
noch gultig sein (durch das hohe Alter der QPs sind diese wohl nicht
mehr zeitgemdss).

Auf dem Teilgebiet der Etappe B sind nur Bauten und Anlagen wie im
Quartierplan festgehalten zuldssig (da der Quartierplan die Regel-
bauweise Ubersteuert), diese wurden jedoch nicht realisiert (nur
Etappe A realisiert). Eine kiinftige Bebauung misste sich also weiter-
hin daranhalten, in jedem Fall kann der Einwohnergemeinderat aber
eine Uberarbeitung des QP aufgrund seines Alters verlangen.

In den vorliegenden Dokumenten sind keine maximalen Gebdude-
masse festgehalten, sie lassen sich nur aus den vorliegenden Planen
ableiten. Ebenso sind nur wenige Gestaltungsvorschriften vermerkt.
Die mittels des QPs realisierten Bauten der Etappe A Uberschreiten
deutlich die kiinftig vorgesehenen maximalen Gebdudemasse der
KeZ Sarnen Dorf. Die Baukérper wéren in ihrer ortsbaulichen Setzung
(insb. Gebdudelange des stdlichen Gebdudes am Lindenhof) kiinftig
in der Kernzone wohl nicht mehr erneut realisierbar, da sie die zulds-
sigen Gebdudemasse bei weitem Uberschreiten und den heutigen
Gestaltungs- und Mobilitdtsanspriichen nicht mehr entsprechen.
Fur alle Gebdude gilt die Bestandesgarantie.

Folgerung fiir
Nutzungsplanung

Eine kiinftige Realisierung der Etappe B ist aufgrund des Alters des
Quartierplans héchst unwahrscheinlich (verdnderte Bedtrfnisse und
Anspriiche an Bauten und Freiraum). Ohne eine Quartierplan-An-
passung sind Neubauten oder eine Erweiterung des Bestandes in
beiden Teilgebieten (Ftappe A, Etappe B) nicht zulassig. Folglich
kann das Etappengebiet B nicht weiterentwickelt werden, solange
der Quartierplan in seiner jetzigen Form glltig ist.




Um das Gebiet kiinftig zu entwickeln, ist entsprechend eine Quartier-
plan-Anpassung oder -Aufhebung notwendig. Im Falle einer OP-Auf-
hebung, was empfohlen wird, gelten kiinftig die vorgesehenen Best-
immungen der KeZ Sarnen Dorf sowie der Schonzone (gem. BZR-Ent-
wurf).

Bauten, welche die maximal zuldssige Gebdudeldnge massiv Uber-
schreiten, kénnten auch mit einer OP-Anpassung nicht mehr reali-
siert werden, da gemdss Entwurf PBG héchstens Abweichungen um
1/3 von der Gebdudelange zuldssig sein werden. Fir diese kommt
also in jedem Fall die Bestandesgarantie zur Anwendung.

FUr Bauten, welche die maximalen Gebdudedimensionen sowie Ge-
bdude- und Grenzabstdnde nicht ausschopfen (insb. fur Teilgebiet
Etappe B), bietet eine Auflésung des QPs ggf. Entwicklungsmaglich-
keiten, was zu prifen ist.

Der Entwurf des PBG sieht gewisse Moglichkeiten fiir Erweiterungen
von Gebduden, fir welche die Bestandesgarantie zur Anwendung
kommt, vor. Solche Erweiterungen dirfen die Rechtswidrigkeit nicht
verstdrken und missen im Einzelfall geprift werden. Gebdudeerwei-
terungen, welche die Rechtswidrigkeiten verstarken, sind nicht bewil-
ligungsfahig.

Bei einer QP-Aufhebung empfehlen wir den Grundeigentimer und
Grundeigentimerinnen die festgehaltenen Dienstbarkeiten (insb. be-
treffend Mietangelegenheiten des Etappenbereichs B) privatrecht-
lich, ohne im Grundbuch festgehaltene Dienstbarkeiten, zu regeln.

Empfehlung Planungs-
team

Aufhebung Quartierplan & QP-Pflichtgebiet



37 OQuartierplan Marktstrasse

Beschluss Gemeinde Genehmigung RR
Erlass des Quartierplans 21.06.2004% -
Letzte Anderung 19.03.2012
Quartierplanpflicht nein

(heute rechtsgiiltig)

Ziele des Quartierplans

Der Quartierplan regelt die Bauweise, die Erschliessung, den Larm-
schutz sowie die Gestaltung der Umgebung.

Bedeutende Regelungen

Die zonengemdsse Geschossfldchenziffer (GFZ) betragt in der drei-
geschossigen Wohn- und Gewerbezone (WG3) 0.90 (aGF: 4'+07.30
m2).

Der AusnUtzungsbonus fir den Quartierplan betragt 16.0% (aGF:
707.70m2). Die zulassige aGF im Rahmen des Quartierplanes be-
tragt somit 5115.00 m2. Dies ergibt eine Geschossflachenziffer von
1.05.

EG-Hohenkoten 471.5 m.UG.M. und Oberkante Dach: Baubereich 1
max. Dach Attika 484.5 m.tG.M., OK max. Dach 2.0G 481.1 m.0.M.;
Baubereich 2: OK max. Dach Attika 484.64 m.U.M., Baubereich 3:
OK max. Dach Attika 488.24% m.t.M

Hochbauten dirfen nur innerhalb der Baubereiche erstellt werden.
Ausnahmen: Pergolas, Gartenhduschen, Schwimmbassins und der-
gleichen in den zugeteilten Bereichen von dem Gestaltungsplanperi-
meter sowie gedeckte Spiel- und Gemeinschaftsbereiche. Flachda-
cher sind soweit sie nicht als Terrasse benutzt werden, extensiv zu
begrinen.

FUr die Baubereiche 1, 2 und 3 sind Bestimmungen Uber die zul@ssige
Geschossigkeit (Anzahl Untergeschosse, Vollgeschosse und Attikage-
schosse), Dachform, Gebd&udeldnge und Gebdaudeflache erlassen.
Fur den Baubereich Untergeschoss (Einstellhalle) gilt: Maximal 1 Un-
tergeschoss, Dachform: Flachdach begeh- befahrbar oder begrint.
Fur den Baubereich Balkonschicht gelten folgende Bestimmungen:
Ausladung: die maximale Ausladung ist anhand von dem definierten
Baubereich "Balkone" festgelegt und missen verbindlich eingehalten
werden. Bristung: Die Bristungen der Balkonschicht dirfen massiv
oder transparent ausgefthrt werden.

Parallel zur Marktstrasse besteht eine Baulinie, welche nicht Gber-
schritten werden darf. Ausnahme: Die Ausnahme bildet einzig der
Baubereich 1 an der Ostseite, im Rahmen der definierten Fldche ge-
mass best. Quartierplan vom 21. Juni 2001 . Das neue Attikage-
schoss im Baubereich darf die Baulinie nicht Gberschreiten.

Parallel zur Briinigbahnlinie besteht eine Baulinie welche nicht Uber-
schritten werden darf. Eine Ausnahme bildet einzig der Baubereich




Untergeschoss im Rahmen der definierten Fldchen. Die Unterschrei-
tung von dem Grenzabstand wurde mit der SBB abgesprochen im
Rahmen des Quartierplanes von 2004.

Auf den Baubereichen 1-3 sind jeweils Wohn- und Gewerbenutzun-
gen zulassig. In Abweichung von Art.13 BZR Gemeinde Sarnen (WG3)
darf die GFZ fur Wohnen von 0.40 Uberschritten werden. Neu gilt
eine max. GFZ betreff der Wohnnutzung von 0.65.

Die arealinterne Erschliessung ist im Situationsplan festgelegt.

Die Parkpldtze missen so weit als mogliche in einer Sammelgarage
(Baubereich Untergeschoss) zusammengefasst werden. Die Besu-
cherparkpldtze kédnnen innerhalb oder ausserhalb der Einstellhalle
angeordnet werden. Die Zugdnglichkeit muss aber gewdhrleistet
sein. Es gelten die Vorschriften der VSS-Norm. Bei der PP-Berech-
nung kann der Standort-Typ C (75%) als Grundlage der Berechnung
benutzt werden.

Die Berechnung der notwendigen Veloabstellplatze erfolgt gemdss
VSS-Norm 640 065. Es missen im angemessenen Rahmen Abstell-
platze fur Kinderwagen vorgesehen werden.

Fur die Gartengestaltung sind vornehmlich einheimische Stréucher
und B&ume zu verwenden. Hochstdmmige Bdume sind in einzeln
oder in Gruppen anzuordnen. Die Strducher und Baume durfen die
Hohe von 7.00m nicht Gberschreiten. Die gesetzlichen Grenzab-
stdnde sind einzuhalten.

Die Gemeinschaftsbereiche und die Spielplatze werden im Situati-
onsplan (Plan-Nr. 467-010, rev. 17.11.2011) festgelegt. Lage und Aus-
dehnung sind grundsatzlich verbindlich.

Die Grosse der Spielplatze und Freizeitanlagen missen mindestens
20 Prozent der anrechenbaren Wohn-Geschossfléche betragen und
davon 25% wetterunabhdngig. Die Grosse der Spielplatze und Frei-
zeitanlagen muss bei jeder Baueingabe oder Nutzungsénderung neu
berechnet und entsprechend angepasst werden. Total ausgewiesene
Flache fur Spielplatz: 499.20 m?

Ausnahmen

In Abweichung von Art. 13 (BZR) wird die vorgeschriebene Ausnit-
zungsziffer von 0.9 fur dreigeschossige Wohn- und Gewerbezonen
Uberschritten. Der Quartierplan wird einen Bonus von 16.0% in An-
spruch nehmen. Die max. Geschossfléche betragt 5115.00m2. Eben-
falls wird die Geschossfléchenziffer in Bezug auf den Wohnanteil von
0.40 Uberschritten. Neu wird ein max. Wohnanteil von 0.65 der Ge-
schossfléchenziffer ausgewissen.

Ausnahmebewilligung Baubereich 1 +2: In Abweichung von Art. 13
(BZR) kann die vorgeschriebene Firsththe von max. 13.00m Uber-
schritten werden im Rahmen der definierten Hohenprofillinie.
Ausnahmebewilligung Baubereich 3: In Abweichung von Art. 13 (BZR)
kann die vorgeschriebene Geschosszahl von héchstens 3 Vollge-
schossen um ein Vollgeschoss tberschritten werden im Rahmen der
definierten Hohenprofillinie.

In Abweichung von Art. 13 (BZR) kann die vorgeschriebene Firsthéhe
von max. 13.00m Uberschritten werden im Rahmen der definierten
Hohenprofillinie.

In Abweichung von Art. 45 (BZR) kann die maximale Gebdudeldnge
von 36.00m Uberschritten werden im Rahmen der definierten Baube-
reichen.

In Abweichung von Art. 45 (BZR) kann die maximale Gebdudeflache
von 540.00m2 Uberschritten werden im Rahmen der definierten Bau-
bereichen.

Gebdaudeflache: Die maximal zuldssige Gebdudefldche von 540 m2
wird auf der Parzelle 209 mit 957 m2 fur Hauptbauten Gberschritten.




= Der heutige Bestand mit 718 m? fir Hauptbauten wird im Wesentli-

chen durch die Uberdachung von Abstellplétzen (Carports) mittels 1-
gechossigen Bauten erhoht.

Die zusdatzlichen Fléchen fir Hochbauten Uber 1 Geschoss beschrén-
ken sich auf ein, im Zusammenhang betrachtet, verniinftiges Mini-
mum. Im Sinne einer Nachverdichtung und mit Begriinungen der
FlachdachflGchen ist dies vertretbar.

In Abweichung von Art. 45 (Grenz- und Gebdudeabsténde) wird der
Grenzabstand gemdass Plan 467 009 unterschritten. Das Unter-
schreiten des Grenzabstandes wird anhand einer Dienstbarkeit gere-
gelt (Eintrag im Grundbuch).

Dienstbarkeiten

vorhanden fehlend

1) Naherbaurecht Parzelle 3019 ge- = Es sind keine Quartierplan-

geniber der Parzelle 249: In Abwei- Bestandteile bekannt, die
chung von Art. 45 (Grenz- und Ge- kiinftig Uber Dienstbarkeiten
bdudeabstande) wird der Grenz- geregelt werden muUssten
abstand gemdss Plan 467 009 un- und dies heute noch nicht
terschritten. Das Unterschreiten sind.

des Grenzabstandes wird anhand
einer Dienstbarkeit geregelt (Ein-
trag im Grundbuch).

2) Naherbaurecht Parzelle 3019 ge-
geniber der Parzelle 252: In Abwei-
chung von Art. 45 (Grenz- und Ge-
bdudeabstande) wird der Grenz-
abstand gemdss Plan 467 009 un-
terschritten. Das Unterschreiten
des Grenzabstandes wird anhand
einer Dienstbarkeit geregelt (Ein-
trag im Grundbuch).
Unterschreitung Gebdudeabstand
Parzelle 3019 gegenuber der Par-
zelle 249: In Abweichung von Art.
45 (Grenz- und Gebaudeab-
stande) wird der
Gebdudeabstand gemdss Plan
467 009 unterschritten. Das Unter-
schreiten des Gebdudeabstandes
wird anhand einer Dienstbarkeit
geregelt (Eintrag im Grundbuch).
Unterschreitung Gebdudeabstand
Parzelle 3019 gegenuber der Par-
zelle 252: In Abweichung von Art.
45 (Grenz- und Gebaudeab-
stande) wird der
Gebdudeabstand gemdss Plan
467 009 unterschritten. Das Unter-
schreiten des Gebdudeabstandes
wird anhand einer Dienstbarkeit
geregelt (Eintrag im Grundbuch).
Die Lage des &ffentlichen Weges
(Marktstrasse-Bahnlbergang) be-
treff Fussgénger, Fahrréder und
Mofas wird im Plan-Nr. 467-01



Qualitéten
(Analyse & Umfrage)

0.1 situation_fuss- und fahrweg-
recht 200 verbindlich geregelt.

Hohe Nutzungsdichte an zentraler Lage
Offentliches Wegerecht in Verldngerung des Bahnlbergangs in Form
einer Arkade (Baubereich 2 und 3) sowie entlang der Marktstrasse

Defizite
(Analyse & Umfrage)

Karge Frei- und Grinraumgestaltung (z.T. aufgrund grossfléchiger
Tiefgarage)

Bemerkungen

Quartierplan-Anderung zum Zweck der Realisierung eines 5-ge-
schossigen Baukérpers auf Baubereich 3 (Parz. 42006) sowie Attika-
geschoss auf Baubereich 1.1

Entwicklungsperspektive
aus Sicht der Gemeinde

REK Sarnen: Zentrumslage

Die MZA bezweckt die Weiterentwicklung des dichten Zentrumsge-
biets zu einem urbanen und lebenswerten Wohn-, Arbeits- und Auf-
enthaltsraum.

Entwicklungsabsichten
gemdass Umfrage

Es sind keine Riickmeldungen von Direktbetroffenen eingegangen.

Direktbetroffene
BZR heute gemdss QP BZR kiinftig
gebaut / bewilligt (Entwurf)
Zone GW3 MZA
First- bzw. Gesamthdhe 13m 16.6 m (Baubereich 3) 19 m/17,5 m
(Flachdach)
Gebdudeldnge 36m 38.15m 4O m

Baurechtliche Beurtei-
lung

Die Gebdudemasse der realisierten Baukdrper unterschreiten die
vorgesehenen maximal zuldssigen Gebdudemasse der MZA gem.
BZR-Entwurf (insb. Geb&udehdhe Baubereiche 1, 1.1 und 2).

Die minimalen Gebdude- und Grenzabstdnde (insb. Aufgrund der
Mehrléngenzuschlage) sind jedoch weitgehend ausgeschdpft. Fur
Bauten, welche die maximalen Gebdudedimensionen sowie Ge-
bdude- und Grenzabstdnde nicht ausschdpfen, bietet eine Auflo-
sung des QPs ggf. Entwicklungsmdglichkeiten, was zu prifen gilt.
Gebdudeerweiterungen, welche Rechtswidrigkeiten verstarken, sind
nicht bewilligungsfahig.

Folgerung fiir
Nutzungsplanung

Durch eine Aufhebung des Quartierplans ist eine kleine Lockerung
der Entwicklungsmoglichkeiten zu erwarten, da die maximal zul&s-
sige Gebdudehdhe bei den Baubereichen 1, 1.1. und 2 nicht erreicht




ist. Jedoch sind die Mehrlédngenzuschlage grésstenteils ausge-
schépft. Ob somit die Gebdude in ihrer Hohe im Sinne der Nachver-
dichtung erweitert werden kénnen, muss geprift werden. Die im
Grundbuch festgehaltenen Dienstbarkeiten (N&herbaurecht, 6ffentli-
ches Wegerecht) bleiben fortbestehen. Es gilt die Bestandesgarantie.

Empfehlung Planungs- = Aufhebung Quartierplan
team



38 Quartierplan Matten Bitzighofen

Beschluss Gemeinde Genehmigung RR
Erlass des Quartierplans 12.04.2021 -
Letzte Anderung -
Quartierplanpflicht ja

(heute rechtsgiiltig)

Ziele des Quartierplans

Bauten haben sich in die sensible Hanglage einzufigen und sind mit
Satteldéchern zu gestalten.

Bedeutende Regelungen

Baufelder (A-E); 3 Wohnhdauser, Gemeinschaftsplatz, Erschliessung,
Besucher-PP und Entsorgung

FUr Balkone werden separate Baubereiche ausgeschieden (ersicht-
lich in Plan Nr. 01)

Erstellung eines Pavillons (Plan Nr. O1)

Erstellung einer Tiefgarage (unterirdisch) ohne Baufeld, ohne mecha-
nische Beliftung

Hochwertige Gestaltung der Fassaden der Hauptbauten. Fassaden-
gestaltung der Gartenpavillons sind darauf abzustimmen.

Die Dacher sind als Flachd&cher oder als flach geneigte Zeltddcher
zu realisieren. Helle und reflektierende Materialien sind nicht erlaubt.
Dachfenster sind erlaubt, deren Fléche ist jedoch auf ein Minimum
zu beschrdnken.

Die Anlage ist hindernisfrei zu erstellen gem. SN 521 500.

Jedes der drei Hduser ist ein Gartenbereich zugeordnet, welcher
mind. 2 Bdume und Nutz- oder Blumengdrten sowie Aufenthalts- und
Spielbereiche beinhaltet. Es ist ein zentraler Gemeinschaftsplatz als
Spiel- und Begegnungsort mit Hartbelag und zwei grosskronigen
Hochstammbdumen zu realisieren.

Die gemeinschaftlich genutzten Aussenfldchen missen 25% der rea-
lisierten Geschossfldchen umfassen.

Ausnahmen

AusnUtzungs-Bonus von 15% (GFZ: 0.575 statt 0.5)

3 statt 2 Vollgeschosse, inklusive zusatzliches Attikageschoss. Das At-
tikageschoss darf gem. Art B4 BZR und Art 45 Abs. 6 BauG maximal
60% der darunterliegenden Vollgeschossflache betragen. Unabhdn-
gig von der Dachform kommt jedoch Art 54 Abs. 2 nicht zur Anwen-
dung, daher sind 4 Geschosse realisierbar.

Uberschreitung Firsthéhe von 10 m auf 12.6 m.

Innerhalb des Quartierplan-Areals werden die ordentlichen Grenzab-
sténde zwischen den Baubereichen A und B sowie B und C unter-
schritten.




Dienstbarkeiten

Qualitéten
(Analyse & Umfrage)

vorhanden

fehlend

= Es sind keine Quartierplan-
Bestandteile bekannt, die
kiinftig Gber Dienstbarkeiten

Mit den Eigentimern der Nachbar-
parz. Nr. 1128 (LwZ) und Nr. 2043
wurden Néher- bzw. grenzbau-
rechte vereinbart. geregelt werden mussten
Der Grenzabstand zur Parz. Nr. und dies heute noch nicht
1128 wird fur Houptbauten auf 3.9 sind.

m definiert, fir Nebenbauten auf

1.5 m. Zur Parz. 2043 haben

Hauptbauten einen Abstand von

2.8 m einzuhalten.

Balkone dirfen bis an die Grund-

stlicksgrenze reichen. Die Naher-

baurechte sind gem. Art. 51 Abs. 5

BauG im Grundbuch einzutragen.

Umfassungsmauern der Baufelder

kdnnen bis 1.0 m Hohe auf die

GrundstlUcksgrenze gestellt wer-

den.

Qualitative ortsbauliche Setzung, Fassadenstruktur, Aussenrgume
sowie effiziente Erschliessung
Zweigeschossige Terrassen

Defizite
(Analyse & Umfrage)

Erbaut in mittlerer Gefahrenzone

Bemerkungen

Entwicklungsperspektive
aus Sicht der Gemeinde

REK Sarnen: kontinuierliche Entwicklung
Die Wohnzone B erméglicht den Erhalt und die Weiterentwicklung
der Wohngebiete mit mittlerer bis hoher baulicher Dichte.

Entwicklungsabsichten
gemdass Umfrage

Es sind keine Riickmeldungen von Direktbetroffenen eingegangen.

Direktbetroffene
BZR heute gemdass QP BZR kiinftig
gebaut / bewilligt (Entwurf)
Zone W2A WZB
First- bzw. Gesamthéhe 10 m 12.6 m 15,5 m/13,56 m
(Flachdach)
Gebdudeldnge 36m 30m



Baurechtliche Beurtei-
lung

Die Hauptbauten sind wesentlich grésser dimensioniert als in der Re-
gelbauweise der bisherigen W2A zul&ssig ist. Jedoch entsprechen die
Bauten die zuldssigen Gebdudemasse der kiinftig vorgesehenen
WZB (gem. BZR-Entwurf).

Die ordentlichen Grenz- und Gebdudeabsténde werden teilweise un-
terschritten, was im Grundbuch festgehalten wird. Fir Bauten, wel-
che die Gebdudedimensionen sowie Gebdude- und Grenzabstdnde
nicht ausschopfen, bietet eine Auflésung des OPs ggf. Entwicklungs-
moglichkeiten, was zu prifen gilt. Gebdudeerweiterungen, welche
Rechtswidrigkeiten verstdrken, sind nicht bewilligungsfahig.

Es gilt die Bestandsgarantie.

Folgerung fiir
Nutzungsplanung

Bei einer Aufhebung des OPs sind durch die vorgesehenen Aufzo-
nung in WZB sind Entwicklungsmd&glichkeiten teilweise gegeben, da
die maximalen Geb&udemassen noch nicht ausgeschopft sind. Je-
doch ist durch die Kernerschliessung der Bauk&rper aus architektoni-
schen Griinden eine Erweiterung nicht unproblematisch realisierbar
(Belichtung der Wohnungen).

Bei einer Auflsung des Quartierplans wirden die Ndherbaurechte
im Grundbuch fortbestehen.

Es gilt die Bestandsgarantie.

