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REGLEMENT

1.1

1.2

1.3

1.4

ALLGEMEINE BESTIMMUNGEN

Perimeter des Quartierplanes

Im Perlmeter des Quar‘uerplanes smd d|e Artlkel 467—(431654\4234&9{3469—(9@8&%&&

Bargergemend&E@bew& 167, 411, 1306—1317 1343 1344, 1512— 1522 1642 1645

1662 — 1664, 1668 — 1674 des Grundbuches der Gemeinde Schmitten enthalten.

Die Gesamtflache des Perimeters betragt total 32'823 m2. Fir die Berechnung und Verteilung
der neuen Geschossflache werden die heutigen Parzellenflachen, ohne Verkehrsflachen,
verwendet. Dies ergibt eine Totalflache von 30973 m?3.

Anwendungsgebiet

Das Reglement ist innerhalb des obenerwahnten und in den Planen festgehaltenen
Perimeters anwendbar.

Verbindlichkeit der Dokumente

Die Plane Nr. 1.2_(abgeéanderter Plan), 2.2 und 3.2 bilden einen integrierenden Bestandtell
dieses Reglements und sind rechtsverbindlich.

Koordination mit dem generellen Entwésserungsplan (GEP)

Gemass den Angaben des GEP der Gemeinde Schmitten wurden hydrologische
Abklarungen zur Quartierplanung Schlossmatte durchgefihrt und in einem Bericht
zusammengefasst. Dieser Bericht vom Marz 1994 "Hydrologische Abklarungen fur den
Quartierplan Schlossmatte in Schmitten", FR 534, der Firma Abageol SA, rte des Arsenaux
25, in Freiburg bildet einen integrierenden Bestandteil zum Reglement des Quartierplanes
und ist in der Ausflihrung verbindlich anzuwenden.

1.5

Stellung zum Ubergeordneten RechtPlanungs-und Baureglement

Soweit das QuartierplanrReglement nichts anderes bestimmt, finden die Vorschriften von
Gemelnde und Kanton ihre Anwendunq quewda&Planungs»%ekBaugeset}(RQBGHmé
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1.6

2.1

Abweichung

DBer—GemeinderatDie zustandige Bewilligungsbehdérde kann Abweichungen von den
Bestimmungen des Reglements und der Plane bewilligen, wenn die besonderen Umstande es
objektiv rechtfertigen, wenn sie weder geschitzten, privaten noch offentlichen Interessen
entgegentreten und nicht mit den generellen Absichten des Quartierplanes im Widerspruch
stehen.

Er nimmt vorgangig mit den zustandigen kantonalen Amtsstellen Verbindung auf.

Die Bestimmungen-Art—55-und-455-des RPBG von Art. 147 RPBG und von Art. 101 ff., RPBR
sind anwendbar.

SPEZIELLE VORSCHRIFTEN

Sektoren

Der -Plan Nr. 1.2 und das- Reglement -unterteilen den- ganzen -Perimeter -in Sektoren,
welche diejenigen Parzellenlose mit den gleichen speziellen Vorschriften enthalten, z.B.:

- Charakter

- Nutzung

- zuséatzliche Nutzung

- Nutzungsdichte

- Bauweise

- Grenz- und Gebaudeabstande
- Gebaudehohen

- spez. Gestaltungsvorschriften
- Zufahrten

- Parkierung

- Fussgangerwege

- Baugrenzen

DEFINITION ZU DEN VERSCHIEDENEN -SEKTOREN

Sektor A

Charakter Dieser Sektor ist fur freistehende und zusammengebaute
Einzelwohnhduser—{Art—53—ARzRPBG) (Art. 55, 56, RPBR)
vorgesehen. Anzahl und Anordnung ist im
QuartierDetailbebauungsplan festgelegt (siehe Plan Nr. 1.2). Der
ganze Sektor ist frei von Fahrzeug- und Mofaverkehr
(Ausnahmen: Velo, Feuerwehr, Ambulanz und ahnliches).

