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Art. 1

Zeck ' Der Quartiergestaltungsplan Spatzeren bezweckt eine
geordnete Uberbauung der Zone Spatzeren.

Art. 2

Bestandteile 21 Er enthalt folgende Bestandteile;
- Modell Mst. 1:500
- Plan Mst. 1:500
- Sonderbauvorschriften

%2 Modell und Plan regeln die Lage und Grésse der Bauten,
deren Nutzung und Erschliessung, die Abstellflachen und die
Umgebungsgestaltung.

*% Die Sonderbauvorschriften sind ein integrierender Be-
standteil des Quartiergestaltungsplanes. Sie geben ergan-
zend Auskunft Uber jene Aspekte, die aus Modell und Plan
nicht eindeutig ersichtlich sind.

Art. 3

Geltungsbereich °" ortlich:
Der QGP Spatzeren gilt nur fir das im Plan erfasste
Perimetergebiet.

%2 sachlich:
Er gilt fur alle baulichen Anlagen, inkl. deren Umgebungs-
gestaltung, wie auch fir alle spateren Umbauten, eingrei-
fenden Zweckanderung, Aussenrenovationen und Ter-
rainveranderungen.
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Gesetzliche
Grundlage

Quartierplan-
pflicht

Rechtliche Ab-
grenzung

Verfahren

Inkraftsetzung

Bewilligungs-
pflicht fiir ein-
zelne Bauten

Zustéindigkeit

Fflurgenossen-

schaft Tschalun /

Heikentobel

Art. 4

Gesetzliche Grundlage ist das kantonale Baugesetz (§41)

Art. 5
Die Quartierplanpflicht entspricht einer Auflage des Regie-

rungsrates und bildet die Voraussetzung fiir die Einzonung
ins Baugebiet.

Art. 6

®1 Die Mindestanforderungen (§1 bis 11) des kantonalen
Baugesetzes sind auf jeden Fall einzuhalten.

®2 Das Baureglement der Gemeinde Oberiberg ist ebenfalls

einzuhalten, ausser dort, wo die Sonderbauvorschriften aus-
dricklich davon abweichen.

Art. 7
Der Quartiergestaltungsplan unterliegt dem 6ffentlichen Auf-

lage- und Einspracheverfahren gemass § 36 des kantonalen
Baugesetzes.

Art. 8

Der Quartierplan tritt mit der Genehmigung durch den Ge-
meinderat und Regierungsrat in Kraft.

Art. 9

Die einzelnen Bauvorhaben innerhalb des Quartiergestal-
tungsplan-Gebietes sind jedes fir sich bewilligungspflichtig.

Art. 10

Die Bewilligungsbehdérde ist zustandig fir die Einhaltung des
Quartiergestaltungsplanes und der Sonderbauvorschriften.

Art. 11
" Die Mitgliedschaft zur Flurgenossenschaft Tschalun /
Heikentobel ist obligatorisch.

"2 Die Mitglieder sind zur ordentlichen Unterhaltspflicht der

Flurstrasse geméss Kostenverteilplan verpflichtet.
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"3 Schaden an der Flurstrasse, die offensichtlich auf den
Bauverkehr zurlickzufiihren sind, hat die Genossenschaft
Do-Ri-Spa zu beheben. Vor und nach der Bauzeit findet eine
jahrliche Abnahme (Frihling, Herbst) mit den Organen der
Flurgenossenschaft Tschalun-Heikentobel statt.

Art. 12
Genossenschaft Die Mitgliedschaft zur Genossenschaft Dolen-Rietli-
Dolen-Rietli- Spatzeren ist obligatorisch.
Spétzeren Baueingaben kénnen nur von Genossenschafts-Mitgliedern

und Bauherren mit einem gultigen Vorkaufsvertrag einge-
reicht werden.

Art. 13
Lage und Stellung "*" Die Lage und Stellung der Bauten muss den I[ntentionen
der Bauten von Plan und Modell entsprechen. Die Hauptbaukorper sind
parallel zum vorherrschenden Verlauf der Hohenkurven an-
zuordnen.

%2 Der Gebsudestandort wird zur Hauptsache durch das

entsprechende Rasterfeld im Plan bestimmt. Die Grundfla-
che eines Hauses muss zum Uberwiegenden Teil mit dem
jeweiligen Rasterfeld {bereinstimmen. Der gemeinsame
Flachenanteil des Gebaudes darf 4/5 der Feldgrésse nicht
unterschreiten. Im Ubrigen sind die Umrissformen des Hau-
ses frei varierbar.