Empfehlung Planungs-
team

Aufhebung Quartierplan & QP-Pflichtgebiet



39 Quartierplan Mos

Beschluss Gemeinde Genehmigung RR
Erlass des Quartierplans 26.10.2015 07.04.2016
Letzte Anderung -
Quartierplanpflicht ja

(heute rechtsgiiltig)

Ziele des Quartierplans

Das Ziel ist es, den Rahmen fir qualitativ hochstehenden Lebens-
raum und eine architektonisch wertvolle Lésung fiir Stalden und die
Gemeinde Sarnen zu schaffen.

Bedeutende Regelungen

GFZ: 045

Die Terrassenhdusertypen A und B sind auf 6 Vollgeschosse ohne zu-
sAtzliches Dach- oder Untergeschoss beschrénkt und missen ge-
mass Art. 55 Abs. 2 BZR im Minimum um ihre Geschosshdhe zurlick-
versetzt werden.

FUr die Terrassenhduser in den Baufeldern A1, B1, A2 und B2 gelten
die Vorschriften gemdss Art. 55 Abs. 3 BZR, n&mlich 8.00 m maxi-
male First- und Gebdudehdhe. Die vertikalen Erschliessungsbau-
werke in den Baufeldern E1 und E2 dUrfen die maximale First- und
Gebdudehdhe von 8.00 m ebenfalls nicht tbersteigen. Als maximale
Hohe gilt der senkrechte Abstand zwischen den hdchsten Punkten
der Dachoberflache und dem gewachsenen Terrain. Bristungen
durfen diese maximale Hohe héchstens um 1.20 m Ubersteigen.

Fur die Hauser in den Baufeldern C1, C2 und C3 gelten die Vorschrif-
ten gemadss Art. @ BZR, ndmlich 9.00 m maximale Firsthdhe.

Auf privaten Flachen dirfen keine festen Gartenhduser oder dhnli-
che Kleinbauten oder Kleinstbauten gemdss Art. 36 BauG erstellt
werden. Auf allgemeinen Fldchen sind die oberirdischen Kurzzeit-
parkpldtze fir Fahrrader gedeckt auszufthren.

Den oberen Abschluss der Gebdude bilden begriinte Flachddcher
mit maximal 7 Grad Dachneigung.

Solartechnische Anlagen wie Sonnenkollektoren oder Solarzellen sind
gestattet.

Extreme Farbgestaltungen mit grellen Farben sind untersagt.
Materialpalette der Fassaden: Beton, eingefarbt, strukturiert, behan-
delt oder nicht, Glas, Metalle, Verputze, technische Platten, Holz-
werkstoffe, Holz, Stein. Es dirfen keine stark glénzenden oder spie-
gelnden Materialien eingesetzt werden, welche in der Fassade in Er-
scheinung treten.

Auf den Baufeldern A1, A2, Bl und B2 missen die von den Fassaden
zurlckspringenden Gebdudeteile mit einer hinterltfteten Fassade in
Holz oder Holzwerkstoffen versehen werden. Die restlichen Fassaden-
fléchen dirfen in verputzten Kompaktfassaden gehalten werden.




Beschattungselemente: Aussenliegende Storenkdsten und konventio-
nelle Fensterldden sind nicht gestattet. Sonnenstoren sind in dezen-
ter, zum Gebdude passender Farbe zu erstellen.

Bei der Projektierung und Ausfiihrung der geplanten Objekte sowie
deren Zugdnge ist der Art. 50 BauG und die Norm SN 521 500 einzu-
halten. Die Hauszugdnge auf der Parkebene sind stufenlos und roll-
stuhlgéngig auszufiihren.

Die von der Einwohnergemeinde Sarnen erlassenen Richtlinien fir
qualitatsvolle Wohnumfelder und die Richtlinie Qualitatsanforderun-
gen Quartierplangebiete sind zu beachten.

Die Gestaltung der Ubergeordneten Frei- und Grinr&dume basiert
auf einem einheitlichen Gestaltungskonzept, welches die individuel-
len Garten und Bauten zu einem Quartier verbindet. Als Grundlage
dienen die verbindlichen und orientierenden Umgebungspléne. Sie
enthalten zusammen mit diesen besonderen Bauvorschriften alle ns-
tigen Informationen fur die Umsetzung des Freiraumkonzeptes in
Bauprojekte.

Es missen gemeinsame Spielfléchen von mindestens 15% der Ge-
schossfléche erstellt werden.

Jede Wohnung muss einen gut nutzbaren Aussenraum in Form einer
Terrasse, einer Loggia, eines Balkons oder eines Privatgartens im
Erdgeschoss aufweisen. Bei den Baufeldern A1, A2, Bl und B2 sind
Privatgérten auf dem bestehenden Terrain nicht zugelassen.

Die Gebdude werden im Minergie-Standard erstellt und zertifiziert.
Die Sonnenenergie wird genutzt, entweder fir Warmwasserkollekt-
oren oder Fotovoltaik.

Im Naturgefahrennachweis von Schubiger Bauingenieure AG vom
17.10.2013 sowie im ergdnzenden Nachweis zur Trafostation EWO
von Belop GmbH vom 18.09.2014 werden die értlichen Gefahren
ausflhrlich dargestellt. Die entsprechenden Empfehlungen zum Ob-
jektschutz missen umgesetzt werden. Mit der Baueingabe sind die
Naturgefahrensituation und die notwendigen Massnahmen zur Ge-
fahrenabwehr aufzuzeigen.

Ausnahmen

Die maximale Gebdudeldnge gemdss Art. 9 BZR betragt in der
Wohnzone W2B 25.00 m. Gemdss Art. 55 Abs. 5 BZR darf die zonen-
gemdsse Gebdudeldnge bei Terrassenhdusern in Hangrichtung
Uberschritten werden (A1, B1, A2 und B2). Die maximale Gebdude-
l&dnge wird im Quartierplanperimeter bei den Terrassenhdusern in
Hangrichtung Uberschritten und ist im Quartierplan fir das Baufeld
Al bei maximal 54.13 m, fir das Baufeld BT bei maximal 47.50 m und
far die Baufelder A2 und B2 bei maximal 45.00 m festgelegt.
Gebdudebreite: 24.4 m statt 20 m

Gebdudeabstdnde: Je nach Baugruppe zwischen 6.22 m und 11.35
m statt 16.0 m)

Waldabstand (20 m Regelbauweise): Baulinie Erschliessung 4.0 m
(keine Bauten und Anlagen); Baulinie unterirdische Bauten 9.0 m;
Baulinie Hochbauten 12.0 m

Gewadsserraum: wird nicht eingehalten, siehe Plan Nr. 1202 / 003

Dienstbarkeiten

vorhanden fehlend

= Der Quartierplan Mos mit Bericht, = Essind keine Quartierplan-

besonderen Bauvorschriften und Bestandteile bekannt, die
verbindlichen Plénen ist im Grund- kiinftig Uber Dienstbarkeiten
buch Obwalden wie folgt anzumer- geregelt werden muUssten



Qualitéten
(Analyse & Umfrage)

ken; Offentlich- rechtliche Eigen- und dies heute noch nicht
tumsbeschrankung Quartierplan sind.
Mos.

Evtl. Nutzungsumlagerung: Die

Ubertragung von Nutzungsanteilen

ist gemdss Art. 15 Abs. 7 BauG

moglich. Die Verteilung der bisher
ungenutzten Nutzungsanteile auf

einzelne Baufelder oder zukiinftige

Parzellen hat proportional und

gleichmdssig Uber das ganze
Quartierplangebiet zu erfolgen. Die
Nutzungsumlagerung ist vom Ge-

meinderat bewilligen zu lassen und

im Grundbuch bei den begiinstig-

ten und belasteten zuklnftigen

Parzellen anzumerken.

Minergie-Standard

Defizite
(Analyse & Umfrage)

Teilweise innerhalb mittlerer Gefahrenzone
Defizitare ortsbauliche Eingliederung

Bemerkungen

Erste Terrassenhduser in Stalden, etappenweise Realisierung

Entwicklungsperspektive
aus Sicht der Gemeinde

REK Sarnen: kontinuierliche Entwicklung

Die Wohnzone F gew&hrt den Erhalt und die Weiterentwicklung von
Wohngebieten mit niedriger baulicher Dichte an landschaftlich be-
sonders sensiblen Hanglagen.

Entwicklungsabsichten
gemdass Umfrage

Es sind keine Rickmeldungen von Direktbetroffenen eingegangen.

Direktbetroffene
BZR heute gemdass QP BZR kiinftig
gebaut / bewilligt (Entwurf)
Zone W2B WZF
First- bzw. Gesamthdhe 9Om 6 Terrassen-Geschosse (ca. 10,5 m
21.5 m)
Gebdudeldnge 25 m 5413 m 15 m




Baurechtliche Beurtei-
lung

In der vorgesehenen WZF (gem. BZR-Entwurf) sind neu keine Terras-
senhduser gestattet, zusdtzlich sind durch Quartierplan keine Abwei-
chungen von den Geb&dudemassen oder Grenzabstdnden zul&ssig.
Die gemdss Quartierplan realisierten Bauten Uberschreiten die maxi-
male Gebdudemasse und Grenzabstdnde der vorgesehenen WZF
deutlich.

Hinsichtlich der Eingliederung in die landschaftlich sensible Hang-
lage erflllen die realisierten Bauten die gem. BZR-Entwurf vorgese-
henen Vorgaben grésstenteils nicht. Fiir Bauten, welche die Gebdu-
dedimensionen sowie Gebdude- und Grenzabsténde nicht aus-
schopfen, bietet eine Aufldsung des OPs ggf. Entwicklungsmoglich-
keiten, was zu prifen ist. Gebdudeerweiterungen, welche Rechtswid-
rigkeiten verstarken, sind nicht bewilligungsfahig.

Es besteht die Bestandesgarantie.

Folgerung fiir
Nutzungsplanung

Eine erneute Realisierung der Uberbauung wére in dieser Bautypolo-
gie und Gestaltung gemdss vorgesehener WZF nicht bewilligungsfa-
hig. Da die Baukorper die zulgssigen Geb&udemasse und -abstdnde
sowie Grenzabstdnde Uberschreiten, sind zusdtzliche Anbauten fur
die Baufelder A1, B1, A2, B2 voraussichtlich nicht bewilligungsfahig.
Somit ist das weitere Entwicklungspotenzial stark eingeschrénkt, was
auch im Falle einer Beibehaltung des OPs der Fall ist. Fir kiinftige
baulichen Verédnderungen musste eine QP-Anpassung erfolgen. Bei
einer Aufhebung des OPs gelten die Bestimmungen der vorgesehe-
nen WZF gem. BZR-Entwurf.

An- und Umbauten, welche die Bestimmungen der WZF und BauG
einhalten (und Rechtwidrigkeiten nicht verstérken), kénnen durchge-
fahrt werden (Evtl. zutreffend auf Baufelder C1, C2, C3, zu prifen).
Es gilt die Bestandesgarantie.

Empfehlung Planungs-
team

Aufhebung Quartierplan & QP-Pflichtgebiet



40 Quartierplan Niderholz

Beschluss Gemeinde Genehmigung RR
Erlass des Quartierplans 02.10.1995 -
Letzte Anderung -
Quartierplanpflicht nein

(heute rechtsgiiltig)

Ziele des Quartierplans

Werden nicht explizit aufgefihrt

Bedeutende Regelungen

Nutzungsvorschriften: max. zuldssige BGF (anrechenbare Geschoss-
flache) fur das gesamte Areal: 3288 m2; allféllige Ausnitzungsumla-
gerungen sind grundbuchlich anzumerken; Eine Ausnttzungsumla-
gerung darf nicht zur kubischen Ausweitung des Grundtypus fihren
Fassadenmaterialien: Als vorherrschende Baustoffe sind gestattet:
Beton verputzt oder gestrichen, Backstein verputzt, Holz. Als vorherr-
schende Baustoffe nicht gestattet sind: Kunststoff, Blech. Mit der
Baueingabe der einzelnen Bauten ist ein Farbkonzept mit Farbmuster
vorzulegen.

Die Abmessungen der Wohnhduser werden nicht festgelegt, dirfen
jedoch die aufgezeigten Grundrissmasse nicht Uberschreiten.
Firsthohe 10,0 resp. 12,0 m

Seeabstand z.T. 5,0 m (statt 10 m)

Zwischen den Wohngruppen A (Stidwest) und B (Nordost) ist eine
Hafenanlage (Bootssteganlage) mit 28 Bootsplatzen (4 x 7) angeord-
net.

Im Bereich des Bootshafens wurde die Ufermauer auf einer Lange
von 45 m saniert.

Die Einstellhalle wurde am 17.1.88 durch den Bezirksgemeinderat
Schwendi bewilligt und ist erstellt. In der Einstellhalle sind 16 Park-
platze flr Personenwagen unterirdisch angelegt. Im weiteren sind 3
Garagen und 8 Abstellplatze vorhanden.

Offene Autoabstellpldtze die neu erstellt werden, sind so weit als
moglich mit wasserdurchldssigen Befestigungen zu erstellen

Ausnahmen

Geschosszahl: Uberschreitung der zonengemdssen Geschosszahl
von zwei auf drei Geschosse bei den Objekten der Parzellen 3525
(bestehend) und 3586;

Firsthohe: Uberschreitung der Firsthdhe bei den Bauten der Parzellen
3525 (bestehend) und 3586 um 3,0 m auf héchstens 12,0 m, bei den
Bauten der Parzellen 3380 (bestehend), 3516 (bestehend), 3589 bis
3591 um 1,0 m auf héchstens 10,0 m.

Gebdudeabstand: Unterschreitung verschiedener Gebdudeab-
sténde innerhalb des Planungsareals (Grosste Unterschreitung 4.0
m statt 9.0 m)

Seeabstand: 5.0 m statt 10. m




Dienstbarkeiten

Qualitaten
(Analyse & Umfrage)

vorhanden

Die Grundeigentiimer der Parzelle
3379 haben der Bezirksgemeinde
Schwendi ein 6ffentliches Fussweg-
recht zu gewdhren.

Der Quartierplan Niderholz (Woh-
nen) mit den besonderen Bauvor-
schriften ist im Grundbuch auf den
Parzellen 3379, 3380, 3516, 3525,
3586, und 3589 bis 3592 wie folgt
anzumerken: "Quartierplan Nider-
holz mit besonderen Bauvorschrif-
ten It. Plan und Belege"

Diese Anmerkung ist bei Neupar-
zelilerungen oder bei Begriindung
von Stockwerkeigentum gemdss
Art. 7 43 ZGB auf die neuen
Grundbuchblatter zu Ubertragen.
Die auf dem Areal der Lignoform
Innenausbau AG fir die 17 Boots-
pl&tze zur Verfligung gestellten
Parkplétze (Pianungsbestandteil
3.2.3) sind auf der Parzelle 1555
wie folgt anzumerken: "Autoabstell-
platze flr 17 Bootspl&tze in der Ha-
fenanlage Niderholz It. Plan und
Belege"

Diese Anmerkung behdlt ihre Gil-
tigkeit auch nach Ablauf der Gel-
tungsdauer des Quartierplanes.
Bei einer Handé@nderung der Par-
zelle 1555 kann innerhalb der Par-
zelle 1555 der Standort der Park-
pldtze neu geregelt werden.

fehlend

= Essind keine Quartierplan-
Bestandteile bekannt, die
kiinftig Uber Dienstbarkeiten
geregelt werden mUssten
und dies heute noch nicht
sind.

Einheitliche landschaftlich angepasste Uberbauung

Defizite
(Analyse & Umfrage)

Bauten und Anlagen innerhalb der Gewdsserschutzzone
Spielplatz auf Einstellhalle nicht realisiert (oder nicht mehr vorhan-

den)

Bemerkungen

Parz. 3586 nicht bebaut (3-geschossig vorgesehen)

Entwicklungsperspektive
aus Sicht der Gemeinde

REK Sarnen: landschaftlich angepasste Bautdtigkeit
Die Wohnzone F gewdhrt den Erhalt und die Weiterentwicklung von
Wohngebieten mit niedriger baulicher Dichte an landschaftlich be-

sonders sensiblen Hanglagen.

Entwicklungsabsichten
gemdass Umfrage
Direktbetroffene

Es sind keine Riickmeldungen von Direktbetroffenen eingegangen.




BZR heute gemdss QP BZR kiinftig

gebaut / bewilligt (Entwurf)
Zone W2B WZF
First- bzw. Gesamthdhe Om Parz. 3525:11.5 m 10,6m

Restliche Parz.: ca. 10.5 m

Gebdudeldnge

25 m 4.5 m 15 m

Baurechtliche Beurtei-
lung

Die Gebdude auf den Parzellen 3591, 3380, 3379 und 3516 befinden
sich innerhalb der Gewdsserschutzzone (bei Erstellung der Bauten
noch nicht rechtsglltig in Kraft), in der heute ein grundsatzliches
Bauverbot fir Bauten und Anlagen besteht (Ausnahme: standortge-
bundene Anlagen, welche im &ffentlichen Interesse stehen, vgl. Ge-
wdsserschutzverordnung Art. 41).

Durch das Alter des Quartierplans sowie der verdnderten Rechts-
grundlage aufgrund der inzwischen ausgeschiedenen Gewdsser-
schutzzone ist fiir gréssere bauliche Tétigkeiten eine Uberarbeitung
des Quartierplans zu erwarten (Gemeinde kann Uberorbeitung ein-
fordern).

Die Baukdrper entsprechen zum Grossteil die gemdss BZR-Entwurf
vorgesehenen zuldssigen Gebdudemasse der WZF. Fir Bauten, wel-
che die Gebdudedimensionen sowie Gebd&ude- und Grenzabstdnde
nicht ausschépfen, bietet eine Auflosung des QPs ggf. Entwicklungs-
maoglichkeiten, was zu prifen gilt. Laut BZR-Entwurf gilt in der vorge-
sehenen WZF ein minimaler Gebd&udeabstand von 8.0. Sémtliche
gebietsinterne Gebdudeabsténde unterschreiten diese Masse (ge-
mdss rechtsgtltigen besonderen Bauvorschriften zw. 4.0 m - 6.5 m).

Folgerung fiir
Nutzungsplanung

Der OP kann v.a. durch die sich verdnderte Rechtsgrundlage (insb.
hinsichtlich Gewdsserschutz) sowie des hohen Alters aufgehoben
werden.

Durch die bereits hohe Ausschépfung der baulichen Moglichkeiten
(Gebdudemasse, Gebdude- und Grenzabsténde) gemdss vorgese-
hener WZF (gem. BZR-Entwurf) sind durch die Auflésung des QPs fur
die Bestandsbauten geringe Entwicklungsmdglichkeiten zu erwarten,
mit Ausnahme der Parz. 3586, die kiinftig nicht nach den veralteten
Bestimmungen des OPs, sondern gemdss der WZF tberbaut werden
kann.

Es gilt die Bestandesgarantie.

Empfehlung Planungs-
team

Aufhebung Quartierplan



41 Quartierplan Obwaldner Kantonalbank

Erlass des Quartierplans

Beschluss Gemeinde Genehmigung RR

17.08.2009 24.11.2009

Letzte Anderung

Quartierplan 2022 aufgehoben

Quartierplanpflicht
(heute rechtsgiiltig)

nein

Ziele des Quartierplans

Bedeutende Regelungen

Ausnahmen

Dienstbarkeiten

Qualitaten
(Analyse & Umfrage)

vorhanden fehlend

Defizite
(Analyse & Umfrage)

Bemerkungen

Entwicklungsperspektive
aus Sicht der Gemeinde

Entwicklungsabsichten
gemdass Umfrage
Direktbetroffene




BZR heute gemdss QP BZR kiinftig
gebaut / bewilligt (Entwurf)

Zone

First- bzw. Gesamthdhe

Gebdudeldnge

Baurechtliche Beurtei- = Quartierplan 2022 aufgehoben
lung

Folgerung fiir = Es gelten die vorgesehenen Bestimmungen der KeZ Sarnen Dorf gem.
Nutzungsplanung BZR-Entwurf.

Empfehlung Planungs- .
team



42 Quartierplan Rossli

Erlass des Quartierplans

Beschluss Gemeinde Genehmigung RR

04.11.2013 =

Letzte Anderung

Quartierplanpflicht
(heute rechtsgiiltig)

teilweise (Parz. 1800 innerhalb OP-
Pflichtgebiet, Parz. 4332 aus-
serhalb)

Ziele des Quartierplans

Die Parzellen 1800 sowie 4332, welche sich im Eigentum der Korpora-
tion Schwendi befinden, sollen durch Wohnbauten mit Wohnungen,
Geschdaftsrdumen, Hotel und Restaurant sowie Touristen-Zimmern
bebaut werden.

Bedeutende Regelungen

Festlegung Geschossflachenziffer und Firsthéhen:
Geschossfléchenziffer max. 1.0

Firsthohe Hotel/Wohnen 13.30m (It. Plan Nr. 350-3) It. QP-Rdssli-
matte

Gebdudehohe Tourist-Haus 10.20m (It. Plan 350-3)

Die Spiel- u. Gemeinschaftsbereiche werden in Plan Nr.350-13 auf-
gezeigt.

Die vorgesehene Uberbauung wird behindertengerecht gestaltet.
Eine Liftanlage zum best. Teil gewdhrt die optimale Erschliessung.

In den Planen Nr. 350-1, 2,3 sind die mit dem Quartierplan festgeleg-
ten Baubereiche eingezeichnet. Neubauten dirfen nur innerhalb die-
ser Baubereiche erstellt werden.

Ausnahmen

Reduzierter Gebdaudeabstand (It. Plan Nr. 350-2)

Dachgestaltung / Flachdach

Waldabstand 12.00m

In der Regel betragt der Waldabstand 20.0m. Um auf der Paz. 1400
(Parkplatz) eine vernlnftige Baute zu erstellen, muss der Grenzab-
stand von 20.0m auf 12.0m reduziert werden. Die eingezonte Fldche
wdare damit wirtschaftlich nicht relevant. Leider wurde im Waldfest-
stellungsverfahren dieser Situation zu wenig Beachtung geschenkt.
Bei einer gemeinsamen Begehung vor Ort mit Oberforster Peter Lie-
nert wurde einer Reduktion vom Waldabstand von 20.0m auf 12.0m
zugestimmt. Dies bedingt ein Naherbaurecht von der kantonalen In-
stanz. (Siehe Beilage)

Dienstbarkeiten

vorhanden fehlend

Der Quartierplan mit Bericht und = Essind keine Quartierplan-

besonderen Bauvorschriften ist im Bestandteile bekannt, die

Grundbuch wie folgt anzumerken: kiinftig Uber Dienstbarkeiten
geregelt werden muUssten



Qualitaten
(Analyse & Umfrage)

Offentlich-rechtliche Eigentumsbe- und dies heute noch nicht
schrénkung Quartierplan ,,Réssli", sind.

Stalden / Aufhebung Belastung

OP,,Rasslimatte" (Agerli) v. 6.6.99.

Defizite
(Analyse & Umfrage)

Bemerkungen

Das dem Quartierplan zugrunde liegende architektonische Konzept
gliedert sich in zwei jeweils dreigeschossige, unterschiedlich grosse
Bauten mit je einem Attikageschoss sowie einem dreigeschossigen
Baukérper. Die Volumina der Gebdude sind dabei am absolut obers-
ten Limit.