Nutzung ZWohnzone mittlerer BesiedlungsdDichte \WWM

Zuséatzliche Nutzung In Wohnbauten integrierte, immissionsfreie Aktivitaten, wie: Blros

und Kleingewerbe sind zugelassen. Die Flache darf 20% der

Bruttogeschossflaehe-Geschossflache nicht Ubersteigen.
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3.1.9 Hohen fir Sekundarbauten

Nutzungsdichte

Bauweise

Grenzabstande
Gebaudeabstande

Max. Gebaudehdhen

3.1.10 Geschosszahl

3.1.11 Spezielle Vorschriften

3.2

3.2.1

Sektor B

Charakter

GFZ Total = 1.4 (gem. Art. 33, GBR):

Die zur  Verfligung stehende Zrotececeneccliche
Geschossflache ist in den jeweiligen Parzellenlosen eingetragen
und darf nicht Gberschritten werden._

Uez.UZ max. 35%0.40 (gem. Art. 33, GBR){glebal—im
Gesamiperimeter) pro Parzellenlos gemass Baufelderim-Plan Nr.
1.2

Zusammengebaut innerhalb der Parzellenlose; offen zwischen
den Parzellenlosen (siehe Plan Nr. 1.2 und Art. 4.3)

Siehe Plan Nr. 1.2
Minimale Gebaudeabstande, siehe Plan Nr. 1.2

Die maximalen Gebaudehéhen sind in den jeweiligen
Parzellenlosen eingetragen und dirfen nicht Uberschritten
werden.

Gesamthohe max. 3.00 m (max. 2.80 m flr Flachdachbauten)
Frei innerhalb der Gebaudehdhe

Die Hauptgebauderichtung ist parallel der Fussgangerwege auf
die angegebenen Baulinien B1 | B2 | B3 zu setzen. Es
besteht Anbaupflicht (siehe Plan Nr. 1.2).

Die Hauptdachrichtung ist jeweils parallel zur
Hauptgebauderichtung zu setzen. Fir Dachaufbauten gilt—der
Artikel-30-des- ARzRBG vom-9-Mai-1983. Art. 44, GBR.

Die maximale Gebaudetiefe ist auf 15.00 m beschrankt und darf
nicht Uberschritten werden.

Entlang der 6ffentlichen Fusswege ist pro Wohneinheit min. ein
Laubbaum im Abstand von 1.00 m ab dem Wegrand zu pflanzen
(siehe Plan Nr. 1.2)

Entlang des Zufahrtsweges zum Grundstlick 461 am Siidende
des Sektors A, ist von den Besitzern der Einheiten: 1, 2, 3, 4,
5 6, 7, 8, 9 und 10 ein Streifen von 0.75 m von jeglicher
Bepflanzung, Einz&unung und Mauern freizuhalten.
Sichtschutzmauern sind bewilligungspflichtig.

Die Grenzen zwischen den Losen kdnnen anders gestaltet
werden.

Verandas, Treibhduser und Wintergarten kénnen die max.
Gesamtgebaudetiefe von 15.00 m, max. um 2.00 m Ubersteigen
siehe Plan Nr. 1.2)

Dieser Sektor ist fur Wohnen und gewerbliche Nutzung
vorgesehen (Siehe Plan Nr. 1.2).
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3.2.2 Nutzung Mischzone (Wohnen - Gewerbe) MZ H2

3.2.3 Nutzungsdichte Die zur Verfigung stehende Zrottegscshecaliche
Geschossflache wird pro Parzelle berechnet.
GFZ = 1.6 +1+0.40 (Zusehlag fur-Autoeinstelihallen-(gem. Art.
33, GBR). Davon sind 30 bis 60% gewerblich zu nutzen. ist-in-den
, - E | ; | oht hri
VAT
Die im Plan Nr. 1.2 eingetragenen Rechtecke im Sektor B sind
keine Baufelder. Sie definieren lediglich die Hauptgebaude-
rlchtung und dle Anzahl der Gebaude

3.24 Bauweise Offen

3.2.5 Grenzabstande Siehe Plan Nr. 1.2

3.2.6 Max. Gebaudehdhen Die maximalen Gebaudehohen sind in den jeweiligen Parzellen
eingetragen und dirfen nicht tUberschritten werden —(siehe -Plan
Nr. 1.2)