33 Die Hauptgibelrichtung soll in der Regel beibehalten wer-
den. Abweichungen in der Grossenordnung von 10° a.T.
sind zugelassen.

134 Die kantonalen Mindestanforderungen bezlglich Grenz-
und Gebaudeabstande (§5 BG) sind auf jeden Fall einzuhal-
ten. Ebenfalls diejenigen Vorschriften der Feuerpolizei.

Art. 14

Dimension der Die Dimension der Bauten wird durch folgende planerische
Bauten Mittel bestimmt:

- Ausnitzung

- Geschosszahl (talseitiges Erscheinungsbild)

- Gebdudeabmessungen

Art. 15
'>" Die Ausniitzung darf Uber das gesamte Quartiergestal-
tungsplangebiet AZ = 0.25 nicht Gberschreiten.

Die Ausnltzungsziffer wird geméass Anhang berechnet.

Ausniitzung

% In der Regel soll diese Ausniitzung auch pro Einzelpar-

zelle eingehalten werden.
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"> In begriindeten Fallen kann sie auf Grund gegenseitiger
Absprache (bertragen werden.

>4 Die Ausniitzungsiibertragung ist im Grundbuch einzutra-
gen.

Art. 16

'®1 Talseitig diirfen max. 2 Normalgeschosse in Erscheinung

treten.

Geschosszahl

%2 Als Normalgeschosse gelten alle Vollgeschosse sowie

das Untergeschoss.
%% Untergeschoss und Dachgeschoss diirffen im Rahmen
der Nutzungslimite (Ausnltzungsziffer = 0.25) ausgeweitet
werden. Kniestdcke sind nicht erlaubt.

Fur die Ausnitzungsberechnung im Dachgeschoss ist die
lichte Stehhéhe von 1.80 m massgebend, siehe Anhang.
Nachtraglicher Ausbau von Unter- und Dachgeschoss dirfen
nur nach Erteilung einer diesbeziiglichen Baubewilligung
durch den Gemeinderat und nur bis zur max. Ausniitzung
von 0.25 vorgenommen werden.

Art. 17
Gebdudeabmes- '"' Die Gebidude- und Firsthéhe ergeben sich aus Art. 16
sungen und den Vorschriften Uber die Dachgestaltung.

"% Die Gebaudelange betragt pro Einzelhaus max. 12 Me-
ter.

Art. 18

Sicherheit %" Den Sicherheitsbestimmungen geméass geol. Gutachten
von Prof Dr. H. Jackli vom 03. Juni 1975 ist besondere Be-
achtung zu schenken.

%2 Insbesondere sind grosse Terrainverdnderungen (Ab-
grabungen, Aufschittungen, Stitzmauern, etc.) zu unterlas-
sen. Siehe geolog. Gutachten v. 30.06.1975 Seite 19, Zitat
im Anhang Seite 13.

Flr Schaden gegenuber Dritten, die auf Terrainveranderun-

gen zurtickzufiihren sind, ist der Bauherr haftbar, bezw. hat

sie zu beheben.

Art. 19

Erschliessung %1 Der Begriff .Erschliessung” umfasst folgende Einrichtun-
gen:
- Strasse
- Fusswege
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- Werkleitungen
'“? Die Flurstrasse ist Eigentum der Flurgenossenschaft
Tschalun-Heikentobel. Alle Ubrigen Erschliessungseinrich-
tungen sind Eigentum der Genossenschaft Do-Ri-Spa.

9% Erstellung, Unterhalt, Beitragspflicht, Entschadigungen
etc. werden genossenschaftsintern geregelt.

Bei Bauzonenerweiterungen oder Mitbenitzungen der Er-
schliessungsanlagen, welche durch die Genossenschaft Do-
Ri-Spéa gebaut oder bezahlt wurden, sind von den Mitbenut-
zern die entsprechenden Kostenbeitrage fir die Erstellung
und den Unterhalt der Anlagen einzufordern (zu Hd. Genos-
senschaft Do-Ri-Spa).

9% Schneerdumung und Kehrichtabfuhr sind durch die Ge-
nossenschaft nach den Anweisungen des Gemeinderates zu
regeln und missen selbsttragend sein.

'%® Die Durchleitungsrechte fiir die Werkleitungen miissen
unentgeltlich gewahrt werden.