Entwicklungsperspektive
aus Sicht der Gemeinde

REK Sarnen: kontinuierliche Entwicklung

Die Dorfzone Stalden bezweckt die Weiterentwicklung der fir das
Dorf zentralen Orte und den Erhalt der teilweise historischen Bebau-
ungsstrukturen mit mittlerer baulicher Dichte in Stalden.
Entwicklungsziele mit Grundeigentiimer:innen kléren

Entwicklungsabsichten
gemdass Umfrage

Es sind keine Rickmeldungen von Direktbetroffenen eingegangen.

Direktbetroffene
BZR heute gemdass QP BZR kiinftig
gebaut / bewilligt (Entwurf)
Zone KurZ DoZ Stalden
First- bzw. Gesamthohe - 13.3 m 1.5 m
Gebdudeldnge - 20.15 m 15 m

Baurechtliche Beurtei-
lung

Der Quartierplan regelt die Bebauung des Gebiets sowie die Aufsto-
ckung des bestehenden Baukdrpers.

Es gelten kinftig die vorgesehenen Bestimmungen der Dorfzone Stal-
den.

Die mittels des OPs realisierten Bauten Uberschreiten zum Grosstell
die kiinftig vorgesehenen maximalen Gebdudedimensionen und -ab-
stéinde der DoZ Stalden.

Bauten, welche die maximal zuldssigen Gebdudedimensionen sowie
Gebdude- und Grenzabstdnde nicht ausschdpfen, bietet eine Aufls-




sung des OPs ggf. Entwicklungsmaoglichkeiten. Geb&udeerweiterun-
gen, welche Rechtswidrigkeiten verstérken, sind nicht bewilligungs-
fahig.

Es gilt die Bestandesgarantie.

Folgerung fiir
Nutzungsplanung

Der QP kann aufgehoben werden. Durch die bereits hohe bauliche
Ausschopfung sind durch eine OP-Aufhebung geringe Entwicklungs-
moglichkeiten zu erwarten (zu prifen).

Die Nutzungsmaoglichkeiten der DoZ widerspiegeln die bisherigen QP-
Bestimmungen.

Es gilt die Bestandesgarantie.

Empfehlung Planungs-
team

Aufhebung Quartierplan & QP-Pflichtgebiet



43 Quartierplan Rosslimatte

Beschluss Gemeinde Genehmigung RR
Erlass des Quartierplans 06.07.1999 -
Letzte Anderung 04.11.2013
Quartierplanpflicht ja

(heute rechtsgiiltig)

Ziele des Quartierplans

Uberbauung des Gebiets regeln

Bedeutende Regelungen

Fur die (einzelne) Parzelle 3742 gelten die Bestimmungen der Regel-
bauweise der W2.

Samtliche andere Parzellen kdnnen innerhalb der ausgewiesenen
Baufladchen gemdss den Zonenbestimmungen des kommunalen
(BZR) Rechts bebaut werden. In Ergénzungen zu diesen Bestimmun-
gen gelten fur diese Baubereiche folgende Bauvorschriften:

BGF von 0.45;

Innerhalb sémtlicher Baufléchen der Zone W2 sind freistehende Ein-
familien- und/oder Doppeleinfamilienhduser mit Einliegerwohnungen
gestattet;

In der Bauzone W2 entlang dem Mosbdchli sind auch Terrassenhéu-
ser mdglich, jedoch nicht zwingend. Fir die Masse und Anzahl der
Ubereinanderliegenden Geschosse der Terrassierung sind die Best-
immungen des Bau- und Zonenreglementes der Gemeinde Sarnen
massgebend.

Allfallige Nutzungsumlagerungen innerhalb der Zone W2 sind ge-
mdss den Bestimmungen des Baugesetzes zuldssig. Diese sind mit-
tels Dienstbarkeiten zu regeln und im Grundbuch durch den Ge-
meinderat Sarnen anmerken zu lassen.

Im steilen Geldnde der Zone W2 sind fur Bauten, anstelle eines Sat-
teldaches mit Giebelseite zum Tal, Sattelddcher und Walmddacher
mit Firstrichtung parallel Seite zum Hang zuldssig, wenn sich dabei
bezlglich Gestaltung eine eindeutig bessere Losung ergibt.
Innerhalb der Baulinie entlang vom Mosbdéchli von der Glaubenberg-
strasse bis zur Obstaldenstrasse dirfen am gewachsenen Terrain
keine Aufschittungen und Abgrabungen gemacht werden.

Die Bauflache W3/3, befindet sich gemdass Gefahrenkarte der Ge-
meinde Sarnen (Ortsteil Schwendi), in der Gefahrenzone W2 103/5
des Mosbdachli.

Bei der Bauprojektplanung ist deshalb die bauliche Vorsorge durch
hochwassertaugliche Gestaltung der Zugénge, der Umgebung und
der Bauten geblhrend zu berUcksichtigen.

Die Erstellung von Vor- und Wendepl&tzen bei den Stichstrassen und
Parkplatzen, der Unterhalt der internen Geh- und Verkehrswege so-




wie deren Beleuchtung gegen zu Lasten der betroffenen Grundei-
gentlmer beziehungsweise deren Rechtsnachfolger. Bestand und
Unterhalt sind dauern zu garantieren.

Farbgebung und Materialien haben sich ins Landschaftsbild einzu-
passen. Die Fassaden Gestaltung kann wahlweise verputzt, in Holz
oder kombiniert werden.

Die im Plan Nr. 425-7 vom 31.5.1999 ausgewiesenen Kinderspielpldtze
westlich und &stlich des Hotels R3ssli sind gemdss den Bestimmun-
gen des Bau- und Zonenreglementes der Gemeinde Sarnen zu er-
stellen. Die Erstellung und Unterhalt dieser Anlagen ist Sache der je-
weiligen Grundeigentimer beziehungsweise deren Rechtsnachfolger.
Die Grundeigentimer verpflichten sich bzw. ihre Rechtsnachfolger,
eine gentigende Bepflanzung des Areals mit einheimischen Baumen
(mind. ein Baum pro Parzelle), Strauchern und Grinfléchen dauernd
zu garantieren. Fir die minimale Bepflanzung und Begriinung ist der
Plan Nr. 425-7 vom 31.5.1999 massgebend.

Stltzmauern Uber 1.5 m Hohe sind zu staffeln und zu bepflanzen.

Ausnahmen = Keine: Innerhalb der Baufelder gelten die entsprechenden Zonenbe-
stimmungen gemdss Plan (W2 bzw. W3)
Dienstbarkeiten vorhanden fehlend

Qualitaten
(Analyse & Umfrage)

MitbenUtzungsrechte an Spielplatz = Es sind keine Quartierplan-

und Schutzraum bei MFH zuguns- Bestandteile bekannt, die

ten EFH geregelt kiinftig Gber Dienstbarkeiten
geregelt werden mUssten
und dies heute noch nicht
sind.

Vorgaben Uber landschaftliche Eingliederung: Fassaden- und Dach-
gestaltung, Grinrdume, Stitzmauern. Zur Folge einheitliches EFH-
Quartier

Realisierung von Kinderspielplatzen

Defizite
(Analyse & Umfrage)

Bauten innerhalb der Gefahrenzone realisiert (fiir diese gelten be-
sondere Vorschriften)

Bemerkungen

Quartierplan-Perimeter laut vorliegendem Plan 425-7 vom 19.05.1999
ungultig (beinhaltet noch Parz. 1800), siehe fur rechtsgdiltigen Peri-
meter OREB-Kataster

Entwicklungsperspektive
aus Sicht der Gemeinde

REK Sarnen: kontinuierliche Entwicklung

Die WZB Wilen & Stalden ermdglicht den Erhalt und die Weiterent-
wicklung von Wohngebieten mit mittlerer baulicher Dichte in Wilen
und Stalden.

Die WZD gewdhrt den Erhalt und die Weiterentwicklung von Wohn-
gebieten mit mittlerer baulicher Dichte an den sensiblen Hanglagen.
Die DoZ Stalden bezweckt die Weiterentwicklung der fir das Dorf
zentralen Orte und den Erhalt der teilweise historischen Bebauungs-
strukturen mit mittlerer baulicher Dichte in Stalden.




Entwicklungsabsichten
gemdass Umfrage
Direktbetroffene

= Essind keine Rtckmeldungen von Direktbetroffenen eingegangen.

Zone

BZR heute gemdss QP BZR kiinftig
gebaut / bewilligt (Entwurf)

W2B, W3B WZB Wilen &
Stalden, WZD,
DoZ Stalden

First- bzw. Gesamthdhe

W2B: 9 m W3: 13.3 m WZB: 15,5
. m/13,5 m
WSS L8 (Flachdach)

WzZD: 10,5
m/9,5 m
(Flachdach)

DoZ: 1.5 m
(Flachdacher
nicht zuldssig)

Gebdudeldnge

W2B: 256 m max. 20 m WZB: 30 m
W3B: 36 m WZD: 18 m
DoZ: 15 m

Baurechtliche Beurtei-

lung

Der Quartierplan definiert die Zonierung sowie die Baulinien des Ge-
biets. Dazu sind Aussagen Uber die architektonische und freirGumli-
che Gestaltung der Bauten und Anlagen vorhanden.

Die mittels des OPs realisierten Bauten Uberschreiten die klinftig vor-
gesehenen maximalen Gebdudedimensionen gem. WZB Wilen &
Stalden, WZD bzw. DoZ Stalden grdsstenteils nicht, was jedoch zu
prifen gilt. Fir Bauten, welche die maximalen Gebdudedimensionen
sowie Gebdude- und Grenzabstdnde nicht ausschopfen, bietet eine
Auflosung des OPs ggf. Entwicklungsmdglichkeiten. Gebdudeerwei-
terungen, welche Rechtswidrigkeiten verstdrken, sind nicht bewilli-
gungsfdhig. Es gilt die Bestandesgarantie.

Bei einer QP-Aufhebung werden gemdass BZR-Entwurf die Teilberei-
che W2 in die WZD (berfiihrt, die Teilbereiche W3/1 und 3/2 in die
WZB und der Teilbereich 3/3 in die DoZ Stalden Gberfihrt.

Fur die unterschiedlichen Zonierungen gelten die entsprechenden
Bestimmungen gemdss BZR-Entwurf.

Folgerung fiir

Nutzungsplanung

Der QP kann aufgehoben werden.




Die Bestimmungen und Qualitatssicherung des Quartierplans gehen
nicht sonderlich Uber die Bestimmungen der vorgesehenen kinftigen
Regelbauweise gemdss BZR-Entwurf hinaus.

Die kiinftigen Zonierungen und Vorschriften widerspiegeln die Teilbe-
reiche bzw. den heutigen Bestand und ermdglichen eine sensible
Weiterentwicklung des Quartiers inkl. einer zielfiihrenden Nutzung.
Gemdss den vorgesehenen kiinftigen Zonenbestimmungen wird eine
architektonische Eingliederung in die Landschaft sichergestellt.

Es gilt die Bestandesgarantie.

Empfehlung Planungs-
team

Aufhebung Quartierplan & QP-Pflichtgebiet



44 Quartierplan Sarnen Center

Beschluss Gemeinde Genehmigung RR
Erlass des Quartierplans 09.05.1995 25.07.1995
Letzte Anderung -
Quartierplanpflicht ja

(heute rechtsgiiltig)

Ziele des Quartierplans

Mit den zeitlich zusammentreffenden Quartierplanédnderung Sarnen-
Center und Turlacher B war das Ziel, folgende Planungsgrundsdatze
zu verwirklichen:

Schaffung eines verkehrsfreien, grossziigigen und multifunktionalen
neuen Marktplatzes.

Die oberirdisch zwingende Verkehrsfiihrung, auf Grund der gebau-
ten Gegebenheiten, werden so weit minimiert und koordiniert, dass
der Fuss- und Veloverkehr erste Prioritdt hat. Damit ergibt sich eine
klare Trennung von Fahrverkehr und zu Fuss gehenden.

Planen einer neuen Erschliessung zu den unterirdischen Parkierungs-
anlagen direkt ab der Nordstrasse. Diese neue attraktive Zufahrt be-
wegt alle Besuchenden der Einkaufsléden in den unterirdischen
Parkanlagen zu parkieren. Die Vertikalverbindungen zum Erdge-
schoss sind in gentigender Anzahl Ubersichtlich zu platzieren.

Eine gegenseitige Benltzung der unterirdischen Parkplétze (Sarnen-
Center | Turlacher 8) soll sichergestellt werden.

Die Planung soll an realistischen Marktbedingungen orientiert und
vorgenommen werden. Der Thematisierung einer Einheit von Archi-
tektur und Funktion wird spezielle Bedeutung beigemessen.

Bedeutende Regelungen

Die Verkehrserschliessung im Gebiet TUrlacher wurde im Zusammen-
hang mit der Erweiterung des Sarnen-Centers und Neuplanung Tiir-
lacher B neu tberdacht. Die Zielsetzungen im Quartierplan 87, Tren-
nung vom Fuss- und MIV-Fahrverkehr, kann nun optimal verwirklicht
werden.

Eine autonome Verkehrserschliessung ab der Nordstrasse in die un-
terirdische Parkhalle der Uberbauung Tirlacher D1 +D2, A 1-Al, B 1-
63 und in die Parkhalle des Sarnen-Centers entlastet die Uberbau-
ungen von Verkehrsimmissionen und bringt eine beachtliche Ver-
kehrsberuhigung im Gebiet Bahnhof | St. Antenistrasse | Markt-
strasse | Kernserstrasse und damit nimmt auch die Verkehrsbelas-
tung Dorfzentrum | Kernserstrasse merklich ab.

Die Erstellung und Finanzierung der Kreiselanlage und der neuen Zu-
fahrt Ttrlacher ist alleine von den Grundstlckeigentimern bzw. de-
ren Rechtsnachfolger der Parzelle Nr. 258 (Sarnen-Center) und Par-
zelle Nr. 261 (Turlacher B) zu Ubernehmen.

Der Unterhalt des Kreisels ist ausschliesslich Sache des Strassenei-
gentimers.




Kanalisation, WasseranschlUsse und Beleuchtung zulasten Grundei-
gentumer.

Stromkosten der Beleuchtung des 6ffentlichen Raums zulasten der
Gemeinde Sarnen

Wege und Plétze missen barrierefrei und der Offentlichkeit zur Ver-
flgung stehen, Unterhalt zulasten der Grundeigentlmer

S@mtliches Meteorwasser muss auf dem Areal versickern.

Die Grundeigentimer verpflichten sich, eine genligende Bepflanzung
des Areals mit Baumen, Strduchern und Grinflache gemdss Quar-
tierplan (Gestaltung) Nr. 9407/01 zu erstellen und dauernd zu unter-
halten.

Umweltvertraglichkeitsbericht ist Bestandteil des Quartierplans
Anzahl Parkplétze zu erstellen geméss Nachweis der Parkplétze

Ausnahmen

Uberschreitung Geschosszahl von 3 auf 6-geschossig (Nelkenstr. 3
und 7)

Firsthhe von 13 m um 4.5 m auf 17.5 m UGberschritten
Gebdudeldnge von maximal 36 m wird vom Sockelgeschoss neu auf
157 m Uberschritten, von den Mehrfamilienh&user Uber dem Sockel-
geschoss auf 37.5m

Unterschreitung Grenzabstdnde flr unterirdische Einstellhallen (er-
fordern Vereinbarungen): zwischen den Parzellen 258 Sarner-Center
und 261 Turlacher B; zwischen den Parzellen 258 Sarner-Center und
3583 Turlacher D

Unterschreitung der internen Gebdudeabstdnde: Innerhalb der
Quartierplandnderung kénnen nach Art. 18 Abs. 4 Baugesetz Ge-
bdudeabsténde unterschritten werden. Der Projektverfasser verzich-
tet auf Baulinien nach Art. 23 Abs. 3 Baugesetz, welche den Mindest-
gebdudeabstand innerhalb von Quartierplédnen bestimmen.
Zwischen den Fassaden der bestehenden Wohnhd&user auf dem So-
ckelgeschoss betragt der Gebdudeabstand 13.50 m. Der ordentliche
Gebdudeabstand nach Baugesetz, inklusive Mehrldngenzuschlag
von 4.70 m fur das Haus Nelkenstrasse 3, betragt 16.70 m. Der Ge-
suchsteller formuliert die Unterschreitung dieses Gebdudeabstandes
von 3.20 m als Ausnahmebewilligung in den speziellen Bauvorschrif-
ten.

Anteile Wohn- und Gewerbenutzungen: Der Anteil Gewerbe wird neu
auf 49 % durch die zusatzlichen 1050 m2 Gewerbefldche erhéht. Der
Besitzstand der bestehenden Wohnnutzung ist weiterhin gewdhrleis-
tet (Zonenplandnderung W3 in GW3 gemdss Ortsplanungsrevision
1993). Der Wohnanteil betrégt 51 % (nach BZR = 45 %).

Dienstbarkeiten

vorhanden fehlend

= Fuss- und Fahrwegrecht ab Nord- = Es sind keine Quartierplan-

strasse gemdss Plan Strassen- und Bestandteile bekannt, die
Baulinienplan kiinftig Uber Dienstbarkeiten
Nr. 9407/02 (Samen-Center) und geregelt werden mussten
Plan Nr. 8740.60/01 (Turlacher B) und dies heute noch nicht
zu Lasten der Parzelle Nr. 261 Ei- sind.

genttlmer EFG Turlacher Sarnen
und zu Gunsten von Parzelle Nr.
258 Eigentlimer Imovag. Stur-
zenegger/U. Anliker/C. Anliker/E.
Widmer und der Parzelle Nr. 5170
Eigentimerin CIAG.



= Unterirdisches Baurecht gemdss
Plan Untergeschoss Nr. 9407/04%
(SarnenCenter) und Plan Nr.
8740.60/0% (Ttrlacher B) zu Lasten
der Parzelle Nr. 261 (Eigenttimerin
EFG Turlacher) und der Parzelle Nr.
3583 (Eigentimerin Schweiz. Un-
fallversicherungsgesellschaft SUVA)
und zu Gunsten Parzelle Nr. 258
(Eigentlmer Imovag/Sturzeneg-
ger/U. Anliker/C. Anliker/E. Wid-
mer) und Parzelle Nr. 5170 (Eigen-
timerin CIAG).

= Mit der Unterzeichnung der speziel-
len Bauvorschriften sowie den da-
zugehdrenden Planunterlagen be-
stétigen die jeweiligen Eigentimer
die erforderlichen, vorgenannten
Dienstbarkeiten mit den entspre-
chenden Baugesuchen rechtskraf-
tig einzureichen.

Qualitaten = Haupt-MIV-Erschliessung direkt von Nordstrasse
(Analyse & Umfrage) = Verkehrsberuhigter "Marktplatz" im Nordosten
Defizite = Hochwertige Gestaltungsanforderungen an den &ffentlichen Raum

(Analyse & Umfrage)

Bemerkungen = Quartierplan von 1995 ging der Uberbauungsplan "Turlacher” von
1972 auf der Parz. 258 vor

Entwicklungsperspektive = REK Sarnen: Zentrumslage

aus Sicht der Gemeinde * Die Arbeits- und Wohnzone A «Turlacher» bezweckt die Weiterent-
wicklung des durch regionale Versorger geprégten, dichten Zent-
rumsgebiets zu einem urbanen und lebenswerten Wohn-, Arbeits-
und Aufenthaltsraum. Es wird ein Wohnanteil von 50-75 % ange-
strebt.

= Die Zone ist fUr die Erhaltung und Pflege des schutzwirdigen Ortsbil-

des sowie fur die Erhaltung und Entwicklung des Dorfzentrums Sar-
nen bestimmt.

Entwicklungsabsichten = Essind keine Rickmeldungen von Direktbetroffenen eingegangen.
gemdass Umfrage

Direktbetroffene
BZR heute gemdass QP BZR kiinftig
gebaut / bewilligt (Entwurf)
Zone GW3 MZA Tarlacher,
KeZ Sarnen

Dorf




First- bzw. Gesamthdhe

13m ca. 20 m 19 m/17,5 m

(Flachdach)
Gebdudeldnge 36m 157 m Vom Gemein-
derat festge-
legt

Baurechtliche Beurtei-
lung

Der Quartierplan regelt insbesondere die Erschliessung des Areals
und definiert Zustdndigkeiten Uber die Erstellung und Unterhalt der
Aussenraumanlagen.

Im BZR-Entwurf wird auf dem Perimeter des Gebiets eine Quartier-
plan-Pflicht tberlagert (welche zusatzlich die Parz. 3850 beinhaltet).
Der Quartierplan von 1995 bleibt rechtsgdiltig.

Kinftig ist vorgesehen das OP-Pflichtgebiet gegen Nordosten mit
dem Gebiet um den "neuen Marktplatz" mit den Parzellen 258 und
5170 zusammenzufassen, da die Strukturen funktional und ortsbau-
lich zusammenhdngend sind und entsprechend geplant werden
mUssen. Wird in diesem Bereich eine bauliche Entwicklung ange-
strebt bedarf es einer weiteren QP-Anpassung (wobei Quartierpldne
auch fur Teilgebiete erstellt werden kénnen), wobei die Bestimmun-
gen der MZA Turlacher zur Anwendung kommen.

Folgerung fiir
Nutzungsplanung

Bei kiinftigen Entwicklungsabsichten, welche Uber die zuldssigen
Bestimmungen den Quartierplan hinausgehen (bspw. Gebdude-
I&nge von 157 m), muss der Quartierplan Uberarbeitet und neu vom
Gemeinderat bewilligt werden.

Der Perimeter des QOP-Pflichtgebiets wird um die Parz. 258 und 5170
erweitert.

Die zusténdige Gemeindebehérde ist frihzeitig Uber Planungen zu
informieren, da der Gemeinderat u.a. die maximale Gebdudeldnge
festsetzt.

Es gilt die Bestandesgarantie.

Empfehlung Planungs-
team

Beibehaltung OP
Uberlagerung als QP-Pflichtgebiet mit erweitertem Perimeter



45 Quartierplan Schlierenhélzli

Beschluss Gemeinde Genehmigung RR
Erlass des Quartierplans 27.11.2002 06.03.2003
Letzte Anderung -
Quartierplanpflicht ja

(heute rechtsgiiltig)

Ziele des Quartierplans

Der Quartierplan ermdglicht die Realisierung einer geordneten, indi-
viduellen und harmonischen Uberbauung

Bedeutende Regelungen

Das Grundstlck Parzelle 4069 wird in 19 Parzellen unterteilt. Acht-
zehn davon werden verkauft und eine bleibt im Eigentum von allen
Parzellenbesitzern und beinhaltet Fahrbahn, Kinderspielplatz, Park-
platze, Containerplatz und allgemeine Grinflachen.

Die Zufahrt zum Grundstlck erfolgt Gber die best. Schlierenhdlz-
listrasse.