3.2.7 Hohen fur Sekundarbauten Gesamthdhe max. 3.00 m (max. 2.80 m flr Flachdachbauten)

3.2.8 Geschosszahl Frei innerhalb der Gebdudehdhe

3.2.9 Spezielle Vorschriften Die Hauptgebauderichtung ist dem Plan Nr. 1.2 zu entnehmen
und darf nicht verandert werden.
Die Hauptdachrichtung ist jeweils parallel zur
Hauptgebauderichtung zu setzen. Fir Dachaufbauten gilt—der
Artikel 30-des ARzRBG vom- 9. Mai-1983. Art. 44, GBR.
Bepflanzung: Die- Bepflanzung -entlang -der- Quartierstrasse -ist
dem Plan Nr. 1.2 zu entnehmen und zwingend einzuhalten.

3.3 Sektor C

3.3.1 Charakter Dieser Sektor ist ausschliesslich fir Mehrfamilienhauser
vorgesehen (siehe Plan Nr. 1.2).

3.3.2 Nutzung ZWohnzone mittlerer BesiedlungsdDichte WM

3.3.3 Zusatzliche Nutzung In Wohnbauten- integrierte, -immisionsfreie Aktivitaten, -wie -Blros
und Kleingewerbe sind zugelassen. Die Flache darf 20% der
Bruttogeschossflache——Geschossflache (exklusiv _Flache der
Autoeinstellhalle) -nicht Ubersteigen.

3.3.4 Nutzungsdichte GFZ Total = 1.4 (gem. Art. 33, GBR):

Die —zur —Verfligung
Geschossflache -ist- in den jeweiligen Parzellenlosen eingetragen
und darf nicht -Uberschritten werden.

Die im Plan Nr. 1.2 eingetragenen Rechtecke im Sektor C sind
keine Baufelder. Sie definieren lediglich die Hauptgebaude-
richtung und die Anzahl der Gebaude.

Uez.UZ max.-35% 0.40 (global im Gesamtperimeter C)
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3.3.5
3.3.6

3.3.7
3.3.8

3.3.9

3.3.10

Bauweise

Grenzabstande

Max. Gebaudehdhen

Hohen flr

Sekundarbauten

Geschosszahl

Spezielle Vorschriften

Offen
Siehe Plan Nr. 1.2

Die maximalen Gebdudehthen sind in den jeweiligen
Parzellenlosen eingetragen und dirfen —nicht —Uberschritten
werden (siehe Plan Nr. 1).

Gesamthdhe max. 3.00 m (max. 2.80 m fir Flachdachbauten)
Frei innerhalb der Gebaudehdhe

Die Hauptgebauderichtung ist dem Plan Nr. 1.2 zu entnehmen
und darf nicht verandert werden.

Jegliches Stationieren von Fahrzeugen—innerhalb—der
Grilnzone; —ausserhalb der vorgesehenen Parkplatze; ist
untersagt.

Di i . | - s G : ;
—————uhd-Spielzone:

3.4

3.4.1

3.4.2

3.4.3

3.4.4

3.4.5

3.4.6

3.4.7

Bepflanzung: Die -Bepflanzung -entlang- der- Quartierstrasse —ist
dem Plan Nr. 1.2 zu entnehmen und zwingend einzuhalten.

Sektor E (Zone fiir offentliche Bauten, ZAl1)

Charakter

Dieser -Sektor -ist -bestimmt -fr -Bauten -der -Offentlichkeit- oder
solche, welche dem &ffentlichen Interesse dienen.

Wohnen, o6ffentliche Anlagen im Sinne von ZOA, sowie andere
Nutzungen kdnnen nur zugelassen werden, wenn diese die
offentlichen Bauten sinnvoll ergdnzen und deren eventuelle
Erweiterungen nicht beeinschranken.

AusnitzungszifferGeschossflachenziffer  6-851.80 4.5+ 0.50-(Zusehlag-far-Autoeinstelthalle

Uberbauungsziffer
Bauweise

Grenzabstande

Max. Gebaudehohen

Hohen fir
Sekundarbauten

(gem. Art. 33, GBR)

max.-50% 0.60
offen

Siehe Plan Nr. 1.2
Dle Erhohung des Abstandes ist gemass%kel—@%—des

éARzRQBG}Art 83, RPBR anwendbar

Die  Erhéhung des Abstandes ist gegenlber der
Quartiererschliessungsstrasse- nicht anwendbar.

