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Sonderbauvorschriften

Art. 1

Art. 2

Aﬂl 4

Artl 5

Art. 6

Art. 7

Art. 8

Art. 9

Art. 10

Art. 11

Allgemeine Bestimmungen

Geltungsbereich, erganzende Vorschriften

Diese Sonderbauvorschriften gelten fiir das im Plan umgrenzte Gebiet. Sofern nach-
stehend keine abweichenden Regelungen getroffen werden, gelten die Vorschriften
des kantonalen Baugesetzes (BauG), der kantonalen Bauverordnung (BauV) und
des Baureglements der Gemeinde Grub (BauR). Die Bestimmungen des Schutzzo-
nenreglements der Grundwasserschutzzone Mineralquelle Heilbad Unterrechstein
gehen den Bestimmungen des Quartierplans vor.

Zweck

Das Ziel des Quartierplans liegt in der Schaffung der baurechtlichen Rahmenbedin-
gungen flr die Erweiterung des Gesundheitszentrums unter besonderer Berlcksich-
tigung der ortsbaulichen Lage sowie dem Schutz des Grundwasservorkommens der
Mineralquelle des Heilbades Unterrechstein.

Verbindlichkeit

Alle in der Legende des Quartierplanes als Festlegungen bezeichneten Planelemente
und die Sonderbauvorschriften sind verbindlich.

Nutzungs-, Uberbauungs- und Gestaltungsbestimmungen

Nutzungsbestimmungen

1 In s&mtlichen Baubereichen sind nur Nutzungen geméss Art. 28 BauR zuldssig.

2 ynter standortgebundenen Wohnungen werden Wohnungen verstanden, die bau-
lich und nutzungsmassig synergetisch mit den Kur- und Erholungseinrichtungen des
Heilbades verbunden sind.

Minimale Nutzung

Im Baufeld F dirfen nur Bauten mit mindestens 1000 m2 Bruttogeschossflachen
erstellt werden.

Grundmasse der Baubereiche

1 1n den Baubereichen A bis F gelten folgende Grundmasse und Dachformen:

Baubereiche

A B C D1 D2 E F
Zuléassige Voll-

geschosse 3 3 £ 2 5 2 .
max. 10,0m?Y | 917.0% | 912.0% | 17,5m? | 16,0m? | 80m?Y | 922.0%
Gebsudehshe ' . . ' ' ' :

max. Firsthéhe 13,0m?2 | 917.0® | 912.0» | 17,5m? | 16,0m? | 80m? | 922.0%

max. unbe- unbe- unbe- unbe- unbe-
Gebé&udeldange 34,0 m schrankt schrankt schrénkt | schrankt 15.0m schrankt
Zulassige SD, PD, 4) 4) 4) 4) 4) 4)
i FD 9 PD, FD PD, FD PD, FD PD, FD PD, FD PD, FD
1) Gebaudehdhe bezogen auf Niveaupunkt 4 SD = Satteldach
2 Firsthohe bezogen auf Niveaupunkt PD = Pultdach
3 m.u.M. (Meter (iber Meer) FD = Flachdach

2 Im Baubereich A ist zwischen Hauptbauten ein Gebdudeabstand von mindestens
6.0 m einzuhalten. Zwischen Haupt- und Nebenbauten ist ein Gebdudeabstand von
mindestens 2.0 m einzuhalten.

3 zwischen den Baubereichen B, C und D gelangen keine Bestimmungen iber die
Grenz- und Gebaudeabstdnde zur Anwendung.

4 7zwischen den Baubereichen E und C ist zwischen Hauptbauten ein Geb&dudeab-
stand von mindestens 5.0 m einzuhalten.

5 Innerhalb des Baubereichs E gelangen keine Bestimmungen {ber die Grenz- und
Gebaudeabstande zur Anwendung.

6 Im Baufeld F ist zwischen Hauptbauten ein Gebdudeabstand von mindestens
10 m einzuhalten.

7 Dieser Quartierplan legt die Begrenzung der Bauvolumen in ihrer Ausdehnung
und Abgrenzung untereinander sowie gegeniiber Nachbargrundstiicken abschlies-
send fest. Weitere Bestimmungen in diesem Sinne gelangen nicht zur Anwendung,
insbesondere nicht die Bestimmungen von Art. 16 BauV, die Ausnutzungsziffer oder
der Mehrldngenzuschlag.

Bauten und Anlagen
1 Hauptbauten sind nur innerhalb der Baubereiche zulssig.

2 Ausserhalb der Baubereiche sind nur Anlagen wie Wasserfldchen, An- und Neben-
bauten sowie unterirdische Bauten und Erschliessungsanlagen zulassig.

Gebaudegestaltung

1 Es ist eine einheitliche Gestaltung der Gebdude- und Dachform sowie der Materia-
lisierung der Fassaden und Dacheindeckung aller Bauten anzustreben.

2 Die Gebiude eines Baubereiches sind in sich einheitlich zu konzipieren und zu
gestalten.

Terrain- und Umgebungsgestaltung

Die Umgebungsgestaltung hat auf das gewachsene Terrain Riicksicht zu nehmen.
Aufschittungen und Abtragungen haben sich dem natirlichen Terrainverlauf még-
lichst anzupassen und sind ansprechend zu gestalten. Ungesicherte Bdschungen
diirfen nicht steiler als im Verhéltnis 2:3 angelegt werden. Auf Stitzmauern ist
nach Mdglichkeit zu verzichten.