Bebauungskonzept: 8 Doppeleinfamilienhduser, zwei Einfamilienhdu-
ser. Alle Hauser beinhalten zwei Vollgeschosse und ein nicht voll aus-
gebautes Dachgeschoss. Je nach Wunsch des Kaufers besteht die
Moglichkeit das DG um max 21.00 m? zusdtzlich auszubauen. Weiter
kann auf der Std-Stdwestseite der Hduser 1, 2, 5 und 6 bis 18 ein
Wintergarten oder eine Wohnraumvergrésserung bis zur max. magli-
chen Geschossfldche angebaut werden.

Konstruktion, Gestaltung: Die Bauten sind in zeitgendssischer und
einfacher Architektur mit Mauerwerk oder Holz auszufiihren.

Es sind nur Pultdécher mit Dachvorspriingen erlaubt. Bei den An-
bauten sind Flachddcher gestattet. Mauerwerkfldchen sind hell oder
weiss zu streichen. Sichtbare Holzkonstruktion und Verkleidungen
sind im braunen oder weissgraulichen Farbton zu behandeln. Grelle
bunte Farbtdne sind an den Fassaden nicht zul&ssig.

Jedes Haus erhdlt seine eigene Wasser-Wasser, oder Wasser-Luft
Wdarmepumpe

Der Fuss- und Fahrverkehr ist konsequent getrennt. Zum Zigeln, fur
die Feuerwehr und sonstigen Ausnahmen kann die Ringstrasse, die
eine Breite von 2.50 aufweist, in der Mitte der Uberbouung befahren
werden. Ansonst ist sie nur, wie auch die Ubrigen Fusswege zu den
Hdauser, fur die Fussgdnger und als Spielstrasse bestimmt.

Samtliche Autoeinstellplatze und Garagen sind zu einer Unterflur-Au-
toeinstellhalle zusammengefasst. Sie enthalt 46 Motorfahrzeugab-
stellplatze (2 PP pro Haus), einige Disponibelrédume, ein EWORaum
mit allen Stromzdahlern und ein Abwartraum.

Die Ein- und Ausfahrt ist am Anfang der Uberbauung und stért in Be-
zug auf Larm in keiner Weise die Bewohner der Hduser. Fur die Besu-
cher stehen oberirdisch fUnf Besucherparkplétze zur Verfligung.
Samtliche Hauser sind von der Autoeinstellhalle aus zugénglich. Die
Bellftung der Halle erfolgt auf nattrliche Weise.




Das Gestaltungskonzept erlaubt grosse, zusammenhdngende Grin-
flachen und ein gut besonnter Kinderspielplatz von ca. 650 m? sowie
eine Spielstrasse von ca. 350 m?. Die Grinfléchen betragen im Ver-
haltnis zum bebaubaren Grundstiick 65 %.

Ausnahmen = Die Baulinie entlang des Waldes wird gemdss Plan Umgebungsge-
staltung in Absprache mit dem Amt fir Wald und Landschaft neu
festgelegt. Die Baulinie gemdss Zonenplan wird somit aufgehoben.

= Die Waldabstandlinie darf nur von Anlagen fur die Erschliessung und
Entsorgung sowie Balkone, Vord&@cher und seitliche Windschitze
Uberschritten werden.

= Die Grenzabsténde bei diversen Baubereichen werden intern nicht
eingehalten (siehe Quartierplan-Bericht, D.24%)

= Die zuldssige Geschossfléchenziffer wird um ca. 13% neu auf 0.73
festgelegt.

= Kleinstbauten und Spielplatze innerhalb der Griinzone auf Parzelle
4068 (siehe Quartierplan-Bericht, D.26)

Dienstbarkeiten vorhanden fehlend

= Die Zufahrt zum Grundstlck er- = Essind keine Quartierplan-
folgt. Gber die best. Schlierenhélz- Bestandteile bekannt, die
listrasse. Diese Strasse ist im Pri- kiinftig Gber Dienstbarkeiten
vatbesitz. Mit den Eigentimern be- geregelt werden mussten
steht ein im Grundbuch eingetra- und dies heute noch nicht
gener Dienstbarkeitsvertrag, wel- sind.

Qualitaten
(Analyse & Umfrage)

cher die Zufahrt regelt.

Strom, Wasser und Kanalisation
befinden sich an der Parzellen-
grenze oder unmittelbar in deren
Na&he.

Die Durchleitungs-, Fahr- und
Fusswegrechte werden im Parzel-
lierungsbegehren grundbuchlich
geregelt

Kohdrente. abgeschlossene Einheit

Separierung Fuss- und MIV

Attraktive Lage des Spielplatzbereichs sowie der Familiengdrten
Heizung mit W&rmepumpen

Defizite
(Analyse & Umfrage)

Bemerkungen

Entwicklungsperspektive
aus Sicht der Gemeinde

REK Sarnen: kontinuierliche Entwicklung

Die Wohnzone C ermdéglicht den Erhalt und die Weiterentwicklung
von Wohngebieten mit mittlerer baulicher Dichte, hdufig in EFH-Ty-
pologie.

Die Griinzone umfasst jene Fldchen des Baugebietes, die aus Grin-
den des Natur-, Landschafts- und Gewdsserschutzes sowie des
Ortsbildschutzes dauernd von Uberbauung freizuhalten sind.




= Die Kleingartenzone ist fir Familiengdrten bestimmt, die Uber einen
Verein organisiert sind. Nach Aufgabe der Nutzung als Kleingarten-
areal ist das Areal vollstdndig zurlickzubauen.

Entwicklungsabsichten = Essind keine Rtckmeldungen von Direktbetroffenen eingegangen.
gemdass Umfrage
Direktbetroffene

BZR heute gemdass QP BZR kiinftig
gebaut / bewilligt (Entwurf)

Zone W3B WZC, GrZ,
Kleingarten-
zone

First- bzw. Gesamthéhe 183 m 10.3 m WZC: 11,5 m/10
m (Flachdach)

Gebdudeldnge 36m 7.5 m WZC: 18 m

Baurechtliche Beurtei- = Der Quartierplan regelt die ortsbauliche Struktur, Gestaltung und Er-
lung schliessung des Quartiers inklusive der entsprechenden notwendigen
Dienstbarkeiten (u.a. Erschliessung via Schlierenhdlzlistr.). Es besteht
eine gemeinsame Parzelle mit Erschliessungs- und Grinflachen, wel-
che im Grundbuch eingetragen ist.
= Die internen Gebdudeabsténde unterschreiten die ordentlichen Best-
immungen, zusdtzlich wird der ordentliche Waldabstand unterschrit-
ten.
= Der Quartierplan regelt die Lage und Nutzungen des Spielplatzes so-
wie der Familiengdrten.
= Beieiner QP-Aufhebung gelten kiinftig (fir den bebauten Teilbe-
reich) die Bestimmungen der WZC gemdss BZR-Entwurf. FUr Bauten,
welche die maximalen Gebdudedimensionen sowie Gebdude- und
Grenzabsténde nicht ausschdpfen, bietet eine Auflésung des QPs
ggf. Entwicklungsmaéglichkeiten. Gebdudeerweiterungen, welche
Rechtswidrigkeiten verstdrken, sind nicht bewilligungsfahig.
= Es gilt die Bestandesgarantie.

Folgerung fiir = Die Bestandsbauten entsprechen von der Lange und Hohe (knapp)

Nutzungsplanung den Bestimmungen der kiinftig zugewiesenen WZC gem. BZR-Ent-
wurf. Eine kiinftige Aufstockungsmdglichkeit (wie im Quartierplan
geregelt, Baubereich A) entfdllt, bisher hat jedoch keine Partei von
der Aufstockungsmaoglichkeit Nutzen gemacht. Anbauten sind zul@s-
sig, sofern die maximale Gebdudeldnge, interne und externe Ge-
bdude- und Grenzabsténde eingehalten werden.

= Die Dienstbarkeiten (allgemeine Fldchen, Wegerechte zwecks der Er-

schliessung) bleiben im Grundbuch vermerkt und werden nicht ver-
&ndert.




= Die Flache des Kinderspielplatzes wird in eine Griinzone Uberfihrt,
die ausgewiesene Grinfladche/Familiengdrten werden in die Klein-
gartenzone Uberfihrt. Somit bleiben die bestehenden Nutzungen be-
stehen, die kiinftige Zonierung widerspiegelt den Bestand.

Empfehlung Planungs- = Aufhebung Quartierplan & QOP-Pflichtgebiet
team



46 Quartierplan Schlierenhodlzlistrasse

Beschluss Gemeinde Genehmigung RR
Erlass des Quartierplans 14.06.2011 -
Letzte Anderung -
Quartierplanpflicht nein

(heute rechtsgiiltig)

Ziele des Quartierplans

Uberbauung mit zeitgendssischer Architektur.

Bedeutende Regelungen

Soweit die besonderen Bauvorschriften keine abweichenden Bestim-
mungen festlegen, gelten alle anderen kommunalen, kantonalen und
eidgendssischen Vorschriften weiterhin, insbesondere das Bau- und
Zonenreglement (BZR) der Gemeinde Sarnen vom 12.12.1997 und das
kantonale Baugesetz (BauG) vom 12.6.1994.

Baubereiche: Parz. 3276, 3743

Spielplatze: Die Umgebungsgestaltung ist mit Stréuchern und Hoch-
stammbdumen grosstenteils bestehend. Die bestehenden Spielplatz-
fléchen werden innerhalb des Quartierplan-Areals erweitert. Die zu-
kiinftigen Spielplatze liegen ideal in Sichtkontakt zu den Wohnun-
gen. Innerhalb des Quartierplanes wird eine Spielplatzfléche von
234.90 m2 benétigt, davon 60.25 m2 wetterunabhdngig. Die Spiel-
und Gemeinschaftsbereiche werden in Plan Nr.2074-8 aufgezeigt.
Die Berechnung der Spiel-und Gemeinschaftsbereiche hat gem.
Art.53 BZR zu erfolgen.

Erschliessung: Die Verkehrserschliessung ist bestehend ab der Schlie-
renholzlistrasse. Die bestehende Parkierung und Einstellhalle wird in
Plan Nr. 207 4-9 aufgezeigt. Die neue Parkierung wird im Plan Nr.
2074-10 aufgezeigt, ist orientierend. Die Erschliessung der Parkie-
rung sowie die Berechnung der Parkpl&tze hat gemdss den VSS-Nor-
men und oder gemdss Art. 51 BZR zu erfolgen.

Ver- und Entsorgung: Die Kanalisation wird im Trennsystem erstellt.
Die Kehrichtentsorgung wird wie bisher belassen.

Heizung/Energie: Das Bauvorhaben wird am Warmeverbund Kagis-
wil angeschlossen. Die Gebdudehille wird im Minergiestandard rea-
lisiert. (nicht Zertifiziert).

Berechnung Geschossfldchen: Die Berechnungsart der Geschossfla-
chen erfolgt gemdss Baugesetz bzw. Bau- und Zonenreglement
(siehe Berechnung).

Kanalisation/Werkleitungen: Fir die Erschliessung der Bauten mit
den Werkleitungen sind im Baubewilligungsverfahren die konkreten
Regelungen zu treffen.

Geltungsdauer: unbefristet, erst durch weitere Uberarbeitung des
Quartierplan abgelsst. Fir nicht ausgeflhrte Bauten auf 10 Jahre
befristet.




Ausnahmen

Dienstbarkeiten

Qualitéten
(Analyse & Umfrage)

vorhanden fehlend

= Die bestehenden Dienstbarkeiten = Essind keine Quartierplan-
werden Ubernommen. Bestandteile bekannt, die

= Allféllige zus&tzliche Dienstbarkei- kiinftig Uber Dienstbarkeiten
ten werden im ordentlichen Baube- geregelt werden muUssten
willigungsverfahren begriindet und und dies heute noch nicht
im Grundbuch eingetragen. sind.

= Anschluss an Warmeverbund
= Sonst keine nennenswerten architektonische, ortsbauliche oder frei-
rdumliche Anforderungen bzw. Qualitdten im Quartierplan vermerkt

Defizite
(Analyse & Umfrage)

Bemerkungen

Entwicklungsperspektive
aus Sicht der Gemeinde

= REK Sarnen: kontinuierliche Entwicklung

= Die Arbeits- und Wohnzone C bezweckt eine durchmischte Nutzung
von Gewerbe und Wohnen an unterschiedlichen, weniger zentralen
Lagen.

Entwicklungsabsichten
gemdass Umfrage

= Essind keine Rickmeldungen von Direktbetroffenen eingegangen.

Direktbetroffene
BZR heute gemdss QP BZR kiinftig
gebaut / bewilligt (Entwurf)
Zone GW3 MzZC
First- bzw. Gesamthéhe 18 m 8.5m 4 m
Gebdudeldnge 36m 20m 36m

Baurechtliche Beurtei-
lung

= Der Quartierplan weist keine nennenswerten ausserordentlichen
Bestimmungen auf, bspw. liegen die Bauten innerhalb der ordentli-
chen Baulinien. Lediglich die erhdhte AusnUtzung wird im Quartier-
plan erméglicht. Durch die kantonale Gesetzgebung musste bei ei-
ner Weiterentwicklung des OPs der OP an die neue Gesetzesgrund-
lage (Abschaffung der Nutzungsziffern) angepasst werden. Bei einer




OP-Aufhebung gelten kinftig (fir den bebauten Teilbereich) die
Bestimmungen der MZC gemass BZR-Entwurf.

FUr Bauten, welche die maximalen Gebdudedimensionen sowie Ge-
bdude- und Grenzabsténde nicht ausschdpfen, bietet eine Auflo-
sung des QPs ggf. Entwicklungsmdglichkeiten, was zu prifen gilt.
Gebdudeerweiterungen, welche Rechtswidrigkeiten verstdrken, sind
nicht bewilligungsfahig. Es gilt die Bestandesgarantie.

Durch eine Quartierplan-Aufhebung wirden keine ortsbaulichen,
freirdumlichen oder gestalterischen Anforderungen oder Qualitéten
entfallen.

Folgerung fiir
Nutzungsplanung

Der QP kann aufgehoben werden.

Die Bestandsbauten (bzw. Quartierplan) weisen deutlich geringere
Dimensionen auf, als die vorgesehene MZC gemdss BZR-Entwurf
vorsieht. Somit wirde eine Quartierplan-Aufhebung eine grosszlgi-
gere kinftige Entwicklung des Gebiets ermdéglichen.

Es gilt die Bestandesgarantie.

Empfehlung Planungs-
team

Aufhebung Quartierplan



47 Quartierplan Spis

Beschluss Gemeinde Genehmigung RR
Erlass des Quartierplans 18.09.1979 27.11.1979
Letzte Anderung 26.02.1985

12.12.2000
Quartierplanpflicht ja

(heute rechtsgiiltig)

Ziele des Quartierplans

1979: Der Plan sieht eine Uberbauung der Parzellen mittels Terrassen-
h&user und vier Einzelhdusern vor. Diese Bauweise ermdglicht eine
Konzentration der zuldssigen Bruttogeschossfldche im stdwestlichen
Teil des Areals und damit eine weitgehende Freihaltung der hinter
der Pfarrkirche liegenden Parzellenfléiche.

2000 erfolgte eine Anpassung des Quartierplans von 1979: Eine An-
zahl Stockwerkeigentiimer méchte ihre Wohnungen abdndern und z.
T. erweitern, wobei diese Erweiterungen vor allem durch Anbauten
von Wintergdrten und Veranden erfolgen soll. Die zwei noch nicht
ausgefthrten Neubauobjekte auf den Parzellen 3177 und 3178 ent-
sprechen nun konkreten Realisierungsvorstellungen. Auf der Parzelle
3392 soll eine neue Unterniveau-Parkieranlage mit offenen gedeck-
ten Autoabstellplédtzen und Garageboxen entstehen.

Bedeutende Regelungen

Quartierplan von 1979:

Es darf die AusnUtzungsziffer (AZ) von 0,23 Uber das gesamte Aredl
in keinem Fall Uberschritten werden.

Die kantonale Heimatschutzkommission ist bei der Detailplanung
mitspracheberechtigt. Bei der Detailplanung ist besonders auf eine
gute Gliederung der grossen Dachfléchen zu achten.

Fur die gesamte Uberbauung sind gemdiss Art. 16 BauR Kinderspiel-
platze, aufgeteilt auf zwei separate Areale, herzurichten. Diese Platze
bleiben im gemeinsamen Eigentum und dirfen nicht zweckentfrem-
det werden. Die Kinderspielpl&tze missen mindestens teilweise eben
sein. Mindestens ein Kinderspielplatz ist gleichzeitig mit der ersten
Bauetappe auszufihren.

Quartierplan-Anderung von 1985:

Parzellen-Arrondierung, folglich Neuberechnung der BGF mit Anpas-
sung der Geschossigkeit der Bauten. Die Umlagerung der baulichen
Ausnutzung muss in den abzuschliessenden Dienstbarkeitsvertrégen
klar geregelt werden. Der Dorfschaftsgemeinderat muss die Parzel-
len ausserhalb der Quartierplanung. welche Ausnutzung in das Pla-
nungsgebiet transportierten, mit einem Bauverbot belegen.
Quartierplan-Anderung von 2000:

Erstellung Wohnbauten auf den Parzellen 3177, 3178 sowie Unterni-
veauabstellplatze auf der Parz. 3394

Erweiterung der Bestandsbauten um Wintergdrten und Veranden.




Die Neubauten missen sich an die Bestandssiedlung hinsichtlich
Dachformen, Volumetrie und Gestaltung orientieren.

Die Baulinie, welche die Freihaltezone zugunsten des Umgebungs-
schutzes der Pfarrkirche Kirchhofen begrenzt, ist im Situationsplan
230/133 festgehalten und definiert. Die Bauvorhaben auf den Parzel-
len 3177 und 3178 liegen innerhalb dieser Baulinie.

Ausnahmen = Quartierplan von 1979: Zwischen 4 und 6 Geschossen bzw. Terras-
senebenen; Unterschreitung Strassenabstand (4 statt 5m); Bean-
spruchung Ausnitzungsbonus von 15%

* Quartierplan-Anderung von 2000: Da die geplanten Wohnhéuser
auf den Parzellen 3177 und 3178 sowie die Unterniveauparkieranlage
auf Parzelle 3392 keine Ausnahmen erfordern und die Anbauten wie
Wintergdrten, Veranden, innerhalb des bereits bestehenden Haupt-
bauvolumens liegen, welches durch die bestehende Quartierplanung
geregelt wird, ist die Erteilung der Ausnahmebewilligung von formel-
ler Natur.

Dienstbarkeiten vorhanden fehlend

= Gemeinsames Eigentum der Kin- = Ggf. Wegerechte auf den
derspielplatze Erschliessungsfléchen (wird

= Dienstbarkeitsvertrag fir Umlage- im Quartierplan nicht expli-
rung der baulichen Ausnutzung zit erwdhnt)

(gem. Quartierplan-Anderung von
1985)

Qualitaten
(Analyse & Umfrage)

Konzentration der Baukdrper und Nutzungsdichte im Westen, was
folglich eine Freihaltung Flache hinter der Kirche im Osten mit sich
zieht. Diese Qualitat wurde jedoch mit der Siedlungserweiterung von
2000 gemindert.

Kleinteilige Dachformen und Strukturen

Defizite
(Analyse & Umfrage)

Spielplatz im Stdlichen Teil auf Parz. 3392 (oberhalb der Garagen)
nicht erstellt oder riickgebaut.

Erschliessung der Wohneinheiten nicht gem. inzwischen rechtgdilti-
gem BehiG (durch Treppen erschlossen, kein Lift vorhanden).

Bemerkungen

Quartierplan von 1979 sowie Quartierplan-Anderungen von 1985 und
2000 rechtskraftig

Entwicklungsperspektive
aus Sicht der Gemeinde

REK Sarnen: kontinuierliche Entwicklung

Die Wohnzone D gewdhrt den Erhalt und die Weiterentwicklung von
Wohngebieten mit mittlerer baulicher Dichte an den sensiblen Hang-
lagen.

Die Schonzone bezweckt die qualitdtsvolle Eingliederung von Neu-
und Umbauten in sensiblen, dem historischen Ortsbild nahestehen-
den Gebiete, die fur die Wirkung des Ortsbilds von Bedeutung sind.
Dabei ist die bauliche Struktur der betroffenen Gebiete zu erhalten.

Entwicklungsabsichten
gemdass Umfrage
Direktbetroffene

Es sind keine Riickmeldungen von Direktbetroffenen eingegangen.




BZR heute gemdss QP BZR kiinftig

gebaut / bewilligt (Entwurf)
Zone W2B W7D
First- bzw. Gesamthéhe om ca. 18 m (terrassiert) WZD: 10,5
m/9,5 m
Gebdudeldnge 36m ca. 33 m 18 m

Baurechtliche Beurtei-
lung

Die Siedlung Spis wurde aufgrund der sensiblen Lage bei der Erstel-
lung sowie bei der Quartierplan-Uberarbeitung von 2000 in enger
Begleitung mit der Kantonalen Kulturpflegekommission (KKPK) er-
stellt.

Durch die mehrfache Uberarbeitung des QOPs gelten zahlreiche sich
Uberlagernde Bestimmungen, zusdtzlich ist der QP aufgrund seines
hohen Alters teilweise nicht mehr zeitgemdss.

Der Quartierplan weicht durch die terrassierte Bautypologie deutlich
von der Regelbauweise ab.

Bei einer Auflésung des OPs sind aufgrund der landschaftlich und
ortsbaulich sensiblen Lage die Bestimmungen der WZD sowie der
Schonzone gem. BZR-Entwurf vorgesehen.

FUr Bauten, welche die maximalen Gebdudedimensionen sowie Ge-
bdude- und Grenzabstdnde nicht ausschdpfen, bietet eine Auflo-
sung des QPs ggf. Entwicklungsmdglichkeiten, was zu prifen gilt.
Die Terrassenhduser Uberschreiten grésstenteils die maximal zuldssi-
gen Gebdudemasse. Gebdudeerweiterungen, welche Rechtswidrig-
keiten verstérken, sind nicht bewilligungsfdhig.

Hinsichtlich der maximalen Gebdudemasse entsprechen die Bauten
auf den Parzellen 3370, 3177, 3188, 3201 die vorgesehenen Masse
und bieten teilweise noch minimalen Entwicklungsspielraum (mehr
als beim Fortbestand des Quartierplan), entsprechen jedoch teil-
weise nicht den vorgesehenen Gestaltungsvorgaben gem. WZD
(bspw. Ausrichtung Dach).

Es gilt die Bestandesgarantie.

Folgerung fiir
Nutzungsplanung

Der Quartierplan kann u.a. aufgrund seines hohen Alters aufgeho-
ben werden. Durch eine Aufhebung des Quartierplans ist eine kleine
Lockerung der Entwicklungsmaoglichkeiten fur die Bauten auf den
Parzellen 3370, 3177, 3188, 3201 zu erwarten.

Eine OP-Aufhebung dient einer Entschlackung der Bauvorschriften.
Durch die bereits hohe Ausschépfung der baulichen Moglichkeiten
gemdss vorgesehener WZD (gem. BZR-Entwurf) der Terrassenhduser
sind durch die Auflésung des OPs fur die entsprechenden Bauten nur
geringe Entwicklungsmdglichkeiten zu erwarten, was zu prifen gilt.
Da das kantonale BauG Ausnutzungsziffern abgeschafft hat, kén-
nen die Dienstbarkeitsvertrége, welche die Umlagerung der Ausnut-
zung regeln bei einer Quartierplan-Aufhebung ebenfalls aufgehoben
werden und mUssen nicht Gbertragen werden.