Die maximalen Gebdudehthen sind in den jeweiligen
Parzellenlosen eingetragen und dirfen nicht Uberschritten
werden (siehe Plan Nr. 1.2)

Gesamthdhe max. 3.00 m (max. 2.80 m fir Flachdachbauten)
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3.4.8 Geschosszahl Frei innerhalb der Gebaudehohe

3.4.9 Vorschriften Ein mehrgeschossiges Hauptgebaude muss parallel oder

4.1

4.2

43

4.4

4.5

rechtwinklig zur Erschliessungsstrasse- erstellt werden.

Ein mehrgeschossiges Hauptgebdude darf eine Lange von
30.00 m nicht Ubersteigen, wenn es mit seiner langeren Seite
parallel der Erschliessungsstrasse -steht.

Eine Uberschreitung -der -Maximallange von -30.00- m ist nur mit
eingeschossigen Bauten mdglich.

DEFINITIONEN ZU DEN SPEZIELLEN SEKTORENVORSCHRIFTEN

Nutzung

Ver—allem—sind—sSchadliche oder stérende Umweltbeeinflussungen sind in den fiir die
Nachbarschaft ertraglichen Grenzen zu halten (Betriebslarm, -Verkehr, Rauch und Abgase).
Materiallagerung im Freien ist ausdricklich verboten.

Nutzungsdichte

Die maximale Nutzungsdichte ist durch-Ausnttzungsziffer{(AZ)_Geschossflachenziffer (GFZ)
und Uberbauungsziffer{Uez) (UZ) glebal-iber-den-ganzen-Perimeter—pro Sektor bestimmt.

Bauweise

Im ganzen Quartier ist die offene Bauweise anzuwenden.

Grenz- und Gebaudeabstande

Die minimalen Grenz- bzw. Gebaudeabstande sind pro Sektor- bestimmt. Vorbehalten sind
zusatzliche Bestimmungen, wie Feuerpolizei und erhdhte Grenzabstande; letztere sind
gegenuber Strassen nicht anwendbar.

Andere Abstadnde und Grenzlinien

Andere Abstande und Grenzlinien, welche Verbindlichkeit haben, sind im Plan Nr. 1.2
eingetragen.
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4.6 Gebaudehohen und Dachneigung

Die maximalen Hohen-(GH;-h) (h, Fh) sind pro Sektor festgelegt.

Dort wo sekundare Gebaudeperimeter festgelegt sind, sind deren Gesamthdhen speziell
festgelegt. Davon ausgenommen sind Sichtschutzvorrichtungen, welche durch das Bauprojekt
festgelegt smd

E%F@%d%%e&rste—%mkt—des—Dael%Mﬂ Ausnahme der Dachaufbauten darf die

Dachneigung von 45° nicht Giberstiegen werden. Bei-einseitigen-Dachern-gilt- deroberste Punkt
als Traufe.

4.7 Gebaudeperimeter

Die im Plan Nr. 1.2 eingetragenen Gebaudeperimeter fir den Sektor A dirfen nicht
Uberschritten werden.

5. ANDERE VORSCHRIFTEN

5.1 Aussenraumgestaltung

Die im Plan eingetragenen Richtperimeter umfassen Grundsticke des 6ffentlichen
Verkehrsraumes und solche des privaten Raumes zwischen Verkehrsraum und Hauptfassade
der Gebaude, die den Aussenraum charakterisieren. Diese Flachen unterliegen speziellen
Gestaltungsmassnahmen, vor allem betreffend Belagsmaterialien, Mauern, Einfriedungen,