'%® Die im Quartierplan vorgesehenen Fusswegrechte miis-
sen unentgeltlich von den betroffenen Grundeigentimern
gewahrt werden. Das Wegrecht ist im Grundbuch einzutra-
gen.

Art. 20
1 Pro Einfamilienhaus sind mindestens zwei Ein- oder Ab-
stellplatze zu erstelien, wobei ein allfélliger Garagevorplatz
als Abstellplatz mitgezahlt wird, sofern derselbe eine Min-
desttiefe von 6.0 m aufweist.

Fur jede weitere Wohnung im gleichen Haus ist zusatzlich
ein weiterer Ein- oder Abstellplatz zu schaffen..

Parkierung

?2 |m Rahmen des QGP stehen in beschranktem Umfang

allgemeine Abstell- und Einstellplatze zur Verfligung. Die
Miete resp. der Kauf solcher Platze ist freiwillig.

203 Wer nicht auf diese Weise den vorgeschriebenen Ge-
brauch deckt, hat die entsprechende Platzzahl auf seinem
privaten Areal zu garantieren.

“% Die bauliche Gestaltung der Parkierungseinrichtungen
unterliegt spezieller Vorschriften (siehe Art. 25 der Sonder-
bauvorschriften).

Art. 21
Gestaltungsvor- *'" Die Gestaltungsvorschriften bezwecken eine optimale
schriften allge- Einordnung der baulichen Anlagen ins Landschaftsbild.
mein
12 Die Zone Spétzeren liegt in einem landschaftlich empfind-
lichen Baugebiet. Die Gestaltung der Bauten und deren Um-
gebung hat erhdhten Anforderungen zu genlgen.
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?? Den Gestaltungsplanvorschriften sind folgende Bereiche

unterworfen:

- Baustil (die Hauser sind im Chalet-Stil zu erstellen)
- Fassaden (Materialien, Farben etc.)

- Dacher (Dachform, Neigung, Material etc.)

- Umgebung (Stitzmauern, Zaune etc.)

- Parkierung (Garagen, Einfahrten etc.)

- Bepflanzung (Baume, Straucher etc.)

Art. 22
Fassadengestal- **' Mindestens die Halfte aller Fassadenfldchen ist in Holz
tung auszufihren oder mit Holzwerk zu verkleiden. Die Ubrigen
Fassadenpartien sind zu verputzen. Sichtbeton darf nur fiir
Sockelpartien, Bristungen und Stlirze verwendet werden.
?22 Bie Holzpartien sind so zu behandeln, dass die natirli-
chen Materialeigenschaften und Erscheinungsformen zur
Geltung kommen. Sie sind deshalb mit witterungsschiitzen-
der, brauner Pigmentierung zu versehen
?23 Die Mauerpartien sind in der ortsiiblichen Bauweise zu
verputzen. Die Korngrdsse soll mindestens 2-3 mm betra-
gen. Der Verputz ist in warm getdnten Farben zu halten.
Besonders auffallige und im Gesamtbild stérende Farben
sind zu vermeiden.

Art. 23

%1 Es sind nur Bauten mit Satteldsichern, ohne Kniestécke

zulassig.

Dachgestaltung

23.2

Die Dachneigung darf 25° bis 35° alter Teilung nicht un-
ter- bzw. Uberschreiben.

Die beiden Dachhalften sind beidseitig mit gleicher Neigung
auszufiihren., ausgenommen sind die zwei Hauser Nr. 81,
83.
3 Die Décher sollen allseitig mindestens 70 cm iber die
Fassade auskragen.

#4 Fir die Firstrichtung und Héhenlage der Bauten sind Mo-
dell und Plan massgebend. Fir Abweichungen gilt Art. 13.3
dieser Verordnung. Siehe Anhang.

%5 Fur die Bedachung sollen die ortiiblichen Materialien
(Ziegel und Eternitschiefer) verwendet werden. Die Dachfla-
chen sind dunkel zu halten.

Art. 24
Umgebungs- 21 Dig Gestaltung der Umgebung ist mindestens so wichtig
gestaltung fir das Gesamterscheinungsbild wie die Gestaltung der

Bauten selbst. Sie hat deshalb mit derselben Sorgfalt zu
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Gestaltung der

Parkierungsein-
richtungen und
Nebenbauten

Bepflanzung

erfolgen.
%2 Nicht nur aus geologischen, sondern auch gestalteri-
schen Griinden sollen grosse Terrainverdnderungen (Ab-
grabungen, Aufschittungen, Stitzmauern, steile Bdschun-
gen, etc.) unterbleiben. Hart und unnatiirlich wirkende Ge-
landeformen sind unstatthaft.