= Dienstbarkeiten, welche den gemeinsamen Besitz und Unterhalt des
Spielplatzes sowie von gemeinnUtzigen Erschliessungswege sowie all-
fallige Wegerechte mussen bei einer Quartierplan-Aufhebung im
Grundbuch Ubernommen werden.

= Es gilt die Bestandsgarantie.

Empfehlung Planungs- = Aufhebung Quartierplan & QOP-Pflichtgebiet
team



48 Quartierplan Spitalmatte

Beschluss Gemeinde Genehmigung RR
Erlass des Quartierplans 26.06.1973 09.04.1973
Letzte Anderung 13.07.1976

1980/81

03.01.2005
Quartierplanpflicht ja

(heute rechtsgiiltig)

Ziele des Quartierplans

1973: Uberbauung mit Reihenh&usern

1976: Anderung der Parzellierungsstruktur: Einzelparzellen beim Spi-
talmattenweg

1981: Anderung der Parzellenstruktur fiir Teilperimeter (heutige Parz.
3148, ik, 4145, 3996 und 3842) mit Befristung von 3 Jahren

2005: Da bis 2004 nur Parz. 3842 Uberbaut Rechtssicherheit nicht
gewdhrleistet, daher Anderung der Bestimmungen fiir Teilperimeter
von 1981 (Parz. 3148, W4k, 145, 3996 und 3842) um durch Erschlies-
sung die Uberbauung zu erméglichen und dabei u.a. Flachddcher zu
realisieren

Bedeutende Regelungen

1973: Arrondierung der Fléchen, Erschliessung durch und deren Un-
terhalt zu Lasten der Gemeinde Sarnen. Die Ausnitzung darf 0.35
nicht Gberschreiten. Die Nutzfldchen kdnnen ungleich Uber die ver-
sch. Parz. verteilt werden, soweit sie dem QP entsprechen.

1976: Arrondierung von Flachen, um Einzelparzellen im Bereich des
Spitalmattenwegs zu erstellen. Erschliessung (Spitalmattenweg) und
deren Unterhalt zu Lasten der Gemeinde Sarnen. Beibehaltung von
AZ von 0.35. Die Nutzflachen kénnen nur fUr die Haustypen A und C
ungleich auf die Parz. verteilt werden, sofern sie dem QP entspre-
chen. Fur die tbrigen Parzellen ist die Ausnttzung fir die Bauzone
W2 einzuhalten. Fur die Einzelparzellen gilt: Einzelbauten sind mit
Satteldéchern oder Walmddéchern mit ost-west Richtung sowie Nei-
gung von 20-40° zu projektieren. Diskrete Farbwahl, Materialisierung
von Holz und Stein, Holzanteil mind. ein Drittel der Fassade.

2005: QP-Anpassung fur Teilbereich Parz. 3148, Wik, 4145, 3996
und 3842: Erstellung interne Erschliessungsstrasse; Ausscheiden von
Baubereichen mit 4.0 m Grenzabstédnden; AZ wird bei 0.35 belassen
(interne Verkehrsflache als anrechenbare Grundstiickfldche); Materi-
alwahl von Holz- und Stein, diskrete und traditionelle Farben zu ver-
wenden; Flachdd&cher oder flachgeneigte Décher (zu begrinen),
Sattel- oder Walmddcher méglich; entweder zwei Vollgeschosse mit
sichtbarem UG ohne Attikageschoss oder zwei Vollgeschosse mit At-
tika und UG welches vollsténdig unter dem Terrain liegt realisierbar;
maximale Firsthohe von 8.0 m und max. Fassadenhdhe von 8.0 m;
eine ausreichende Bepflanzung des Areals ist zu garantieren.




Ausnahmen = Verschdrfte Bestimmungen gegeniber der Regelbauweise: u.a. ge-
ringere Ausnttzung (AZ von 0.35 statt 0.5)
= Einhaltung der Grenzabsténde (Ausnahme Aamattweg 21)
= Gestaltungsvorgaben variieren je nach Teilperimeter
Dienstbarkeiten vorhanden fehlend

Qualitéten
(Analyse & Umfrage)

Fuss- und Fahrwegrecht fur Parz. = Ggf. 6ffentliches Wegerecht

4145 auf interner Erschliessungs- far Fussgdngerweg zwi-
strasse (Parz. Wik4k). schen Aamattweg und
Ggf. Dienstbarkeiten fir die Ab- Goldmattweg (Parz. 3029
parzellierung (Aufteilung) der Parz. und 3082)

3148 in die zusdtzliche Parz. 4198,
welche nach 2005 erfolgt sein
musste (QP von 2005 mit einzelner
Parz. 3148)

Hohe Siedlungsqualitét
Freirdumliche Qualitaten (obwohl keine besonderen Bestimmungen
diesbezlglich)

Defizite
(Analyse & Umfrage)

Komplizierte, Rechtsgrundlage da verschiedene Gestaltungsvorga-
ben je nach Teilgebiet mit zahlreichen rechtsgtltigen Planungsdoku-
menten

Bemerkungen

2016 wird bei Gemeinde Sarnen von vier Grundeigentiimern ein Ge-
such um Aufhebung des QP von 1973 einschliesslich der nachtraglich
erfolgten Anderungen eingereicht. Per Beschluss des Gemeinderats
wurde 2017 die Aufhebung des QP in die 6ffentliche Auflage freige-
geben. 2018 erheben zwei andere Grundeigentimer Einsprache, was
abgewiesen wurde. Am 22.05.2018 wurde eine Anderung des Zonen-
plans sowie die Aufhebung des OPs samt Anderungen vom Gemein-
derat Sarnen beschlossen. Gegen den Beschluss erhoben dieselben
zwei GrundeigentlUmer Beschwerde beim Regierungsrat des Kantons
Obwalden, was abgewiesen wurde. Die Angelegenheit wurde an das
Bundesgericht weitergezogen. Die Beschwerde wurde vom Bundes-
gericht gutgeheissen (siehe BGE vom 1. Dezember 2020). Das ange-
fochtene Urteil des Verwaltungsgerichts des Kantons Obwalden vom
28. April 2020 sowie die Beschlisse Nr. 413 und Nr. 414 des Regie-
rungsrats des Kantons Obwalden vom 16. April 2019 werden aufge-
hoben. Folglich blieb die QP-Pflicht sowie der QP von 1973 samt An-
derungen fortbestehen.

Entwicklungsperspektive
aus Sicht der Gemeinde

REK Sarnen: kontinuierliche Entwicklung

Die Wohnzone C erméglicht den Erhalt und die Weiterentwicklung
von Wohngebieten mit mittlerer baulicher Dichte, hdufig in EFH-Ty-
pologie.

Entwicklungsabsichten
gemdass Umfrage
Direktbetroffene

Laut Rickmeldungen diverse divergierende Entwicklungsabsichten:
Verschiedene Generationen, angebrachter Tempolimits

Status quo, mit energetischen Erneuerungen

Erneuerungen und eine Entwicklung nach innen soll ermdglicht wer-
den.

Effizienzsteigerungen im Bereich Energie. Sanierungen sind in vielen
Gebdude aus den 70er notwendig. Im Quartier sollen mehrheitlich




Einfamilienh&user bestehen bleiben, sowie auch vereinzelte Zwei-
oder Mehrfamilienhduser.

Eine Verdichtung sollte mdglich sein. Die notwendige Erschliessung
muss dabei fur alle Teilnehmenden gut erfillt werden.
Zweigeschossige Wohnbauten kénnten gemacht werden.

Status Quo beibehalten: kein Dichtestress, ausgewogene demografi-
sche Mischung, IGrmarm, keine Durchgangsstrassen, komplemen-
tar-integral zu ortsnahen Naturelementen wie Aa-Bach, See, Sport-
wiesen

Das Quartier besticht durch eine hohe Siedlungsqualitat, wie bereits
das Bundesgericht in seinem Urteil 1C_300/2020 vom 1. Dezember
2020 festgehalten hat. Das Gebiet eignet sich nur bedingt zur Nach-
verdichtung. Es ist eine hohe Siedlungsqualitdt anzustreben, wes-
halb Volumen und Bauhéhen unter Berlicksichtigung der vorhande-
nen Qualitdten festzulegen sind. Eine Gebdudeerweiterung mit er-
satzloser Streichung der Gestaltungsvorgabe des Quartierplans ist
mit der Siedlungsqualitdt nicht vereinbar. Namentlich ist auch auf
eine qualitativ hohe Umgebungs- und Aussenraumgestaltung zu
achten. Deshalb ist auf eine Aufhebung des Quartierplans zu ver-
zichten.

BZR heute gemdass QP BZR kiinftig
gebaut / bewilligt (Entwurf)
Zone W2A WzC
First- bzw. Gesamthohe 10 m 9.0 m (fur Teilbereich von QP-  WZC: 11,5 m/10
Anpassung von 2005) m (Flachdach)
Gebdudeldnge 36m max. ca. 42 m (Reihenhaus 18 m

Aamattweg 14-20)

Baurechtliche Beurtei-
lung

FUr das Gebiet gelten diverse je nach Teilgebiet unterschiedliche
Rechtsgrundlagen aus den letzten 50 Jahren, insb. hinsichtlich Ge-
staltungsvorgaben der Bauten, resultierend in einem heterogenen
Quartier mit verschiedenen ortsbaulichen Bautypologien. U.a. gelten
fr den Teilbereich, welcher 2005 angepasst wurde (Parz. 3148,
Lk, 4i4b, 3996, 3842, 4198) gelockerte Gestaltungsvorgaben
(Flachddacher ermdglicht).

Einheitlich ist jedoch die festgeschriebene maximale Ausniitzungszif-
fer von 0.35, welcher deutlich unter der AZ von 0.5 der bisherigen
Regelbauweise (W?2) liegt. Der QP regelt die Nutzungsintensitdt mit-
tels Nutzungsziffern, welche dem Ubergeordneten Recht (seit 2016 in
Kraft tretenden BauG/OW) widerspricht.

Aufgrund der Streichung der Nutzungsziffern aus dem BauG/OW ist
die Gemeinde verpflichtet zeitnah eine Nutzungsplanungsrevision
durchzufiihren, welche die QP-Pflicht gesamtheitlich Gberprifen
wird (wird aktuell durchgefthrt). Das Bundesgericht halt BGE vom 1.
Dez. 2020) u.a. die hohe Siedlungsqualitat des Quartiers fest. Eine




bauliche Erhdhung der Dichte ohne im Gegenzug durch weitere In-
strumente eine Sicherung der Nutzungsdichte untergrabe die haus-
halterische Bodennutzung. Weiter sei eine Streichung der Gestal-
tungs- und freirdumlichen Vorgaben nicht mit der Wahrung der
Siedlungsqualitét vereinbar (gem. kantonaler Richtplan), es bedirfe
(bei einer OP-Aufhebung) somit gleichzeitig die Einfihrung hierfur
geeigneter Vorgaben im kommunalen Bau- und Zonenreglement.
Im Rahmen der derzeit durchgefiihrten Nutzungsplanungsrevision
kam die gesamtheitliche Beurteilung im Sinne einer Entschlackung
der gtiltigen Bestimmungen zum Schluss, dass eine Aufhebung der
Quartierplanplanpflicht inklusive des QP von 1973 samt nachfolgen-
der Anderungen zielflihrend ist. Das Gebiet (sowie das umliegende
Quartier) soll der WZC gem. BZR-Entwurf Gberflihrt werden.

Die maximal zulassigen Gebdudemasse der WZC Uberschreiten in
der Hohe die bisherigen OP-Bestimmungen lediglich um 1.0 m, die
maximale Gebdudeldnge wird von 36 m auf 18 m reduziert, was den
Bestand des Quartiers grésstenteils widerspiegelt sowie die Siche-
rung der freirdumlichen Qualitéten unterstitzt.

Um parallel zur bescheidenen potenziellen baulichen Nachverdich-
tung die Nutzungsverdichtung zu férdern, wird jeweils eine neue
Wohneinheit angestrebt.

Es gelten die allgemeinen Eingliederungsvorschriften. Um die frei-
réumlichen Qualitaten zu wahren ist u.a. ein Freifldchenanteil von
55% einzuhalten.

Folgerung fiir
Nutzungsplanung

Der Bundesgerichtsentscheid vom 1. Dez. 2020 steht grundsatzlich
nicht im Widerspruch zu einer Aufhebung der Quartierplanpflicht
inkl. OP samt dessen Anderungen. Der OP kann aufgehoben werden,
sofern addquate raumplanerische Instrumente die Siedlungsqualitét
und Nutzungsdichte im Zuge der baulichen Weiterentwicklung si-
cherstellen. Da die vorgesehenen Bestimmungen der vorgesehenen
WZC diesen Interessen Rechnung tragen, kann davon ausgegangen
werden, dass die hohe Siedlungsqualitat des Quartiers in Zukunft
auch ohne QP fortbestehen wird.

FUr Bauten, welche die maximalen Gebdudedimensionen sowie Ge-
b&ude- und Grenzabsté&nde der vorgesehenen Bestimmungen der
WZC nicht ausschépfen, bietet eine Auflésung des OPs ggf. Entwick-
lungsmaoglichkeiten, was zu prifen gilt. Gebdudeerweiterungen, wel-
che Rechtswidrigkeiten verstdrken, sind nicht bewilligungsfahig.

Es gilt die Bestandesgarantie.

Dienstbarkeiten wie Wegrechte werden Ubertragen. Falls nicht vor-
handen, sollte ein &ffentliches Wegerecht fir den Fussgdngerweg
zwischen Aamattweg und Goldmattweg (Parz. 3029 und 3082) gesi-
chert werden (zu prifen).

Empfehlung Planungs-
team

Aufhebung Quartierplan inkl. sémtlicher Anderungen sowie & QP-
Pflichtgebiet



49 Quartierplan Spitzlermatte

Beschluss Gemeinde Genehmigung RR
Erlass des Quartierplans 13.09.1994% -
Letzte Anderung -
Quartierplanpflicht ja

(heute rechtsgiiltig)

Ziele des Quartierplans

Fur die Spitzlermatte, als die letzte grossere Parzelle in Dorfndhe,
wurden mit der Ortsplanungsrevision die Voraussetzungen geschaf-
fen eine verdichtete Flachbauweise mit erhéhtem Ausnitzungsbonus
vom max. 20 % bei hervorragender Gestaltung zu verwirklichen. Die
Topografie weist ein leichtes Quergefdlle von Norden nach Stden
aus (Héhenunterschied ca. 6.0 m). Die Vernetzung der Siedlungs-
strukturen der Kernzone und der angrenzenden Bauzonen erfordert
eine anspruchsvolle Planung, welche mittels Quartierplan nachzu-
weisen ist.

Uber das Instrument des Quartierplans soll die kiinftige Uberbauung
im Voraus und gesamthaft konzeptionell dargestellt werden. Die Pla-
nungsbehodrde kann mit diesem Instrument frihzeitig auf die Sied-
lungsentwicklung und die Einpassung in die Landschaft Einfluss neh-
men.

Bedeutende Regelungen

Die Genehmigung des Quartierplans vom 13.09.1994 erldsst u.a. fol-
gende Vorgaben:

Sudliche Erschliessung ab der Mittelgasse (ohne deren Ausbau,
rechtsabbiegen durch bauliche Massnahmen verhindern), Einfahrt
Mittelgasse zu Brinigstrasse verbessern

Realisierung einer zweiten Einstellhalle oder unterirdische Verbindung
der Einstellhallen gefordert

Offentlicher Fussweg Mittelgasse-Vorplatz, Sicherstellung mittels Po-
pularservitut (Dienstbarkeit zugunsten der Offentlichkeit)
Arrondierung zugunsten der Sanierung Einmindung Mittelgasse /
Brinigstr. zwischen Parz. 553 und 532

Die definitive Bestimmung der Anzahl MfZ-Parkplé&tzen erfolgt mit
den entsprechenden Baugesuchen.

LSV beachten, Zuordnung ES Il

Bei Neubauten energiesparende Warmeddmmung zu verwenden
Ein kinftiges Energiekonzept mit Energieverbundsystem mit dem
Mehrzweckgebdude ist vorgesehen.

Erstellung Altmaterial-Sammelstelle (Glas etc.) erforderlich

Gemdass Detailberechnung der AZ des Quartierplan kénnen inkl.
max. Bonus von 20 % fur die verdichtete Flachbauweise insgesamt
6'694 m2 Bruttogeschossfldche (BGF) realisiert werden.
Gestaltungsbeschrieb: einfache, klare und neuzeitliche Architektur
mit geschlossener Bauweise, Pultddcher




Ausnahmen

Die Quartierplanung weicht gegentber der Regelbauweise der Kern-
zone Il gemdss Art. 21 BZR in folgenden Punkten ab:

Uberschreitung der Geschosszahl der Hauser 3 und 6
Uberschreitung der zuléssigen Firsthéhe von 13 m bis auf max. 13.30
m beim Haus 6, resp. 13.90 m beim Haus 3 ab Fixpunkt unter Be-
rtcksichtigung der Ziffer 6 b der spez. Bauvorschriften der Quartier-

planung.

Flexible Hdhenangaben +/- 50 cm der angegebenen Koten fir die
Umgebung, OK FB EG gemdass Ziffer 2 der spez. Bauvorschriften.
Unterschreitung der Gebdudeabsténde zwischen den Giebelfassa-
den der Wohnhduser innerhalb der Quartierplan um 7 m auf 3 m.
Festlegen von Baulinien innerhalb der Quartierplanung

Erhdhung der AZ um 20% auf 0.72 fir die verdichtete Flachbauweise
Anderungen beztiglich Dach- und Materialgestaltung

Dienstbarkeiten

vorhanden

Gemass Art. 22 Abs. 1 sind Quar-
tierpl@ne fur jedermann verbindlich
und im Grundbuch anzumerken.
Folgende Anmerkungen und sonsti-
gen Dienstbarkeitsvertrége sind vor
der Beurteilung der ersten Bauein-
gabe durch die Gesuchsteller vor-
zubereiten, resp. unter Zustim-
mung der Bezirksgemeinde Kagis-
wil beim Grundbuchamt anzumel-
den.

10.1 Quartierplan Spitzlermatte
durch den Bezirksgemeinderat
Kagiswil inkl. den speziellen Bau-
vorschriften und Auflagen gemdss
diesem Beschluss

10.2 Anderung der Baubeschréin-
kung (Beleg 491/86) gemdass Pkt.
6.4, das heisst: Loschung der
Dienstbarkeit: Baubeschréankung
(Ausnutzung) von 972 m2 It. Bel.
491/86 z.G. P. 3411 und z.L. P.553.
Dafiir neue Anmerkung: Off.-
rechtl. Eigentumsbeschrdnkung:
Bauliche Ausnitzung von 682 m2 z.
G. P. 3411 und z.L. P. 553.

10.3 Fr die Sicherstellung des
Fussweges durch das neue Quar-
tier Spitzlermatte und den Freihal-
tefléchen entlang der Bezirksge-
meindestrasssen wird gemdss Er-
wdgungen Pkt. 4.4 ein Popularser-
vitut (Gemeindedienstbarkeit) im
Sinne von Art. 781 ZGB (siehe Bei-
lage) beim Grundbuch Sarnen an-
gemeldet. Als unbeschrénkte Ge-
meindedienstbarkeit wird ein Oeff.
Fusswegrecht z.L. P. 553 eingetra-
gen.

fehlend

= Essind keine Quartierplan-
Bestandteile bekannt, die
kiinftig Uber Dienstbarkeiten
geregelt werden muUssten
und dies heute noch nicht
sind.



Qualitaten
(Analyse & Umfrage)

10.4 Unentgeltliche Terrainabtre-
tung von ca. 80 m2 Land z. G. der
Parzelle 532 der Bezirksgemeinde
Kagiswil fir die Sanierung der Ein-
mindung Mittelgasse / Briinnigstr.
bis und mit der Zufahrt zur neuen
Quartierplan Spitzlermatte.

10.5 Die Gesuchsteller werden
nach Rechtskraft der Quartierpla-
nung Spitzlermatte eine Oeff. Ur-
kunde betr. Tausch/Flachenarron-
dierung zwischen den Parz. 3411
und 553 gemdss Pkt. 9.1 beim
Grundbuch eintragen.

10.6 Die Gesuchsteller werden
nach Rechtskraft der Quartierpla-
nung Spitzlermatte eine Oeff. Ur-
kunde betr. gegenseitigen BenUt-
zungsrechten zwischen den Parz.
3593 und 553 geméss Pkt. 9.2
beim Grundbuch eintragen

Kohdarentes Quartier mit guter architektonischer Gestaltung

"Die Anlage bietet Gewdahr fir eine hohe Wohn- und Wohnumfeld-
Qualitat. Der gesamte Wohnbereich wird verkehrsfrei gestaltet. Be-
zliglich Sonneneinstrahlung, Aussicht und Psyche der An- und der
kiinftigen Bewohner der Quartierplanung muss festgehalten werden,
dass keine, in den Bauzonen uniblichen Nachteile erwachsen.”
Spielplatz realisiert

Defizite
(Analyse & Umfrage)

Die Realisierung von zusammenhdngenden, grossréumigen Freifla-
chen gewdhrt das Bebauungskonzept der Quartierplanung nicht. Ein
zentrales Gemeinschaftsgebdude und ein zentraler Platz als Treff-
punkt fehlen.

Eine Freihalteflache fir Garten und Pflanzflachen fehlt.

Durch die Reduktion der oberirdischen Parkplatze sind vermehrt Frei-
fléchen zu schaffen.

Spiel-, Freizeit- und Gemeinschaftsbereiche: Diesem Punkt wurde bei
der Eingabe zuwenig Aufmerksamkeit geschenkt. Ebenfalls sind fur
den Nachweis der Spielpldtze sGmtliche

Wohnstrassen angerechnet worden. Auf den sogenannten
Wohnstrassen (Spitzlerrnatte und Parkplatz fur s'Dorfli), ist mit er-
heblichem Verkehr zu rechnen.

Bemerkungen

Entwicklungsperspektive
aus Sicht der Gemeinde

REK Sarnen: kontinuierliche Entwicklung

Die Wohnzone C ermdéglicht den Erhalt und die Weiterentwicklung
von Wohngebieten mit mittlerer baulicher Dichte, hdufig in EFH-Ty-
pologie.

Die Mischzone C bezweckt eine durchmischte Nutzung von Gewerbe
und Wohnen an unterschiedlichen, weniger zentralen Lagen.

Die Zone flir 6ffentliche Nutzungen dient der Erflllung vorhandener
und kUnftiger &ffentlicher Aufgaben.




Entwicklungsabsichten
gemdass Umfrage

= Mit der Zeit gehen und nicht stehen bleiben nur weil es so im Quar-

tierplan steht.