Vorplatze Bepflanzung, usw. Dazwkennen—ve#VeFkau#dePeﬂtspreeheﬂdemPaneHeF%s&

52 Architektonische -Gestaltung

——Die Projekte werden nach allgemeinen Kriterien der Regeln der Kunst und der Qualitat der
architektonischen Erscheinung beurteilt. Besondere Beachtung kommt -der Anpassung an das
nattrliche Gelande zu, sowie der Gestaltung der Aussenrdume nach Art. 5.1. Projekte, welche
diesen Kriterien nicht entsprechen, kdnnen vom Gemeinderat zuriekgewiesen—negativ
begutachtet werden. Er kann-denVerkauf von Parzellen—oder—Parzellenlosen—von-der

fur aIIe Bauten, also auch fir Garagen und sekundare Bauteile.
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5.3

5.4

5.4.1

5.5

5.7

Gelandeveranderungen

Das natirliche Gelande soll moglichst wenig verandert werden. Gegeniber Nachbar-
grundstiicken miissen die Terrainveranderungen in Ubereinstimmung gebracht werden.
Boschungswinkel dirfen 4:2:3 nicht Ubersteigen (23 Langen fur 42 Héhen); sie durfen weiter
eine Hohe von 1.50 m ab natlrlichem Gelande nicht Ubersteigen. Stitzmauern sind auf 1.50 m
zu beschranken, es sei denn, sie seien als Teile des Gebaudes konzipiert; in beiden Fallen
sind die Grenzabstande je nach Bauweise einzuhalten.

Von diesen Vorschriften kann abgewichen werden, wenn es die Aussenraumgestaltung nach
Art. 5.1 zulasst.

Fussgangerverbindungen -und Ereihaltezone-Flache Uber der Einstellhalle Sektor A

Die im Plan Nr. 1.2 eingetragenen Fussgangerverbindungen sowie—die—Freihaltezone_die
Flache Uber der Einstellhalle des Sektors A sind—gelten als Gemeinschaftsbereiche

ausgeschieden. Deren Erstellung-erfolgt-durch-die- Grundeigentiimer.-Der-Unterhalt ist Sache

der Bewohnergemeinschaft.

Fussgéngerverbindungen

Die durchgehenden Fussgangerverbindungen im Sektor A sind o6ffentlich. Eine entsprechende
Last wird im Grundbuch eingetragen.

Erschliessungsstrasse aufgehoben

ParkierungParkplatze

Sektor A In diesem Sektor ist ein gemeinsames unterirdisches Parking
vorgesehen. Jede der Wohneinheiten verfligt Uber mindestens
einen gedeckten Parkplatz. Die restlichen benétigten- Parkplatze
sind auf einem gemeinsamen Aussenparkplatz zusammengefasst
(siehe Plan Nr. 1.2)

Der Kauf eines unterirdischen Parkplatzes, sowie die- Beteiligung
an der Erstellung- der Aussenparkplatze, ist fur jede- Wohneinheit
obligatorisch.
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- . . _
Die Anzahl Besucherparkplatze ist auf 6 Parkplatze festgelegt.

| Sektoren B, C, B-E Fir diese Sektoren ist die Anzahl der Parkierungsmdglichkeiten
pro Wohneinheit nach den geltenden Vorschriften anzulegen.
Fir die Sektoren B und C sind min. 2/3 der vorgeschriebenen
Parkplatze gedeckt oder unterirdisch anzulegen.

Wohnen

.2 E..'EZE v S g.

E..'FZE U YYORRURGER VO 100 oS 20-m2
; E; - E..'tzs ;. !"!"5 HAGEAVO I22| S 5;5;' 22

Fiur EFH: EFH: 1 Parkplatz flir Personenwagen pro 100 m2 BGF aber mindestens 1 Platz pro
Hauptwohnung und 1 Platz pro zusatzliche Wohneinheit;

Fir MFH: 1 Parkplatz fur Personenwagen pro 100 m2 BGF aber mindestens 1 Platz pro
Wohnung + 10% fiir Besucher.
Biiros

— O s ee B0 0

— Industrie und Gewerbe

——1.0-Platz pro 50 m2

——Verkaufslokale

Diese Werte mussen aufgerundet werden.
Fir alle anderen Bauten ist die minimale Anzahl Parkplatze nach der VSS Norm SN 640281 zu

berechnen. LH—andere a hMunoen—aelten—die Normen—de Jereiniauna—Schweize he
A

| 5.8 Spiel- und Erholungspléatze

Die FreihaltezeneFlache Uber der Einstellhalle im Sektor A dient als Gemeinschafts—und
Spiellaehegemeinschaftliche Spiel- und Erholungsflache und ist dementsprechend zu
gestalten. In den Sektoren B und C kdnnen die Spielplatze mit den Freirdaumen der Sektoren
| kombiniert werden. Sie sind aber mindestens nach Artikel 26-ARzRPBG63, RPBR zu erstellen.