Naturgefahr Hochwasser

1 In einem Abstand von 15,0 m zum Gstaldenbach ist fiir gefahrensensible Objekte
wie Tiefgaragen, intensiv genutzte Untergeschosse usw. eine Bewilligung durch das
kantonale Tiefbauamt, Abteilung flir Wasserbau, erforderlich. Bei der Erstellung und
dem Betrieb von samtlichen Bauten und Anlagen ist die Hochwassergefahr zu be-
ricksichtigen. Die Baubewilligungsbehérde kann Empfehlungen abgeben.

2 Diese Bestimmung tritt mit der rechtlich verbindlichen Umsetzung der kantonalen
Gefahrenkarte in der Ortsplanung ausser Kraft.

Gstaldenbach

Im Gewdisserabstandsbereich des Gstaldenbachs sowie des nérdlichen Bachzuflus-
ses durfen keine schadigenden Eingriffe ins Ufergelande vorgenommen werden. Die
bestehende Bepflanzung ist zu pflegen und zu unterhalten. Abgehende Pflanzungen
sind durch einheimische, standortgerechte Pflanzungen zu ersetzen. Der Zugang zu
den Uferbereichen darf fur ordentliche Unterhalts- sowie kiinftige Sanierungsmass-
nahmen nicht massiv erschwert bzw. verhindert werden.

III.

Art. 12

Art. 13

Art. 14

Art. 15

Art. 16

Erschliessungs- und Infrastrukturbestimmungen

Verkehrserschliessung

1 Mit der Uberbauung der Baufelder D und F darf erst begonnen werden, wenn die
Zufahrt entsprechend den Normen der schweizerischen Strassenfachleute (VSS-
Normen) ausgebaut ist.

2 Die Erschliessung fur Fahrzeuge erfolgt direkt ab der bestehenden Strasse Uber
die im Quartierplan vorgesehenen Erschliessungsflachen.

3 Im Einmindungsbereich von Zufahrten in die Erschliessungsstrasse sind die
Sichtdreiecke auf die Dauer vor Sichtbeeintrachtigungen freizuhalten.

4 Im Quartierplangebiet ist eine Wendemdglichkeit fiir das Kehrichtfahrzeug zu rea-
lisieren. Die Wendemdglichkeit hat den Richtlinien der schweizerischen Strassen-
fachleute (VSS-Normen) zu entsprechen. Der Standort der Wendemdglichkeit ist
auf das Projekt abzustimmen.

Parkplatze

1 Die Bemessung der Anzahl erforderlicher Parkplatze richtet sich nach den ein-
schldgigen Richtlinien der schweizerischen Strassenfachleute (VSS-Normen).

2 7wei Drittel der erforderlichen Parkpldtze sind in einer Tiefgarage unterzubringen.
Die Tiefgarage ist spatestens zu dem Zeitpunkt zu erstellen, bei dem der Parkplatz-
bedarf mehr als 120 Parkpldtze betragt.

3 Oberirdische Parkplatze sind mit hochstdmmigen, einheimischen Bdumen zu be-
griinen.

4 Garagen und Abstellplatze sind nach den kantonalen Richtlinien uber gewasser-
schutzpolizeiliche Bewilligung von Garagen und Abstellplatze fir Motorfahrzeuge zu
erstellen.

Entwiasserung und Grundwasserschutz

1 pie Umgebung der Bauten ist nach dem Prinzip einer méglichst geringen Boden-
versiegelung zu gestalten. Nicht verschmutztes Abwasser von Dachflachen sowie
wenig verschmutztes Abwasser aus dem Hofraum ist nach Méglichkeit Gber die be-
lebte Bodenschicht zu versickern.

2 Die Gebaude sind in grundwasserdichter Bauweise zu erstellen. Tiefliegende Si-
ckerleitungen sind nicht zuldssig.

3 Neue Tankanlagen in Schutzbauwerken bis zu einem Gesamtvolumen von 30 m3
je Schutzbauwerk sind zuldssig, sofern die Anlage nur Heiz- oder Diesel6l zur Ener-
gieversorgung des Gebdudes oder Betriebes fiir hdchstens zwei Jahre enthalt und
die gewdsserschutztechnischen Anforderungen erfillt werden.

4 Zum Schutze des genutzten Grundwassers sind notwendige Baugrundabklarun-
gen im Rahmen des Baubewilligungsverfahrens vorzunehmen.

5 Zum Zeitpunkt der Uberbauung einer der Baubereiche C, D oder F ist eine Reten-
tionsfilteranlage zu erstellen. Die genaue Ausfiihrung und Lage der Retentionsfilter-
anlage ist mit dem kantonalen Amt fir Umweltschutz, Abteilung Wasser und Stoffe,
abzusprechen.

Fuss- und Wanderweg

1 Der bestehende Wanderweg entlang des Gstaldenbachs, der die Verbindung
Scheidweg / Kaien nach Heiden sicherstellt, ist auf Dauer zu erhalten.

2 zwischen den im Quartierplan eingetragenen Richtungspunkten ist ein von der
Fahrbahn abgetrennter, 6ffentlicher Fuss- und Wanderweg in Breite von mindestens
1.20 m zu erstellen und auf Dauer zu erhalten. Der Fussweg ist gleichzeitig mit der
Erstellung der Erschliessungsanlagen zu realisieren.

Walderschliessung

Im sudlichen Bereich des Baubereichs A ist eine Zufahrt fiir die Walderschliessung
vorzusehen. Diese hat einen Abstand zum Gewadsser von zirka 4,00 m einzuhalten.