Direktbetroffene
BZR heute gemdss QP BZR kiinftig
gebaut / bewilligt (Entwurf)
Zone K1, Oz WZC, MZC,
Ofz
First- bzw. Gesamthohe KIl:13 m Wohnbauten (WZC): max.
. 13.9 m
OZ: - WZC: 11,5 m/10
Gewerbebauten (MZC): 1.5 m (Flachdach)
m
MZC: 14 m
OfZ: -
Gebdudelédnge Kll: 24% m Wohnbauten (WZC): 18.75 m
OZ: - Gewerbebauten (MZC): 29 m WZC: 18 m
MZC: 36 m
OfZ: -

Baurechtliche Beurtei-
lung

Der Quartierplan regelt die ortsbauliche Struktur und Erschliessung
des Quartiers inklusive der entsprechenden notwendigen Dienstbar-
keiten (u.a. Durchwegung und Feinerschliessung)

Die internen Gebd&udeabsténde unterschreiten die ordentlichen Best-
immungen, wobei die dusseren Grenzabstdnde eingehalten werden.
Die Anforderungen an die architektonische und freirdumliche Gestal-
tung sind schlank ausgefihrt.

Durch eine Aufhebung des OPs gelten kiinftig die Bestimmungen der
WZC bzw. MZC (gem. BZR-Entwurf). Fir Bauten, welche die Ge-
bdudedimensionen sowie Gebdude- und Grenzabsténde nicht aus-
schopfen (teilw. zutreffend bei Gewerbebauten), bietet eine Auflo-
sung des OPs ggf. Entwicklungsmaéglichkeiten, was zu prifen gilt.
Die Wohnbauten Uberschreiten grésstenteils die maximal zul&ssigen
Gebdudedimensionen. Gebdudeerweiterungen, welche Rechtswid-
rigkeiten verstarken, sind nicht bewilligungsfahig. Es gilt die Bestan-
desgarantie.

Bei einem Fortbestand des OPs sind Entwicklungsmaoglichkeiten nicht
vorhanden und unterstehen einer QP—Anderung.

Folgerung fiir
Nutzungsplanung

Bauliche Entwicklungen innerhalb des bestehenden Quartierplans
sind nur eingeschrénkt méglich.

Bei einer Aufhebung des Quartierplans kdnnen die Wohnbauten
(WZC) gemdass BZR-Entwurf nicht wesentlich ausgebaut werden, da




sie die maximale Firsthéhe Uberschreiten sowie die geringen internen
Gebdudeabstdnde kaum weiteren Spielraum zulassen.

= Die Gewerbebauten (MZC) lassen bei einer QP-Aufhebung Entwick-
lungspotenzial zu, diese kénnen in ihrer Hohe und Lange erweitert
werden.

= Es gilt die Bestandsgarantie.

Empfehlung Planungs- = Aufhebung Quartierplan & QP-Pflichtgebiet
team



50 Quartierplan Stockenmatt

Beschluss Gemeinde Genehmigung RR
Erlass des Quartierplans 17.08.2009 23.12.1980
Letzte Anderung 22.09.2021
Quartierplanpflicht ja

(heute rechtsgiiltig)

Ziele des Quartier-
plans

Nicht explizit genannt

Bedeutende Regelun-
gen

Erweiterung Perimeterbereich Teilgebiet Nord

Baubereiche mit max. Geschossfldche, max. Firsthdhe und
max. Gebdudeldnge

Erschliessungsstrassen & Wendeplatz inkl. Baulinien fir Stras-
senabsténde

= Offentliche und interne Fusswegverbindungen
= Bepflanzung
= Abfallsammelplatze
= | age bestehende Gebdaude
Ausnahmen .
Dienstbarkeiten vorhanden fehlend

Qualitéten
(Analyse & Umfrage)

= Essind keine Quartier-
plan-Bestandteile be-
kannt, die kiinftig tber
Dienstbarkeiten geregelt
werden muUssten und dies
heute noch nicht sind.

Hochstammbepflanzung?

Gemeinsame Spielpldtze und Freizeitanlagen? (Umfang,
Grosse, Lage, Gestaltung?)

Grundsatze der Umgebungsgestaltung eingehalten? (1.5m
Einfriedung, Naturwiesen, naturnahe und unversiegelte Ober-
flachen der Fusswege, versicherungsfdhige

Defizite
(Analyse & Umfrage)




Bemerkungen

Entwicklungsperspek-
tive aus Sicht der Ge-
meinde

REK Sarnen: landschaftlich angepasste Bautdtigkeit
Die Kurzone Stockenmatt dient der Realisierung und dem Be-

trieb eines Ferienressorts.

Entwicklungsabsich-

Es sind keine Riickmeldungen von Direktbetroffenen einge-

ten gangen.
gemdass Umfrage
Direktbetroffene
BZR heute gemdss QP BZR kiinftig
gebaut / bewil- (Entwurf)
ligt
Zone Kurzone SpZ

First- bzw. Gesamt-
héhe

Die zul@ssigen Abmessungen
der Bauten und die Dimensio-
nen der Anlagen legt der Ge-
meinderat im Einzelfall unter
geblhrender Berlcksichtigung
der &ffentlichen und privaten
Interessen mit der Genehmi-
gung des Quartierplans fest.

Gebdudeldnge

Die zuldssigen Abmessungen
der Bauten und die Dimensio-
nen der Anlagen legt der Ge-
meinderat im Einzelfall unter
geblhrender Bertcksichtigung
der &ffentlichen und privaten
Interessen mit der Genehmi-
gung des Quartierplans fest.

Baurechtliche Beurtei-
lung

= Bestehender Quartierplan wird Uberarbeitet

Folgerung fiir
Nutzungsplanung

sonderen Bestimmungen.

= QP-Pflicht wird nicht aufgehoben. Es gelten die entsprechenden be-

Empfehlung Planungs-
team

= Quartierplan-Pflicht sowie QP von 2021 beibehalten






51 Quartierplan Tiirlacher

Beschluss Gemeinde Genehmigung RR
Erlass des Quartierplans 01.07.1988 04.01.1988
Letzte Anderung 1993

30.01.1995

05.05.2002
Quartierplanpflicht ja

(heute rechtsgiiltig)

Ziele des Quartierplans

OP-Anpassung 1995: Auf Grund der neuen Nutzungsvorschriften, der
Marktsituation auf dem Immobilienmarkt und der zentrumsnahen
Lage in Bezug auf den Dorfkern wie auf das bestehende Samen-
Center sowie die direkte Verbindung zum Autobahnanschluss N8,
wurde die Neuplanung mit einem Gewerbeteil als Ladengeschdfte im
Erdgeschoss geplant. Das ortsbauliche Ziel war es die ausgepragte
Struktur der bestehenden Wohnsiedlung zu respektieren und die 6f-
fentlichen Wege, Plétze und Verbindungen aufzuwerten.
OP-Anpassung von 2002: Aufgrund neue Eigentiimerschaft Parz.
3582 Teil-Anpassung des QPs fur besagte Parzelle an zeitgemdsse
Bedurfnisse und entsprechende Architektur, ver@nderte Erschlies-
sung

Bedeutende Regelungen

Interne Erschliessung und Unterhalt, Kreisel, Zufahrt, Beleuchtung,
Kanalisation und Wasseranschlisse zulasten Grundeigentimer

* Wege und Platze miissen der Offentlichkeit zur Verfligung stehen
= Entsorgung, TV-Anschlisse, Bepflanzung
= Umweltvertraglichkeitsbericht ist Bestandteil
= Parkierung
Ausnahmen * Uberschreitung Geschosszahl, Firsthéhe
= Gebdudeldngen bei Zusammenbau von Gebduden
= Unterschreitung Gebd&udeabstand
= Anteile Wohn- und Gewerbenutzungen
Dienstbarkeiten vorhanden fehlend
= Ndherbaurecht = Essind keine Quartierplan-
= Ggf. offentliches Wegerecht (zu Bestandteile bekannt, die
prifen) kiinftig Gber Dienstbarkeiten

geregelt werden muUssten
und dies heute noch nicht
sind.



Qualitéten
(Analyse & Umfrage)

Konkave Gebdudeanordnung mit Sockelgeschoss
Abschluss des Markplatzes
Entflechtung der Verkehrstrager

Defizite
(Analyse & Umfrage)

Ausgestaltung Zentrumsplatz A nicht wie im QP von 1995 vorgesehen

Bemerkungen

Ortsbaulicher Riegel, welcher sich von der Nordstrasse abwendet

Entwicklungsperspektive
aus Sicht der Gemeinde

REK Sarnen: Zentrumslage

Die Arbeits- und Wohnzone A bezweckt die Weiterentwicklung des
dichten Zentrumsgebiets zu einem urbanen und lebenswerten Wohn-
, Arbeits- und Aufenthaltsraum.

Die Arbeits- und Wohnzone A «TUrlacher» bezweckt die Weiterent-
wicklung des durch regionale Versorger geprégten, dichten Zent-
rumsgebiets zu einem urbanen und lebenswerten Wohn-, Arbeits-
und Aufenthaltsraum. Es wird ein Wohnanteil von 50-75 % ange-
strebt.

Entwicklungsabsichten
gemdass Umfrage

Es sind keine Riickmeldungen von Direktbetroffenen eingegangen.

Direktbetroffene
BZR heute gemdss QP BZR kiinftig
gebaut / bewilligt (Entwurf)
Zone GW3 MZA
MZA Turlacher
(Parz. 3850)
First- bzw. Gesamthéhe 13 m OQP-Anderung von 1995: MZA sowie MZA
Turlacher: 19
MFH A1+A2: 17.35 m (Flachdach)
MFH A3+A4: 17.9 m
Baugruppe B: 18.3 m
QP-Anderung von 2002:
Parz. 3582:13.7 m
Gebdudeldnge 36m Baugruppe D: 4O m MZA: 40 m
Baugruppe A: 110 m MZA Turlacher:
Die Geboude-

Baugruppe B: 96 m l&ngen werden



vom Gemein-
derat festge-
legt.

Baurechtliche Beurtei-
lung

Der Quartierplan besteht in seiner heute rechtsgultigen Form aus ei-
ner OP-Anpassung aus dem Jahr 1995 (fir den gesamten Perimeter)
und fur die Parz. 3582 eine weitere QP-Anpassung (von 2002) mit
weiteren besonderen Bestimmungen.

Der Quartierplan erméglichte bis zu 6 Geschosse statt wie in der da-
maligen Regelbauweise (GW3) vorgeschriebenen 3 Geschossen. Zu-
dem wurden deutlich erhdhte Gebdudeldngen bewilligt. Der OP re-
gelt die ortsbauliche Struktur der Bauten sowie die Erschliessung und
freirdumliche Gestaltung. Die Ausgestaltung des "Zentrumsplatz A"
wurde nicht entsprechend den Qualitéten des OPs realisiert.
Gemdass BZR-Entwurf ist vorgesehenen den QP samt Anpassungen
fur die Baugruppe A (Parz. 3663-3666), Baugruppe D (Parz. 3583)
sowie fur die Parz. 3582 aufzuheben, wobei kiinftig die Bestimmun-
gen der MZA (gem. BZR-Entwurf) zur Anwendung kommen.

Da das Gebiet um den "neuen Marktplatz" mit dem QP "Sarnen
Center" funktional sowie ortsbaulich zusammenhé&ngt und entspre-
chend geplant werden muss, ist flr den Teilbereich der Baugruppe B
(Parz. 3850) kunftig weiterhin eine QP-Pflicht vorgesehen (zusam-
mengefasst mit der Parz. 258, 5170) sowie die Bestimmungen der
MZA Turlacher.

Bis zu einer weiteren baulichen Anpassung (welcher mit einer QP-An-
passung verbunden ist) sind klnftig fir den QP-Teilbereich der Parz.
3850 wie bisher die Bestimmungen der QP-Anpassung von 1995 guil-
tig. Es gilt die Bestandesgarantie.

Folgerung fiir
Nutzungsplanung

Bauliche Entwicklungen innerhalb des bestehenden Quartierplans
sind nur eingeschrénkt méglich.

Bei einer Teilaufhebung des QPs fur die (Parz. 3663-3666), Bau-
gruppe D (Parz. 3583) sowie fur die Parz. 3582 aufzuheben, kommen
kinftig die Bestimmungen der MZA (gem. BZR-Entwurf) zur Anwen-
dung. FUr Bauten, welche die max. zuldssigen Gebdudedimensionen
sowie Gebdude- und Grenzabstédnde nicht ausschopfen bietet eine
Teil-Auflosung des OPs Entwicklungsméglichkeiten. Durch die bereits
hohe Ausschdpfung der baulichen M&glichkeiten sind nur geringe
Entwicklungsmaoglichkeiten zu erwarten (zu prifen). Gebdudeerwei-
terungen, welche Rechtswidrigkeiten verstérken, sind nicht bewilli-
gungsfdhig. Es gilt die Bestandesgarantie.

Fir den OP-Teilbereich der Parz. 3850 bleiben gemdss BZR-Entwurf
wie bisher die Bestimmungen der OP-Anpassung von 1995 gltig
(QP-Pflichtgebiet).

Die OP-Pflicht des Teilgebiets der Parz. 3850 wird kiinftig mit dem
Perimeter des QP "Sarnen Center" (Parz. 258, 5170) zusammenge-
fasst, wobei Quartierpldne auch fir Teilgebiete erstellt werden kén-
nen.

Die Zusténdige Gemeindebehorde ist bei Entwicklungsabsichten
frihzeitig zu informieren.

Empfehlung Planungs-
team

Teil-Aufhebung Quartierplan & & OP-Pflichtgebiet



52 Quartierplan Tiirlacher Siidost

Beschluss Gemeinde Genehmigung RR
Erlass des Quartierplans 28.03.2000 18.04.2000
Letzte Anderung -
Quartierplanpflicht nein

(heute rechtsgiiltig)

Ziele des Quartierplans = Etappierte Erstellung von vier Geb&uden: Gewerbegebdude Fori-
bach, Garage-Ausstellungspavillon, das Wohnhaus (Parz. 3993) und
Gewerbe- und Dienstleistungsgebdude (Parz. 264)

Bedeutende Regelungen *= Die interne Erschliessung und Beleuchtung und dessen Unterhalt zu-
lasten Grundeigentlmer bzw. deren Rechtsnachfolger

= Die Erstellung und Unterhalt des ausgewiesenen Spielplatzes ist dau-
erhaft zu garantieren, bei einer allfdlligen Wohnnutzung im Atttika-
geschoss (oder anderen Geschossen) wird die Spielplatzflache erwei-
tert
Regenwasserversickerung ist vor Ort umzusetzen
Parkierung
Aussenantennen unzuldssig
Entsorgung an gut zugénglichem Ort zu sammeln
Eine gentigende Bepflanzung inkl. Dachbegrinung (Ausnahme
Dachterrasse G) des Areals ist umzusetzen
= Wird die Quartierplanung innert 10 Jahren nicht abgeschlossen, so

kann der Gemeinderat eine Uberarbeitung verlangen

Ausnahmen = Uberschreitung Geschosszahl von GW3 (3 Vollgeschosse) auf 5 Voll-
geschosse
= Firsthdhe von 13 m auf 177m (Liftturm 17.65 m)
= Gebdudelange von 36 m auf 54.6 m im EG sowie 61.2 m im OG

Dienstbarkeiten vorhanden fehlend
= = «Bei Parzellierungen sind all-
= Keine Dienstbarkeiten bekannt fallig erforderliche Dienst-
barkeiten wie fir Weg-, Mit-
benutzungs-

= und Baurechte (Naher-,
Grenz-, Uberbaurechte
usw.) privat zu regeln.»



Qualitaten
(Analyse & Umfrage)

= keine wesentlichen ortsbauliche oder freirdumliche Qualitaten
= Hochwertige Fassadengestaltung

Defizite
(Analyse & Umfrage)

Bemerkungen

= Nur Haupt-Gewerbegebdude realisiert.

= Spielplatz nicht umgesetzt.

= Interne Wegerschliessung (Westseite Parz. 262) zwischen Kernserstr.
Und Nordstr. nicht realisiert

Entwicklungsperspektive
aus Sicht der Gemeinde

= REK Sarnen: Zentrumslage

= Die Arbeits- und Wohnzone A bezweckt die Weiterentwicklung des
dichten Zentrumsgebiets zu einem urbanen und lebenswerten Wohn-
, Arbeits- und Aufenthaltsraum.

= Die Arbeitszone D ermdglicht diverse Arbeitsnutzungen mit mdssig
stérenden Emissionen insbesondere am Siedlungsrand. Entspre-
chende Anforderungen werden an die Einpassung gestellt.

Entwicklungsabsichten
gemdass Umfrage
Direktbetroffene

= Essind keine Riickmeldungen von Direktbetroffenen eingegangen.

Zone

BZR heute gemdss QP BZR kiinftig
gebaut / bewilligt (Entwurf)

GW3 MZA (Parz. 262,
3993)

AZD (Parz. 264,
3963)

First- bzw. Gesamthdhe

183 m 17 m MZA: 19 m /
17,5 m (Flach-
dach)

AZD: 16 m

Gebdudeldnge

36 m 61.2m MZA: 4O m
AZD: 50 m

Baurechtliche Beurtei-
lung

* Der Quartierplan erméglichte eine Uberschreitung der zuldissigen
Gebdudedimensionen des Haupt-Gewerbebaus. Die weiteren Bau-
ten (sowie der Spielplatz) wurde nach Ablauf von 10 Jahren nicht re-
alisiert, womit der Gemeinderat eine Uberorbeitung des Quartier-
plans verlangen kann.

= Die ordentlichen Grenzabstdnde und Baulinien sind eingehalten.




Bei einer Auflsung des OPs wird der Haupt-Gewerbebau auf Parz.
264 und 3963 wird laut BZR-Entwurf neu der AZD zugewiesen. Die
Parzellen 262 und 3993 werden der MZA zugewiesen.

Fur Bauten, welche die max. zul@ssigen Gebdudedimensionen sowie
Gebdude- und Grenzabstédnde nicht ausschépfen bietet eine Aufls-
sung des QPs Entwicklungsmaéglichkeiten (insb. bei den Bauten in-
nerhalb der vorgesehenen MZA zu erwarten), was zu prifen gilt. Ge-
b&udeerweiterungen, welche Rechtswidrigkeiten verstarken, sind
nicht bewilligungsfahig. Es gilt die Bestandesgarantie.

Folgerung fiir
Nutzungsplanung

Der Haupt-Gewerbebau auf Parz. 264 und 3963 Uberschreitet
knapp die zuldssigen Gebdudedimensionierungen der vorgesehenen
AZD (maximale Gebdudehdhe sowie -Idnge). Somit kann der Baukér-
per durch Anbauten um max. 10% erweitert werden. Fir die Bauten
innerhalb der vorgesehenen MZA (Parzellen 262 und 3993) sind bei
einer QP-Aufhebung erhebliche bauliche Entwicklungsmaglichkeiten
zu erwarten.

Es besteht Bestandesgarantie.

Empfehlung Planungs-
team

Aufhebung Quartierplan



53 Quartierplan Turmmattli

Beschluss Gemeinde Genehmigung RR
Erlass des Quartierplans 17.01.1984% 06.10.1984%
Letzte Anderung 01.03.2005
Quartierplanpflicht nein

(heute rechtsgiiltig)

Ziele des Quartierplans

Ein familienfreundliches Quartier mit unterschiedlichen Wohnformen
ist beabsichtigt.

Um den besonderen Verhdltnissen im Bereich des Planungsgebietes -
Kulturobjekte mit entsprechendem Umgebungsschutz, Uferschutz
und Hochwasserschutz Sarneraa, Ubergeordnete Planungen wie
Verkehrsrichtplan, differenzierte bestehende (gewachsene und
kinstlich errichtete) Topographie mit historischer Gartenanlage
Turmmattli etc.- Rechnung zu tragen, soll die Liegenschaft im Rah-
men eines Quartierplans gemdass Art. 38/39 BZR lberbaut werden.
Insbesondere soll eine geordnete, einheitliche Uberbauung, die die
benachbarten historischen Bauten nicht beeintréchtigt und den For-
derungen des Raumplanungsgesetztes nach haushdlterischer Nut-
zung des Baugebietes (keine Zersiedelung!) entspricht, realisiert wer-
den. Zudem dient der Quartierplan als Grundlage fur den Liegen-
schaftsverkauf.

Bedeutende Regelungen

Das Bebauungskonzept des Quartierplan wirdigt die bestehenden
Kulturobjekte durch ein Sonderbaubereich fir dessen Sanierung un-
ter Einbezug der Denkmalpflege.

Die ortsbauliche Struktur der Neubauten im Bezug zum Kontext wird
festgesetzt. Die entsprechenden Baulinien und Grenz- und Gebdu-
deabstdnde sind bestimmt.

Der Quartierplan regelt die Erschliessung und Einfahrtsregime, zu-
satzlich wird entlang der Sarneraa ein 1.50 m breiter Streifen fir eine
offentliche Durchwegung reserviert.

Die Anspriiche an die Aussenraumgestaltung, insb. zur Sarneraa hin
(GrZ) sind festgelegt, es sind gemeinschaftliche Grinbereiche sowie
extensiv begriinte Ddcher vorgesehen.

Ein umweltschonendes Heizsystem ist vorgehen.

Es bestehen prdzise Vorgaben zu Ver- und Entsorgung.

Es werden Massnahmen zur Eindémmung der Uberschwemmungs-
gefahr getroffen.

Fir das Wohnhaus Turmmattli wird eine Geschossfldchenreserve
ausgewiesen, welche bei spateren Umbauprojekten ausgeschopft
werden kann.

Der Quartierplan sieht eine Material- und Farbkonzept vor, welche
eine Eingliederung in den Kontext sicherstellt.

Kaufer sind vom Verkaufer Uber den Quartierplan zu informieren.




Ausnahmen

Anheben der GFZ von 0.5 auf 0.68.

Reduktion der Gebdudeabstdnde der Hauptbauten auf mindestens
1.20 m.

Unbewohnte An- und Nebenbauten (Kleinbauten) dirfen in Abwei-
chung zur Regelbauweise auf die internen Grenzen gebaut werden.
Erhohung der zul@ssigen Vollgeschosse im Bereich der Parzelle "B"
von 2 auf 3 Geschosse, jedoch ohne ein zusdtzliches Dachgeschoss
(Ausbau 3. Geschoss 100 %) unter Einhaltung der zuldssigen Ge-
baude- / Firsthéhe von 10.00 m.

Ausbau | Nutzung der Attikageschosse der Einfamilienhduser C, D, E,
F bis auf 74 %, des Einfamilienhauses G bis auf 80 % der Flache des
darunterliegenden Geschosses, wobei die zonenkonforme Gebdude-
/ Firsthéhe von 10.00 m eingehalten wird.

Die Aussenwdnde der Dachterrasse dirfen bis zur Oberkannte des
Attikageschosses hochgezogen werden, ohne dass die Terrassen zur
Geschossfléche gerechnet werden.

Die Obergeschosse der neuen Wohn-/Hauptbauten ragen 1.50 Me-
ter Uber die ordentliche Baulinie hinaus.

Die gemeinsame unterirdische Einstellhalle ragt Gber die oberirdische
Baulinie hinaus, maximal jedoch bis zur Griinzone.