23 Talseitig in Erscheinung tretende Umgebungsstiitzmau-
ern durfen die Hohe von 1.00 Meter nicht Uiberschreiten.

%4 Einfriedungen (Hecken, Z3une, Stacheldraht) innerhalb
des Quartiers sind nicht gestattet. Dagegen sind Massnah-
men zum Schutze der Privatsphére (z.B. Buschwerk, Pergo-
la, Mauern oder Palisaden) erlaubt, sofern sie nicht stérend
in Erscheinung treten.

45 Zur Sicherstellung der Schneerdumung missen alle
oberirdischen Bauteile (Mauern, Palisaden etc.) einen Stras-
senabstand von 1.50 Meter einhalten.

?4® Das Eindolen der Bachlein, soweit im QGP nicht vorge-
sehen, ist untersagt.

Art. 25

1 Garagen und Nebenbauten miissen entweder in das Ge-
baude oder ins Terrain integriert werden, siehe Anhang. An-
bauten, die nicht unter dem Satteldach integriert werden,
sind nicht gestattet. Freistehende Garageboxen oder Ne-
benbauten sind nicht gestattet.

2 Garageneinfahrten und Vorplatze sind mit Riicksicht auf
die Umgebung zu gestalten (gemass Art. 24.1 bis 6).

%3 Durch Oberflachenwasser von Einfahrten und Vorplétzen
darf kein Kies oder Sand auf die Quartier- und Flurstrasse
geschwemmt werden.

4 Die Flur- und Quartierstrasse sind fir eine uneinge-
schrankte Benutzung der hierzu Berechtigten freizuhalten.
Der Gemeinderat behalt sich weitere diesbeziigliche Wei-
sungen (Fahrverbot, Parkverbot, etc.) vor.

Art. 26
1 Fir die Bepflanzung sind Modell und Plan massgebend.
Eine starke Durchgrinung mit teilweiser Aufforstung ist er-
wiinscht.

?2 In den Baueingabeplinen ist deshalb die Umgebungsge-
staltung und Bepflanzung anzugeben (nur Baume und gros-
sere Strducher). Bei der Bepflanzung ist auf Aussicht und
Schattenwurf Ricksicht zu nehmen. Das Pflanzen hoch-
stdmmiger Laub- und Nadelbaume ist verboten.
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23 Die Bewilligungsbehorde ist gehalten, inre Kontrollfunkti-

on wahrzunehmen und wo nétig Verbesserungen zu verlan-
gen.

%4 Die Bepflanzung soll der fiir diese Region typischen Ve-

getation angepasst sein.

Die Baum- und Straucherarten haben sich vorwiegend nach
der Liste im Anhang zu richten.

%5 Die Einpflanzung soll friinzeitig erfolgen. Es ist auf ein
grosstmogliches, bereits erreichtes Wachstum zu achten.

Art. 27
Besondere Be- °"" Die Genossenschaft hat eine zentrale Briefkastenanlage
stimmungen an der Heikentobelstrasse (Ndhe Ueberbauungsbereich) zu
erstellen. Die Hauser sind nach Anweisung der PTT zu
nummerieren.

"2 Aussenantennen sowie Gemeinschaftsantennen jeglicher

Art sind nicht gestattet.

%3 Die Genossenschaft Do-Ri-Spa hat in Zusammenarbeit
mit den EW Schwyz Kabel- und Trafoanlagen erstellt, wel-
che fir den Betrieb von Elektro-Speicherheizungen ausge-

legt und dimensioniert wurden.

Der Einbau solcher Heizungen wird empfohlen.
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ANHANG

AUSNUETZUNGSZIFFER (AZ)

Die Ausnltzungsziffer (0.25) ist das Verhaltnis der Summer aller Geschossgrund-
rissflachen (auch Flachen von ausbaubaren Rdumen) zur anrechenbaren Land-
flache. Die Grundrissfldche errechnet sich aus den fertigen Gebdudeaussenmas-
sen.

Einzig bei Dach- oder Estrichgeschossen wird nur die Bodenflache mit eingerech-
net, welche eine dariber liegende Raumhohe von 1.80 m oder mehr aufweist.