5.9 Oltankanlagen

Oltankanlagen im Freien sind verboten. Fir die Ubrigen Oltankanlagen gelten die
einschlagigen Bestimmungen. Das Gebiet liegt in der Gewasserschutzzone -B.
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5.10

5.11

5.12

Grenzregulierung

Dort wo die Ausflihrung des Planes eine Grenzregulierung erfordert, sind dieselben im
Einvernehmen mit den betroffenen Grundeigentiimern- und der Gemeinde durchzufiihren. Dies

ann-nur im Rahman des-Quartierplankenzeptes-durchgefihrt-werden—Wenn keine Einigung
zustande kommt, findet Art.-443 110 RPBG Anwendung.

Abwasser

Im Quartier stehen getrennte Leitungen fir Sauber- und Schmutzwasser zur Verfigung. Die
Abwasser sind getrennt in die entsprechenden Leitungssysteme zu fiihren.

Wegrechte aufgehoben

6.1

6.2

ERSCHLIESSUNG

Erschliessungsplane

Die Erschliessung ist abgeschlossen. Sie erfolgte aufgrund des genehmigten Planes Nr. 2.2
(Erschliessung und Verkehr) sowie der genehmigten technischen Erschliessungsplane
(Ingenieurplane).  Dieselben  erbringen den  Nachweis der Integrierung des
Quartierplanperimeters in den Erschliessungsperimeter, welcher das ganze Gebiet betrifft.

Etappen aufgehoben

6.3

6.4

6.5

Privatzufahrten
Zufahrten zu Parzellen, welche nicht oOffentliche Strassen sind, sind von den

Grundeigentiimern zu erstellen und zu unterhalten.

Entsorgung

Anzahl und Anordnung von Kehrichtsammelstellen sind im Quartierplan festgelegt.
Kompostiermdglichkeiten fir den Sektor C sind aufzuzeigen.
Schutzraume

Die Erstellung von Einzelschutzraumen ist nicht erlaubt. Fiir das ganze Quartier sind die
notwendigen Schutzplatze in Form von Sammelschutzrdumen geméassTPAP-84-zu realisieren.
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Die Eigentimer des Sektors A werden von der Pflicht Schutzplatze zu erstellen befreit. Sie
Ielsten einen Ersatzbeltrag gemass kantonaler Beltragstabelle—an—dm—eemande—welehe—dre

D|e Ersatzbeltrage werden ven%lep@ememdean die entsprechenden Ersteller ruckerstattet
Die notwendigen Schutzplatze fir den Sektor C missen innerhalb des Sektors erstellt werden.
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7.1

VERFAHREN, SCHLUSS- UND UBERGANGSBESTIMMUNGEN

Durehfihrung aufgehoben

7.2

Inkrafttreten

Diesesr Quartierplan-Reglement tritt mit der Genehmigung durch die Baudirektion in Kraft.

Mit dem Inkrafttreten dieses Reglements werden das Reglement und der Plan Nr. 1.2,

genehmigt am 31.05.2006, aufgehoben und durch das neue Reglement und den neuen Plan
ersetzt.

offentliche Auflage vom 23. Februar 2018 bis 9. April 2018
im Rahmen der Teilrevision der Ortsplanung der Gemeinde Schmitten

und offentliche Auflage vom 24. April 2026 bis 26. Mai 2026
aufgrund der Nichtgenehmigung vom 3. Marz 2025

angenommen durch den Gemeinderat:

Schmitten, 23. Marz 2026

Urs Stampfli Hubert Schafer

Gemeindeverwalter Gemeindeammann

genehmigt durch die Direktion fir Raumentwicklung, Infrastruktur, Mobilitat und Umwelt:

Freiburg, Der Staatsrat, Direktor