Dienstbarkeiten

Qualitaten
(Analyse & Umfrage)

vorhanden fehlend
Diese "Speziellen Bauvorschriften" = Es sind keine Quartierplan-
zur Quartierplanung Parzelle 11 Bestandteile bekannt, die
Turmmattli, Sarnen sind im Grund- kiinftig Gber Dienstbarkeiten
buch auf der Parzelle 11 wie folgt geregelt werden mussten
anzumerken: Off.-rechtl. Eigen- und dies heute noch nicht
tumsbeschrankung: Quartierplan sind.

(Bauvorschriften und Auflagen).
Diese Anmerkung ist bei der Parzel-
lierung gemdss Art. 7 43 ZGB auf
die abgetrennten Parzellen zu
Uberragen. Bei Parzellierungen sind
die erforderlichen Dienstbarkeiten
privat zu regeln. Die Kosten fir die
Eintragung im Grundbuchamt
Ubernehmen die Grundeigentiimer.

Kubaturen, Gebdudestellungen und Freiraumgestaltung sind aufei-
nander abgestimmt, sowie Sensibilitdt gegentiber Kulturobjekten
vorhanden, was eine qualitative Uberbauung bealbsichtigt.

Defizite
(Analyse & Umfrage)

Bemerkungen

Mitwirkungsverfahren durchgefiihrt
Zwei Einsprachen eingereicht, beide abgewiesen

Entwicklungsperspektive
aus Sicht der Gemeinde

REK Sarnen: kontinuierliche Entwicklung

Die Wohnzone C ermdéglicht den Erhalt und die Weiterentwicklung
von Wohngebieten mit mittlerer baulicher Dichte, hdufig in EFH-Ty-
pologie.




Entwicklungsabsichten
gemdass Umfrage

= Essind keine Rtckmeldungen von Direktbetroffenen eingegangen.

Direktbetroffene
BZR heute gemdss QP BZR kiinftig
gebaut / bewilligt (Entwurf)
Zone W2B WzC
First- bzw. Gesamthohe 10 m 10 m (Ausnahme: technisch 10 m (Flach-
bedingte Anlagen) dach)
Gebdudeldnge 10m 17 m 18 m

Baurechtliche Beurtei-
lung

= Der Quartierplan beabsichtigt trotz der komplexen Umsténde des

Kontexts (Denkmalschutz, Uferndhe, Uberschwemmungsgefahr) so-
wie der erhShten Ausnitzung ortsbauliche und freirdumliche Quali-
t&ten zu sichern.

Durch eine Aufhebung des Quartierplans kénnten die Baukérper in
derselben Form nicht realisiert werden, insb. durch die stark redu-
zierten Gebdaudeabstédnde (1.2 m) innerhalb des Baufelds. Von den
Dimensionierungen (L&nge, Breite) entsprechen die Baukdrper den
Bestimmungen der WZC gem. BZR-Entwurf. Fir Bauten, welche die
maximalen Geb&udedimensionen sowie Gebdude- und Grenzab-
sténde nicht ausschopfen, bietet eine Auflésung des QPs ggf. Ent-
wicklungsmaéglichkeiten, was zu prifen ist. Der Entwurf des PBG
sieht gewisse Moglichkeiten fur Erweiterungen von Gebduden, fur
welche die Bestandesgarantie zur Anwendung kommt, vor. Solche
Erweiterungen dirfen die Rechtswidrigkeit nicht verstérken und mus-
sen im Einzelfall geprift werden.

Im Sinne der Freihaltung von Flachen fur einen Uferweg entlang der
Sarneraa gemass REK ist kiinftig eine GrZ (entsprechend der Fldche
der Gewdsserschutzzone) vorgesehen.

Folgerung fiir
Nutzungsplanung

Der Quartierplan kann aufgehoben werden. Bei einer QP-Aufhebung
sind durch die bereits hohe Ausschépfung der baulichen Méglichkei-
ten nur geringe Entwicklungsmaoglichkeiten zu erwarten (zu prifen).
Es gilt die Bestandesgarantie.

Empfehlung Planungs-
team

Aufhebung Quartierplan



54 Quartierplan Untere Allmend

Beschluss Gemeinde

Erlass des Quartierplans 07.08.1990

Genehmigung RR

12.04.1990

Letzte Anderung -

Quartierplanpflicht ja
(heute rechtsgiiltig)

Ziele des Quartierplans = Erstellung Gewerbe- und Wohnungsbaute. Der Quartierplan regelt
u.a. die Etappierung, Erschliessung, Ausnitzung und Gestaltungs-

anforderungen.

Bedeutende Regelungen

Verpflichtung zur Realisierung des Quartierplans

= Die Realisierung der Bauten ist in zwei Etappen vorgesehen.

= Es gelten Anforderungen an die Bebauungsart und Gestaltung. Es
dirfen keine Aussenantennen erstellt werden. Der Gesamteindruck
der Uberbauung gemdss Bebauungsvorschlag muss unbedingt er-

halten bleiben.

= Die maximale Bruttogeschossfléche von 2'518 m? fir Gewerbe und
2'515 m? fir Wohnen bleibt gegentiber der bewilligten Quartierpla-

nung unverdndert und darf nicht Gberschritten werden.

= Bauherrschaft ist fir Beleuchtung und Unterhalt der Wege, die Ka-
nalisationserschliessung sowie die Erstellung eines Trottoirs an der

Gartenstrasse zustdndig.

= Meteorwasser ist zu versickern oder in die Sarneraa abzuleiten.

= Entsprechende Kinderspielplatze sind auf dem Planungsareal auszu-

fGhren und dirfen nicht zweckentfremdet werden.

= Konsequente Trennung der Gewerbe- und Wohnerschliessung. Ge-
werbeerschliessung erfolgt von der Allmend- bzw. Gartenstrasse, die
Anbindung der Wohnstrasse erfolgt an der Westseite. Eine Rampe
von der Allmendstrasse fihrt in die unterirdische Einstellhalle. Anzahl

Abstellplétze gemdss Berechnung.

= Bestimmungen des Bundes (Umweltschutzgesetz, Larmschutzverord-

nung) sind einzuhalten.

Ausnahmen = Abweichung AusnUtzungsziffer (AZ) von 0.8 + 15% Bonus = 0.92

= Fdr die Unterschreitung des stidwestlichen Grenzabstandes um ca.
2.75 m der Hauptbaute resp. um 4.0 m beim Treppenhaus entlang
der gemeinsamen Parzellengrenze 3314/3275, sowie die Unterschrei-

tung des Gebdudeabstandes um 4.0 m (12.0 + 6.0 - 14.0 m) sind

Ausnahmebewilligungen erforderlich.

Dienstbarkeiten vorhanden

fehlend



Qualitaten
(Analyse & Umfrage)

Dienstbarkeitsvertrag vom 29. De- = Es sind keine Quartierplan-

zember 1989, welcher im Grund- Bestandteile bekannt, die
buch eingetragen ist, befristet auf kiinftig Gber Dienstbarkeiten
die Baurechtsdauer bis zum 30. geregelt werden muUssten
Juni 2049: und dies heute noch nicht
a) Naherbaurecht fir Baute It. Be- sind.

leg zG Parz. 3275 zL Parz. 3314

b) Grenzbaurecht fir Stitzmauer
Ilt. Beleg zG Parz. 3275 zL Parz.
3314

c) Fahrwegrecht It. Beleg zG Parz.
3314 zL Parz. 3275.

Gestaltungsvorgaben, welche eine behagliche Wohnatmosphdare
von innen und aussen erahnen lassen. Allen Wohneinheiten sind Bal-
kone, teils auch grosszligige bepflanzte Dachterrassen zugeordnet.
Durch die zuriickversetzte Lage des Grossteils der Wohnungen sind
Immissionen von Gartenstrasse und Brinigbahn auf ein Minimum re-
duziert.

Der kubische Aufbau, Massstab und die Materialien der Neubauten
nehmen Bezug auf eine Mehrzahl der bestehenden Bauten in diesem
Gebiet.

Es wird grosser Wert gelegt auf ein sorgfdltiges Begriinungs- und
Gestaltungskonzept insbesondere im Bereich der Fussgdngerzone.
Die Randzonen werden mit einheimischen Stréuchern und Bdumen
bepflanzt, die Flachd&cher auf dem Sockelgeschoss als Dachgdirten
ausgebildet.

Defizite
(Analyse & Umfrage)

Bemerkungen

Quartierplanénderung mit Neuauflage

Nur Etappe 1 realisiert, im Widerspruch zu Bestimmungen des Quar-
tierplans.

Die im QP definierten erforderliche Spielplatze sind nicht vorhanden.
Ebenso nicht realisiert wurden die Bdume an der Gartenstrasse
(gem. Luftbild).

Entwicklungsperspektive
aus Sicht der Gemeinde

REK Sarnen: Zentrumslage

Die Arbeits- und Wohnzone B erméglicht die Schaffung und Weiter-
entwicklung zentraler Gebiete zu gemischt genutzten, urbanen und
lebenswerten Raumen.

Die unrealisierte zweite Etappe (gem. QP) weist Innenentwicklungs-
potenzial auf.

Entwicklungsabsichten
gemdass Umfrage
Direktbetroffene

Das Quartier ist in der Planung, die Erstellung wird erst in den
ndchsten Jahren erfolgen. Es soll eine naturnahe, familienfreundli-
che und auch fur dltere Leute geeignete Siedlung entstehen.

BZR heute gemdss QP BZR kiinftig
gebaut / bewilligt (Entwurf)



Zone

Gw2 MZB

First- bzw. Gesamthéhe 10 m 10.4 m 16 m/14,5 m
(Flachdach)
Gebéudelénge 36 m 89.5 m bewilligt / 55.0 m rea- 30m
lisiert

Baurechtliche Beurtei-
lung

Widerrechtlich (gem. QP) nicht realisiert wurde die zweite Etappe der
Uberbauung. Dass die zweite Etappe gemdiss QP realisiert wird, ist
u.a. aufgrund des Alters des OPs unwahrscheinlich, der Einwohner-
gemeinderat kann eine Uberarbeitung des QPs einfordern.

Der Quartierplan weicht aufgrund der Gebd&udedimensionierung
stark von den klinftig vorgesehenen Bestimmungen der MZB ab. Zu-
satzlich werden die vorgesehenen Grenzabsténde der Regelbau-
weise unterschritten.

FUr Bauten, welche die maximalen Gebdudedimensionen sowie Ge-
b&ude- und Grenzabsténde nicht ausschépfen (insb. hinsichtlich der
maximalen Gebdudehdhe), bietet eine Auflésung des OPs ggf. Ent-
wicklungsmoglichkeiten, was zu prifen ist. Der Entwurf des PBG
sieht gewisse Moglichkeiten fir Erweiterungen von Gebduden, fur
welche die Bestandesgarantie zur Anwendung kommt, vor. Solche
Erweiterungen dirfen die Rechtswidrigkeit nicht verstdrken und mus-
sen im Einzelfall geprift werden.

Von der Nutzungsdurchmischung entspricht der Quartierplan den
heutigen Zielen des REK (sowie der vorgesehenen Zonierung gem.
BZR-Entwurf).

Folgerung fiir
Nutzungsplanung

Im Falle einer QP-Aufhebung 6ffnet sich der Entwicklungsspielraum.
Da die zweite Etappe der Uberbauung nicht realisiert wurde besteht
im Norden der Parzelle 3275 Entwicklungspotenzial.

Bauten, welche die maximal zuldssige Gebdudelédnge massiv Uber-
schreiten, kénnten auch mit einer QP-Anpassung nicht mehr reali-
siert werden, da gemdss Entwurf PBG héchstens Abweichungen um
1/3 von der Gebdudeldnge zuldssig sein werden. Fir diese kommt
also in jedem Fall die Bestandesgarantie zur Anwendung.

Das Bestandsgebdude konnte ggf. aufgestockt werden, jedoch dir-
fen dabei Rechtswidrigkeiten verstdrkt werden (zu priifen).

Es gilt die Bestandesgarantie.

Empfehlung Planungs-
team

Aufhebung Quartierplan & QP-Pflichtgebiet



55 Quartierplan Untere Alimend |

Beschluss Gemeinde Genehmigung RR
Erlass des Quartierplans 17.01.2017 23.01.2017
Letzte Anderung -
Quartierplanpflicht nein

(heute rechtsgiiltig)

Ziele des Quartierplans

Werden im QP nicht explizit definiert.

Bedeutende Regelungen

Geschossflachenziffer von 1.035 (Bonus von 15% lber den gesamten
Perimeter)

Durchflhrung einer Grenz-Mutation zur Neuparzellierung der Parzel-
len 2515 und 3042, wobei der ordentliche Grenzabstand des Baube-
reichs A gegentber der neuen Grenze zur Parzelle 2515 unterschrit-
ten

Hauptbauten und Kleinbauten sind nur innerhalb der Baubereiche
zugelassen. Kleinstbauten sind ausserhalb der Baubereiche méglich.
Erschliessungsanlagen sind innerhalb der Baubereiche zuldssig. Die
Baubereiche und Baufelder werden durch Baulinien begrenzt. Fassa-
den entlang der Normalbaulinien oder Baulinien mit Anordnungsbe-
reich haben entlang dieser oder parallel dazu zu verlaufen.
Nutzungen im Baubereich A: Nicht oder mdassig stérende Gewerbe-
und Dienstleistungsbetriebe, Bauten die Wohn- und Arbeitsstdtten
vereinen und reine Wohnnutzungen. Ausgeschlossen sind Tankstellen
und Autowaschanlagen. Nutzungen im Baubereich B: In den Ober-
geschossen sind Wohnnutzungen sowie nicht stérende Gewerbe-
und Dienstleistungsbetriebe zugelassen. Im Erdgeschoss sind mdssig
storende Gewerbebetriebe sowie Verkaufsfldchen und Nutzungs-
dichte sowie der nachweisbaren Besucher- und Kundenparkplétze
zugelassen. Ausgeschlossen sind Tankstellen und Autowaschanla-
gen.

Ausnutzung Baubereich A: Parzelle Nr. 3042 «im Halte» von 2’075 m?,
zuléssige Geschossfléche im Baubereich A = 2°302 m2, Baubereich
B: Parzelle Nr. 2515 im Halte von w401 m?, zulé@ssige Geschossfléche
im Baubereich B = 4'401 m?. Bei der Aufteilung eines Baubereichs in
mehrere Teilparzellen bzw. Teilbaubereiche oder Baufelder sind die
Geschossflachen anteilsméssig auf die im Baubereich gelegenen
Baufelder aufzuteilen. Nutzungstransfers zwischen den Baufeldern
sind nur innerhalb der Baubereiche zul@ssig.

Die maximale Gebdudeldnge im Baubereich A und B werden tber-
schritten.

Firsthéhen: Baubereich A = 485.00 m.i.M.5, Baubereich B (Baufelder
B1, B3 und B5) = 481.20 m.U.M., Baubereich B (Baufelder B2 und BY4)
=L473.80 m.U.M. Technische Aufbauten dirfen eine Mehrhdhe von
héchstens 1T m aufweisen.




= Fluchttreppen kénnen ausserhalb der Baubereiche erstellt werden.

= Ausschliessend Flachdacher (sind zu begrtinen, sofern nicht begeh-
bar)

= Bauvolumen mit Ricksicht auf Belichtung anderer Gebdude

= Fassadengestaltung und Farbkonzept gilt es zu erarbeiten, Erdge-
schossgestaltung im Baubereich B

= Bestockung Umgebungsfléichen mit einheimischen, standortgemds-
sen Arten und Hochstammbd&umen. Errichtung von gartenbaulichen
Trennelementen zwischen den Parzellen Nr. 3042 und Nr. 2515

= Erstellung und Unterhalt eines 6ffentlichen Trottoirs

= Gemeinsame unterirdische Parkierung sowie Regelung der oberirdi-
schen Parkierung

= FEin Flnftel der zu erstellenden Spiel- und Freizeitfldche muss gedeckt
ausgefthrt werden. Die Spiel-, Freizeit- und Gemeinschaftsanlagen
sind je Parzelle, resp. je Baubereich, bezogen auf deren Nutzung, ge-
sondert nachzuweisen.

= Neubebauung kann unabhd&ngig voneinander in Etappen erfolgen.

Ausnahmen = GFZ Bonus von 15 %
= Unterschreitung Grenzabstand

Dienstbarkeiten vorhanden fehlend

= Das 6ffentliche Fusswegrecht und = Regelung Naherbaurecht

das beschrankte Fahrradwegrecht aufgrund Unterschreitung
werden der Offentlichkeit unent- Grenzabsténde

geltlich zur Verfligung gestellt und = Regelung fir die gemein-
sind im Rahmen des Quartierplans same Autoeinstellhallenein-
zu regeln und mit der Genehmi- fahrt ab Pilatusstrasse
gung des Quartierplans im Grund- (Grenzbaurechte, Uberbau-
buch Sarnen einzutragen, und Uberfahrechte, usw.)

Qualitéten .
(Analyse & Umfrage)

Defizite ]
(Analyse & Umfrage)

Bemerkungen ]

Entwicklungsperspektive
aus Sicht der Gemeinde

REK Sarnen: Zentrumslage

Die Arbeits- und Wohnzone B «Pilatusstrasse» bezweckt eine gut
strukturierte, durchmischte und dichte Nutzung des zentral gelege-
nen Gebiets auf der westlichen Seite der S-Bahnhaltestelle Sarnen
Nord. Es wird ein Gewerbeanteil von 20-50 % angestrebt.

= Die unbebauten Teilbereiche weisen Innenentwicklungspotenzial auf.

Entwicklungsabsichten
gemdass Umfrage
Direktbetroffene

Es sind keine Riickmeldungen von Direktbetroffenen eingegangen.




BZR heute gemdss QP BZR kiinftig

gebaut / bewilligt (Entwurf)
Zone GW3 MZB Pila-
tusstrasse
First- bzw. Gesamthéhe 183 m 16 m/14,5 m
(Flachdach)
Gebdudeldnge 36m 75.85 30m

Baurechtliche Beurtei-
lung

Der Quartierplan regelt die Uberbauungsstruktur des Gebiets und si-
chert Baufelder inkl. maximale Gebdudedimensionen. Bisher wurde
Baubereich B realisiert, Baubereich A entspricht noch dem Stand vor
dem Quartierplanbeschluss. Hinsichtlich der Realisierung des Baube-
reichs A kann der Einwohnergemeinderat nach einer 10-j@hrigen Frist
eine Uberorbeitung des OPs einfordern.

Die Gebdudeldnge der Riegel (Baufeld A und B) Uberschreiten die
vorgesehene maximale Gebdudeldnge (gem. Bestimmungen der
MZB Pilatusstrasse) deutlich. Die Hohe des Baubereichs A Gberschrei-
tet die vorgesehene Maximalhéhe, diejenige des Baubereichs B ent-
spricht den Bestimmungen.

Die Bestimmungen an das Quartierplan-Pflichtgebiet MZB Pila-
tusstrasse (gem. kiinftigem BZR-Entwurf) sehen vor, dass Quartier-
pléne auch fur Teilgebiete des QP-Pflichtgebiets erstellt werden kdn-
nen, erfordert sind jedoch eine Mindestfléche von 8000 m? (ent-
spricht ca. einem Viertel des QP-Pflichtgebiets). Der bestehende QP
weist eine Flache von ca. 6100 m? auf.

Folgerung fiir
Nutzungsplanung

Im Umgang mit dem vorliegendem QP bestehen verschiedene Még-
lichkeiten: (1) Der OP kann aufgehoben werden, wobei die QP-Pflicht
fortbesteht; (2) der QP kann beibehalten und bei kiinftigen Entwick-
lungen Uberarbeitet werden (und dabei dessen Flache vergréssert
werden).

Bei einer QP-Aufhebung (1) muss bei einer kiinftigen Entwicklung
(insb. hinsichtlich des Baubereichs A) ein neu erarbeiteter QP einge-
reicht werden, welcher den Bestimmungen der MZB Pilatusstrasse
entspricht.

Bei einer Beibehaltung des QOPs (2) muss bei kiinftigen Entwicklungen
(insb. nach Ablauf der 10-jahrigen Frist) der QP gemdss den Bestim-
mungen der MZB Pilatusstrasse Uberarbeitet werden.

Es ist zu prifen ob aus ortsbaulichen Grinden eine Anpassung des
Perimeters des OP-Pflichtgebiets zielfUhrend sein kdnnte.

Es gilt die Bestandesgarantie.

Empfehlung Planungs-
team

Umgang mit OP genau zu prifen und zu diskutieren (wobei Tendenz
zu Aufhebung Quartierplan)
Uberlagerung mit QP-Pflichtgebiet mit erweitertem Perimeter



56 Quartierplan Waldheim

Beschluss Gemeinde Genehmigung RR
Erlass des Quartierplans 13.12.2021 -
Letzte Anderung -
Quartierplanpflicht nein

(heute rechtsgiiltig)

Ziele des Quartierplans

Siedlungsgerechte und architektonisch qualitativ Gberdurchschnittli-
che Uberbauung, welche auf die bestehende Umgebung und auf die
bestehenden Gebdude eingeht

Wohnrdume mit ansprechender Qualitat

Koordinierte Ausrichtung der Gebdude zwecks guter Aussicht und
Besonnung unter Berlcksichtigung der angrenzenden Liegenschaf-
ten

Erhalt einer einmalig grossztigigen Grinflache. Weitrdumige Aus-
richtung der Fldchen fur Begegnung und Spiel

Klare geometrische Volumen mit konsequentem Material- und Farb-
konzept

Bedeutende Regelungen

Die moglichen Gebdudevolumen sind im Plan Nr. O1 Baufelder hori-
zontal/vertikal festgelegt. Sie verteilen sich auf die aktuell bestehen-
den Gebdude und entsprechen in der Lage weitestgehend den be-
stehenden Gebduden.

Die Hauptbauten sind innerhalb der Baufelder gemdss Plan Nr. O1
Baufelder horizontal/vertikal anzuordnen.

Klein- und Kleinstbauten sind innerhalb der daftr vorgesehenen Bau-
felder gemdass Plan Nr. 01 Baufelder horizontal/vertikal anzuordnen.
Es darf im Quartierplanperimeter eine Poolanlage ausserhalb der
Baufelder erstellt werden, wenn sie sich gentigend eingliedert und fur
das Gesamtbild nicht stérend ist.

Die im Plan Nr. 01 Baufelder vertikal/horizontal gestrichelt einge-
zeichneten und mit der Farbe Blau hinterlegten zwei Kleinbauten be-
finden sich innerhalb des Waldabstandes. Diese Bauten haben Be-
standesgarantie soweit sie rechtmdssig erstellt wurden und keine
Uberwiegenden &ffentlichen Interessen entgegenstehen.

Als Dachmaterial kommen die bestehenden Materialien und Farben
(Ziegeldach braun, Metalldach grau, Flach begriint oder begehbar)
in Frage.

Die Gebdudehdillen sind, unter Verwendung der Farbpalette gemdss
Anhang, in Verputz, Beton, Backstein oder Holz auszufthren.

Die baulichen Anforderungen an das Hindernisfreie Bauen haben
sich an der SIA-Norm 500, Ausgabe 2009 zu orientieren.