Berechnungsbeispiel (Haus 10.00 x 8.00 m)

UG 10.00x8.00 = 80.00
06 —1t1.80
EG” T [ R=2bt EG 10.00x8.00 = 80.00
ey
uG
ﬁ%— DG 350x8.00 = 28.00
; a0 Anrechenbare
Gebaudeflache 188.00 m?

Dazu erforderliche min. Parzellengrdsse bei einer Ausniitzungsziffer von 0.25:

F erf. Parz. =188.0 . 1 = 752 m?
0.25

Zur AZ werden gerechnet: alle Wohn- und Schlafzimmer; WC; DU; Bad;
Klche; Erschliessungsflachen wie Gang, Trep-
pe; Bastelrdume, inkl. Umfassungs- und Innen-
wéande

Nicht zur AZ werden gerechnet: Balkon, Keller, Heizung, Sauna, Skiraum

BAUEINGABE

Die Meereshdhe ist bei den Eingabeplanen anzugeben:
1. OK fertig Erdgeschoss

2. Schnittpunkt Grundstickgrenze / Randstein
Quartierstrasse oder Grenzeckpunkte

3. Beim Bauvisier (Baugespann) ist mit einer kleinen Querlatte die Hohe von OK
EG zu markieren.

4. Fixpunkt-Bezeichnung im Situationsplan
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GESCHOSSZAHL / TALSEITIGE ERSCHEINUNG / HOHENLAGE

(zu Art. 16.1 und 23.4)

TALSEITE [ it '-1| TALSEITE
. | |PG | 06
“"& j N e——— s -
& . o |06/Es = .06
1] ___avc‘”" 0 | ke ———F——
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UG
BEISPIEL I ¢ BEISPIEL2:
STELLUNG MIT GIEBELSEITE GEGEN DAS TAL STELLUNG MIT TRAUFSEITE GEGEN DAS TAL

GEBAUDESTANDORT
(zur Art. 13.2)

BEISPIEL: "~ EFFEKTIVE HAUS STELLUNG

STELLUNG GEMASS PLAN

Dachvorprung
'[— Famsade

5
|
]
{
|
|

o [7==4
__; mox, 10 aT,

GEMEINSAMER
FLXCHENANTEIL

Anhang: Liste der empfohlenen Bdume und Stréucher

(zu Art. 26.4)

Empfohlene Baume:

Pinus montana
Betula pendula

Alnus incana

Fraxinus excelsior
Sobus acuparia
Salix capea

Salix daphnoides
Salix pupura

Bergfohre
Hénge- oder Weiss-Brike

Weiss-Erle

Gemeine Esche
Vogelbeerbaum
Sal-Weide
Reif-Weide
Purpur-Weide
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Empfohlene Straucher:

Corylus avellana Haselstrauch

Rosa canina Hunds-Rose

Cornus mas Kornel-Kirsche, Tierlibaum
Cornus sanguinea Roter Hornstrauch, Hartriegel
Viburum lantana Wolliger Schneeball

Viburum opulus Gemeiner Schneeball
Crabaegus monogyna Eingriffliger Weissdorn
Crabaegus Monoyna Eingriffliger Weissdorn
Lonicera xylosteum Rote Heckenkirsche, Beinholz

Bezugsquellen:

Forstkreis 2, Stefan Lienert, Kreisférster, Hauptstrasse 61, 8840 Einsiedeln
Tel. 055 422 30 44

Birgi's Forstbaumschulen AG, Heidihof, 5256 Zeihen AG

Tel. 062 876 13 52, www.buergi-baumschulen.ch

Wichtige Angaben fir richtige Provenienzen
Hohenlagen 1110-1180 m.u4.M., nordost exponierter Hang, Boden nass, lehmig
(tonig), sog. Flysch, Niederschlage 1968-1975: Jahresmittel 2025 mm.

Anhang: Zitat betr. Art. 18.2 Terrainverinderungen

Wiedergabe aus dem geologischen Gutachten vom 30.06.1975:

LS0lche Terrainverédnderungen sollen aber nach Méglichkeit nicht héher als ca.
1.00 m dber das heutige Terrain reichen; héhere Aufschiittungen miissten sorg-
félltig geplant und fiir sie mittels einer Stabilitédtsberechnung der Nachweis ihrer
Sicherheit gegen Rutschung erbracht werden”,
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