Ausnahmen

Mit dem Quartierplan werden folgende Gebdudeunterabsténde er-
maoglicht:




Gebdudeabstandsunterschreitung zwischen Baufeld A und Baufeld
B neu; Gebdudeabstand Regelbauweise 18.31m (2*4m +2*0.5m
+2m+4m+3.31m); Ausgewiesener Gebdudeabstand 12.0m; Abstands-
unterschreitung 6.31m

Gebdudeabstandsunterschreitung zwischen Baufeld B best. und
Baufeld C; Gebdudeabstand Regelbauweise 8m (2*4m); Ausgewie-
sener Gebdudeabstand 1.65m; Abstandsunterschreitung 6.35m
Gebdudeabstandunterschreitung zwischen Baufeld B best. und Bau-
feld D; Gebdudeabstand Regelbauweise 10.0m (2*4m +2m); Ausge-
wiesener Gebdudeabstand 6.18m; Abstandsunterschreitung 3.82m
Gebdudeabstandunterschreitung zwischen Baufeld B neu und Bau-
feld D; Gebdudeabstand Regelbauweise 12.5m (2*4m +2*2m
+0.5m); Ausgewiesener Gebdudeabstand 8.25m; Abstandsunter-
schreitung 4.25m

Gebdudeabstandunterschreitung zwischen Baufeld C und Baufeld
D; Gebdudeabstand Regelbauweise 11.14m (2*4m +2m +1.14m); Aus-
gewiesener Gebdudeabstand 3.87m; Abstandsunterschreitung
7.27m

Dienstbarkeiten

Qualitaten
(Analyse & Umfrage)

vorhanden fehlend

Die Quartierplanung Waldheim mit = Es sind keine Quartierplan-

Bericht und besonderen Bauvor- Bestandteile bekannt, die
schriften sowie verbindlichen Pla- kiinftig Gber Dienstbarkeiten
nen ist im Grundbuch Sarnen wie geregelt werden muUssten
folgt anzumerken; Offentlich- und dies heute noch nicht
rechtliche Eigentumsbeschrdnkung sind.

Quartierplanung Waldheim

Defizite
(Analyse & Umfrage)

Bemerkungen

gemdss Luftbild Baufeld B und D noch nicht realisiert
Es besteht eine 10-jahrige Realisierungsfrist, danach kann der Ge-
meinderat eine Uberarbeitung des OPs einfordern

Entwicklungsperspektive
aus Sicht der Gemeinde

REK Sarnen: landschaftlich angepasste Bautatigkeit

Die Wohnzone F gewdhrt den Erhalt und die Weiterentwicklung von
Wohngebieten mit niedriger baulicher Dichte an landschaftlich be-
sonders sensiblen Hanglagen.

Entwicklungsabsichten
gemdass Umfrage
Direktbetroffene

Es sind keine Rickmeldungen von Direktbetroffenen eingegangen.

BZR heute gemdass QP BZR kiinftig
gebaut / bewilligt (Entwurf)



Zone KurZ WZF
GrZ

First- bzw. Gesamthdhe - 14.6 10.5 m

Gebdudeldnge - 21.64 m 15 m

Baurechtliche Beurtei-
lung

Der Quartierplan regelt die Uberbauungsstruktur des Gebiets und
definiert Baufelder inkl. maximale Gebdudedimensionen und -gestal-
tung.

Gemass BZR-Entwurf ist fiir das Gebiet kiinftig eine Uberftihrung in
die Wohnzone F vorgesehen (inkl. deren Bestimmungen, die aller-
dings vom QP Ubersteuert werden).

Das Gebiet der Gewdsserschutzzone wird in eine Griinzone Uber-
fihrt. Diese gilt der Sicherung eines &ffentlichen ufernahen Weges.

Folgerung fiir
Nutzungsplanung

Im Sinne der Planbesténdigkeit ist der bestehender Quartierplan ist
nicht aufzuheben.
Es gilt die Bestandesgarantie.

Empfehlung Planungs-
team

Quartierplan beibehalten



57 Quartierplan Wilen Dorf

Beschluss Gemeinde Genehmigung RR
Erlass des Quartierplans 23.08.2010 -
Letzte Anderung -
Quartierplanpflicht ja

(heute rechtsgiiltig)

Ziele des Quartierplans

Werden im QP nicht explizit definiert.

Bedeutende Regelungen

Abweichung Regelbauweise durch Uberschreitung zuléissige Hohe
des Dachgeschosses eines Attikageschosses, Uberschreitung der
Geschossfléichenziffer um 15% im Bereich Heckenhang, Uberschrei-
tung der Geschossfléchenziffer um 10% im Bereich Dorfzone, Abwei-
chung des Grenzabstandes und Gebdudeabstandes gegentiber
Parzelle 2513, alle Gebdude weichen anstelle von Satteldécher
Flachddcher auf.

Die Bauten dirfen die Baubegrenzungslinien nicht tUberschreiten und
mUssen auf der Pflichtbaulinie liegen. Ausserhalb der Baubereiche
sind unterirdische Bauten sowie Kleinstbauten unterhalb der
Hangstrasse

First- und Gebdudehdhen sind je Haus einzeln vorgegeben. Techni-
sche Aufbauten sind gut in die Dachlandschaft zu integrieren und
auf ein Minimum zu beschrdnken.

Gebdudeldngen sind je Haus einzeln vorgegeben. Die minimal erfor-
derlichen Gebdudelédngen betrage fur die Gebdude H1, H2, H3, HY,
HS: 20.00m

Abweichung Grenzabstand gegentiber der Parzelle 2513

Die Gebdudenutzungen sind mehrheitlich Wohnen, ausser in den
Gebduden D1, D4, DS wo Wohnen, Ateliers, ruhiges Gewerbe (Gast-
ronomie, Quartierladen, Dienstleistungen, ...) mdglich ist.
Neubauten muissen mit einem Flachdach ohne Dachvorsprung er-
stellt werden. Solar- und Photovoltaikanlagen sind zul@ssig, wenn sie
horizontal liegen, in der Hohe maximal 20cm Uber den Dachrand ra-
gen und mindestens 1.00m vom Dachrand entfernt sind. Nicht be-
gehbare Dachfléchen sind extensiv zu begriinen, ausgenommen die
Oberlichter, die technischen Aufbauten und die Uberdachte Einfahrt
in die Einstellhalle bei Gebdude D1.

Gestaltung Gebdude H1, H2, H3, HY4, HS: Viereckiger Grundriss mit
talseitiger Fassade parallel zur Baubegrenzungslinie, Vorgabe Hohen
und talseitige Rickversetzungen. Abstimmung Farbton der Fassade,
StUtzmauer und Gebdudesockel auf die Heckenbepflanzung. Trans-
parentes, farblose Glasbristungen auf der Dachterrasse.




Gestaltung Gebdude D1, D2, D3, D4, DS: Verputzte oder mit Holz
verkleidete Lochfassaden in traditionellem Farbton. Teilweise Rick-
versetzung der Dachgeschosse. Abstimmung Material- und Farbkon-
zept auf bereits entwickelte Konzepte.

H1, H2, H3, H4, H5: Bei der Baueingabe fur ein einzelnes Gebdude
muss nachgewiesen werden, dass die verbleibende Ausniitzung zur
minimalen Ausnitzung der noch nicht beplanten Baubereiche aus-
reicht.

Die Etappierung (Anzahl Etappen und Abfolge) berlicksichtigt orts-
bildliche, bautechnische, sicherheitstechnische und entwicklungs-
strategische Kriterien. Berlcksichtigung Varianten Hanghd&user und
Dorfhduser in gemeinsamen oder unabhdngigen Etappen.
Verbindliche Festlegung Verlauf Hangstrasse, Geldndeverlauf ober-
halb Hangstrasse, Gelandeausschnitt fir die Wohnungs-Terrassen
der Hguser H1, H2, H3, HY% und Hb

Gebdudehdhen und -léngen, Geléndeausschnitt fir die Zufahrt-
und Eingangsbereiche der Hauser H1, H2, H3, H4 und H5, Geldnde-
ausschnitt fir die Entsorgungsstation unterhalb Gebdude H1
Bepflanzung gemdass Umgebungsgestaltungskonzept gemdss Plan
105

Lage und Ausdehnung der Spielfléchen sind grundsatzlich verbind-
lich festgelegt.

Der Wendehammer am Ende der Hangstrasse im Bereich des Hauses
D5 muss realisiert werden. Gewdhrung Fahrwegrecht im Fall einer
Weiterflhrung der Hangstrasse. Gewdhrleistung einer Durchfahrt
von 2.5m auf der Hangstrasse, solange Hangstrasse als Sackgasse.
Gewdhrleistung 6ffentlicher Fussgdngerverbindungen sowie Barrie-
refreiheit

Fur die Abstellplatze im Bereich Strassenraum | 6ffentlicher Platzbe-
reich sowie fUr jene entlang der Bodenstrasse muss bis zur Bauein-
gabe ein Nutzungsreglement erstellt werden. Vor der Kapelle sind auf
Strassenniveau keine Autoabstellplétze zul@ssig.

Ausnahmen = Geschossigkeit
= GF-Ziffer +15% (von 0.45 auf 0.52)
= Flachdacher
Dienstbarkeiten vorhanden fehlend
= Fahrwegrecht = Es sind keine Quartierplan-
= Nd&herbaurecht Bestandteile bekannt, die

Qualitaten
(Analyse & Umfrage)

kiinftig Gber Dienstbarkeiten
geregelt werden muUssten
und dies heute noch nicht
sind.

OP im Konkurrenzverfahren erstellt.
Differenzierung der Bauweise (hang- bzw. siedlungsorientiert)

Defizite
(Analyse & Umfrage)

Bemerkungen



Entwicklungsperspektive
aus Sicht der Gemeinde

REK Sarnen: Weiterentwicklung Ortskern

= Die Wohnzone C ermdglicht den Erhalt und die Weiterentwicklung
von Wohngebieten mit mittlerer baulicher Dichte, hdufig in EFH-Ty-
pologie.

= Die Wohnzone B Wilen & Stalden ermdéglicht den Erhalt und die Wei-
terentwicklung von Wohngebieten mit mittlerer baulicher Dichte in
Wilen und Stalden.

= Die Dorfzone Wilen bezweckt die Weiterentwicklung des Dorfkerns
und den Erhalt historischer Bebauungsstrukturen mit mittlerer bauli-
cher Dichte in Wilen.

= Die Zone fur &ffentliche Nutzungen dient der Erflllung vorhandener

und kUnftiger 6ffentlicher Aufgaben.

Entwicklungsabsichten
gemdass Umfrage

= Essind keine Riickmeldungen von Direktbetroffenen eingegangen.

Direktbetroffene
BZR heute gemdss QP BZR kiinftig
gebaut / bewilligt (Entwurf)
Zone W2B, DoZ, Sp-W WZC, WZB Wi-
len & Stalden,
DoZ Wilen, OfZ
First- bzw. Gesamthéhe W2B: 9 m diverse WZC: 11,5 m/10

m (Flachdach)

DoZ:12 m
WZB Wilen &
Sp-W: - Stalden: 13.5m
DoZ Wilen: 11,5
m/10 m (Flach-
dach)
Gebdudeldnge W2B: 25 m diverse WZC:18 m
DoZ: - WZB Wilen &
Stalden: 25 m
Sp-W: -
DoZ Wilen: 15
m

Baurechtliche Beurtei-
lung

= Der Quartierplan regelt die Uberbauungsstruktur des Gebiets und si-
chert Baufelder inkl. maximale Gebdudedimensionen. Der QP wurde
vollstéindig realisiert.

= Die Planungsidee des QP bezlglich einer Differenzierung der Bau-
weise nach Lage (sensible Hanglage bzw. Siedlungsorientierte Struk-
turen) findet sich ebenfalls im REK sowie den Zonenbestimmungen
des BZR-Entwurfs wieder.




Bei einer QP-Aufhebung sieht der BZR-Entwurf fir das bestehende
OP-Gebiet je nach Parzellenlage eine Differenzierung der Zonierung
und der entsprechenden Bestimmungen vor. In den Hanglagen nérd-
lich der Chappelenmatt gelten die Bestimmungen der WZC, stdlich
diejenige der WZB Wilen & Stalden. Fir die restlichen Bauten entlang
der Wilerstrasse (Ausnahme der Kirche und Vorplatz) gelten die Best-
immungen der DoZ Wilen.

Fur Bauten, welche die kiinftigen Bestimmungen der Gebd&udedi-
mensionen sowie Gebdude- und Grenzabsténde nicht ausschépfen,
bietet eine Auflésung des QPs ggf. Entwicklungsmaoglichkeiten, was
zu prifen gilt. Der Entwurf des PBG sieht gewisse Mdglichkeiten fur
Erweiterungen von Gebduden, fUr welche die Bestandesgarantie zur
Anwendung kommt, vor. Solche Erweiterungen dirfen die Rechtswid-
rigkeit nicht verstarken und mussen im Einzelfall geprift werden.

Folgerung fiir
Nutzungsplanung

Der Quartierplan kann aufgehoben werden.

Die Bestimmungen der vorgesehenen Zonen widerspiegeln gréssten-
teils den Bestand. Bei einer QP-Aufhebung sind durch die bereits
hohe Ausschépfung der baulichen Méglichkeiten nur geringe Ent-
wicklungsmaéglichkeiten zu erwarten, die jedoch abhdéngig von den
vorgesehenen Zonenbestimmungen variieren (zu prifen). Bei einer
Beibehaltung des OPs ist der Entwicklungsspielraum ebenso gering
und Bedarf bei angestrebten Entwicklungen einer Anpassung ge-
mdss den klinftigen Zonenbestimmungen.

Es gilt die Bestandesgarantie.

Empfehlung Planungs-
team

Aufhebung Quartierplan & QP-Pflichtgebiet



58 Quartierplan Wiler Alimend

Beschluss Gemeinde Genehmigung RR
Erlass des Quartierplans 22.07.1980 16.12.1980
Letzte Anderung -
Quartierplanpflicht nein

(heute rechtsgiiltig)

Ziele des Quartierplans

Werden im QP nicht explizit definiert.

Bedeutende Regelungen

Ausnahmebewilligungen: Uberschreitung der zuléssigen Geschoss-
zahl von Haus 1 auf vier anstelle von drei Geschossen, teilweiser Aus-
bau eines zweiten Dachgeschosses (Galeriegeschoss) trotz erreichter
Vollgeschosszahl, reduzierter Baulinienabstand von & m Iéngs der
Stichstrasse bzw. von 8.0 m langs der Wiler Allmend-Strasse, je ab
Strassenachse gemessen, Beanspruchung eines Ausnitzungsbonus
von 15 %

Nachweis und Sicherstellung genligender und zweckmdssiger Kin-
derspielplatze geméss den Erwdgungen

Einheitlicher Charakter der Anlage mit traditionellen Elementen und
formtypischen Hduser.

Baulinien beidseits der Strasse 8m ab Strassenachse.

1.5 Parkplatzen pro Wohnung, Zone 1 mit 1.5 Parkpl&tzen pro Woh-
nung

Bauvorschriften Zone 1: Freistehende Mehrfamilienhduser mit 3 Voll-
geschossen, Aufbau Dachgeschoss méglich, solange Firsthéhe nicht
Uberschritten wird und der Ausbau nicht mehr als 60% Vollgeschoss-
flédche betragt.

Sattelddcher, Firstrichtung gegen die Hangneigung, Dachneigung
25-40° mit angemessenen Dachvorspriingen (min. 60cm), Misch-
bauweise Stein und Holz mit gemauerten Aussenwdnden, braun no-
turbehandelter Aussenwénde und Holzkonstruktion, Stitzmauern
aus Sichtbeton, dunkle Ziegel, rauf- und Ortbretter aus braunem
Holz. Zone 2 vgl. Baureglement.

Minimierung von Stitzmauern und ansonsten naturnahe Gestaltung.
Untersagt sind Ablagerungen, Uberdimensionierte Aufschittungen
Der Strassenraum & &ffentliche Platzbereich wird in Absprache mit
der Ubergeordneten Planung zum Strassenraum Wilen der Einwoh-
nergemeinde Sarnen realisiert.

Ausnahmen

15% Bonus der Ausnttzung von 0.5 auf 0.575

Dienstbarkeiten

vorhanden fehlend



Qualitéten
(Analyse & Umfrage)

Verpflichtung aller Parzellen-Eigen- =  Es sind keine Quartierplan-

tUmer zu einem gegenseitigen un- Bestandteile bekannt, die

entgeltlichen Durchleitungsrecht kiinftig Gber Dienstbarkeiten

far notwendige Leitungen geregelt werden muUssten
und dies heute noch nicht
sind.

Wohntrakte mit total 26 Wohnungen.

Defizite
(Analyse & Umfrage)

Gemass OP vorgesehene Kinderspielpldtze nicht realisiert (Prifung
anhand Luftbilds)

Bemerkungen

Entwicklungsperspektive
aus Sicht der Gemeinde

REK Sarnen: kontinuierliche Entwicklung

Die Wohnzone C ermdéglicht den Erhalt und die Weiterentwicklung
von Wohngebieten mit mittlerer baulicher Dichte, hdufig in EFH-Ty-
pologie.

Entwicklungsabsichten
gemdass Umfrage

Es sind keine Rickmeldungen von Direktbetroffenen eingegangen.

Direktbetroffene
BZR heute gemdass QP BZR kiinftig
gebaut / bewilligt (Entwurf)
Zone W3B WZC
First- bzw. Gesamthéhe 18 m Baubereich 1: 15.5 m WZC: 11,5 m/10
m (Flachdach)
Baubereich 2, 3: 13 m
Gebdudeldnge 36m Baubereich 1: 26.8 m 18 m

Baubereich 2, 3: 19.6 m

Baurechtliche Beurtei-
lung

* Der Quartierplan regelt die Uberbauungsstruktur des Gebiets und si-

chert Baufelder inkl. maximale Gebdudedimensionen. Der OP wurde
vollstéindig realisiert.

Verglichen mit den kiinftigen Bestimmungen der WZC (gem. BZR-
Entwurf) weisen die Bestandsbauten leicht erhdhte Gebdudedimen-
sionen auf. Die vorgesehenen ordentlichen Gebdude- und Grenzab-
stéinde werden eingehalten.




Folgerung fiir
Nutzungsplanung

Der Quartierplan kann (u.a. aufgrund des hohen Alters des OPs)
aufgehoben werden. Die Bestimmungen der vorgesehenen WZC wi-
derspiegeln grésstenteils den Bestand.

Bei einer QP-Aufhebung sind durch die bereits hohe Ausschépfung
der baulichen Méglichkeiten nur geringe Entwicklungsmdglichkeiten
zu erwarten (zu pritfen).

Dienstbarkeiten sind zu UGbertragen.

Es gilt die Bestandesgarantie.

Empfehlung Planungs-
team

Aufhebung Quartierplan



59 Quartierplan Wilerbad

Beschluss Gemeinde Genehmigung RR
Erlass des Quartierplans 17.03.1992 04.07.1992
Letzte Anderung 05.07.2011
Quartierplanpflicht ja

(heute rechtsgiiltig)

Ziele des Quartierplans

Werden im QP nicht explizit definiert.

Bedeutende Regelungen

Die Zonenvorschriften (Geschossfléchenziffer, Geschosszahl sowie
die weiteren Gebdudedimensionen) werden durch den Gemeinderat
festgelegt. Die berechnete Geschossfldchenziffer ist fur die Ausnut-
zung der einzelnen Baufelder verbindlich. Nutzungsumlagerungen
bis zu 10% zul&ssig.

Der Nutzungsanteil des Hotelbetriebes hat min. 2/3 der GF zu betra-
gen. Der Nutzungsanteil fir vermietbare und verkaufbare Rdume
darf héchstens 1/3 der Geschossflache betragen. Zuldssige Nutzun-
gen sind Appartementwohnungen oder Rdumlichkeiten mit touris-
musnahen Zweckbestimmungen (Spezialgeschdfte, usw.).

Die Nutzung des Seminarraums auf dem Dach des Kopfbaus sind
durch nicht 6ffenbare Fenster Richtung Norden, max. 3m Dachter-
rassenbreite Richtung Westen sowie Berlicksichtigung von Lichtemis-
sionen beschrdnkt.

Abstimmung der Bauten in Materialanwendung und Farbgebung.
Das Erscheinungsbild zeichnet sich als touristische Anlage aus. Das
Hotel als Mittelpunkt ist ein gemauerter und verputzter Baukérper.
Die Attika bestehen aus Glas und Holz. Die Apartmenth&user werden
belassen. Der Neubau Wellness besteht aus Holz und vorwiegend
naturbelassenen Materialien. Bei Ersatz von Chalet 4 Gestaltung in
traditioneller Architektursprache in Anlehnung an die dérfliche Struk-
tur. Aufsatz der Seminarrédume/Pavillon in Holzbauweise auf die be-
stehende Bruchsteinmauer. Begriinung der Flachddcher, abgesehen
von Weg- und Platzfunktion. Die Materialanwendung und die Farb-
gebung der Gebdudehlle sind bei der Ausfihrung der Bauten zu
bemustern und vom Gemeinderat Samen zu genehmigen.

Die Umgebungsgestaltung besteht primdar aus einheimischen oder
seit [&ngerem gebrduchlichen B&aumen und Strducher

Vorgaben zur Erschliessung

Vorgaben zur Parkierung

Ausnahmen

Dienstbarkeiten

vorhanden fehlend



Qualitéten
(Analyse & Umfrage)

= Recht fur die Erstellung einer = Essind keine Quartierplan-

Mauer (Parzelle 1565 und 2098) Bestandteile bekannt, die

= Nd&herbaurecht auf Parz. 1565 und kiinftig Gber Dienstbarkeiten
1566 geregelt werden muUssten

= Zusdtzliche Dienstbarkeiten werden und dies heute noch nicht
im Rahmen des Baubewilligungs- sind.

verfahrens begriindet und im
Grundbuch angemerkt.

= Anordnung, Orientierung und Durchbildung der Trakte

Defizite
(Analyse & Umfrage)

Bemerkungen

Entwicklungsperspektive
aus Sicht der Gemeinde

= REK Sarnen: kontinuierliche Entwicklung

= Die Kurzone Wilerbad dient der Realisierung und dem Betrieb des Se-
minarhotels Wilerbad.

= Die Wohnzone C ermdglicht den Erhalt und die Weiterentwicklung
von Wohngebieten mit mittlerer baulicher Dichte, hdufig in EFH-Ty-
pologie.

Entwicklungsabsichten
gemdass Umfrage

Direktbetroffene
BZR heute gemdass QP BZR kiinftig
gebaut / bewilligt (Entwurf)
Zone Kurz SpZ, WZC

First- bzw. Gesamthohe

- WZC: 1,5 m/10
m (Flachdach)

Gebdudeldnge

- SpZ:
WZC: 18 m

Baurechtliche Beurtei-
lung

= Bestehender Quartierplan wird Uberarbeitet.




Folgerung fiir = Bestehender Quartierplan ist nicht aufzuheben.
Nutzungsplanung

Empfehlung Planungs- = Quartierplan-Pflicht und bestehenden Quartierplan beibehalten
team



