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Kapitel 1

Allgemeine Bestimmungen

Art. 1 Geltungsbereich I Verbindlichkeiten

1

Der Quartierplan-DBP _und sein Reglement gelten fur den im Strukturplan bezeichneten
Quartierplanperimeter.

2 Der Quartierplan-DBP_und sein Reglement sind allgemein verbindlich.
3 Der lllustrationsplan -zeigt -eine mogliche Uberbauung auf der Basis des
Quartierplanes—DBP - und seines Reglements; er ist nicht verbindlich.

Art. 2 Stellung zum Planungs--und-Baureglement—Gesefzliche Grundlageniibergeordneten

Recht

Soweit das QuartierplanrDBP-Reglement nichts anderes bestimmt, finden die Vorschriften
von Gemeinde und Kanton ihre Anwendung

Folgende Gesetze und Vorschriften sind neben dem QuartierplanreglementDBP-Reglement
anwendbar:

- Raumplanungs- und Baugesetz vom 9--Mai-1983-2.Dezember 2008 (RPBG)
- Ausflihrungsreglement vom 1. Dezember 2009 zum Raumplanungs-_und Baugesetz (RPBR)

vom-9-Mai- 1983 (ARRPBG)—

- Gemeindebaureglement der Gemeinde Schmitten vom 4+7-Okieber2005_
November 2024 (GBPR)

- Zonennutzungsplan der Gemeinde Schmitten vom 47-Oktober2005November 2024

- Verordnung betreffend die Feuerpolizei und den Schutz gegen Elementarschaden vom 28.
Dezember 1965

- Gesetze des Kantons und des Bundes betreffend Zivilschutz

- Alle weiteren relevanten gliltigen Gesetze und Reglemente

Art. 3 QuartierplanDetailbebauungsplan-Inhalt

Der Quartierplan-DBP regelt verbindlich:

LZ&A Architekten ETH-SIA AG

—Zithik

- Die Zuweisung der Nutzung, Art der Bebauung

- Die BruttegGeschossflache (BGF) und die Gberbaubare Flache (UBF)

- Die o6ffentliche und private Strassenerschliessung als auch die Wege ausschliesslich fiir
landwirtschaftliche Nutzung

- Die Bau- und Strassenachsabstandslinien

- Koten der Gebaude und Strassen;

- Garagen und ParkierungParkplatze

- Maximale Gebaudehdhen

- Lage des Schutzwalles und dessen Bepflanzung

- Bepflanzung innerhalb des Quartiers
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Kapitel 2 Spezielle Vorschriften

Art.

Art.

Art.

Art.

4 Zone

Gemass Zonenplan liegt der Perimeter in der Wohnzone schwacher Dichte. Uber den gesamten
Perimeter gerechnet sind die Werte fiir BruttogGeschossflache und Uberbauungsflache gemass
Zonenvorschriften verbindlich und einzuhalten.

5 Sektoren

Bei freistehenden Einzelwohnhdusern sind maximal 23 Wohnungen im Sinne von Art. 55
RPBR Art-—53-Abs-A-ARRPBG-erlaubt.

Bei den Terrassenhdusern ist eine Gruppe von 6-4 Wohnungen im Sinne von Art. 56, Bst. b),
RPBR 53;-Abs-B;-ARRPBG-erlaubt.

Zuweisung der Nutzung in den verschiedenen Sektoren:

Sektor A

In diesem Sektor sind nur freistehende Einzelwohnhauser zugelassen. Es diirfen Garagen,
Autounterstande und Abstellplatze erstellt werden. Die Hauptgebaude diirfen, mit dem
Einverstandnis der Nachbarn, durch Garagen oder Autounterstellplatze miteinander verbunden
werden. Ebenfalls mit dem Einverstandnis der Nachbarn diirfen Garagen und
Autounterstellplatze bis auf die Parzellengrenzen platziert werden.

Sektor B

In diesem Sektor sind Terrassenhauser oder freistehende Einzelwohnhauser zugelassen. Es
dirfen Garagen, Autounterstadnde und Abstellplatze erstellt werden.

Sektor C

In diesem Sektor sind unter Terrain mit sichtbarer Front Garagen oder Autounterstédnde flr
Terrassenhauser vorgesehen.

6 AusniitzungszifferGeschossflachenziffer

Die Ausniitzungsziffern—Geschossflachenziffern fir die Wohnzone schwacher Dichte WS
gemass GBPR sind gewahrleistet. Die jeweilig gultigen Werte flr die BruttegGeschossflache
(BGF) sind in allen Baufeldern des Strukturplanes eingetragen und verbindlich.

Werden die einzelnen Baufelder weiter unterteilt (z.B. fiir 2 Hauser/Wohnungen), so kann die
BGF innerhalb des Baufeldes auf den neu eingeteilten Parzellen bis zu 20 % im Verhaltnis zur
neuen Unterteilung abweichen, wobei die totale maximal zulassige BGF flir das urspriingliche
Baufeld nicht Uberschritten werden darf.

7 Uberbauungsziffer

Die Uberbauungsziffern fiir die Wohnzone schwacher Dichte WS gemadss GBPR sind
gewahrleistet. Die jeweilig glltigen Werte flr die (berbaubare Flache (UBF) sind in allen
Baufeldern des Strukturplanes eingetragen und verbindlich.

Werden die einzelnen Baufelder weiter unterteilt (z.B. fir 2 Hauser/Wohnungen), so kann die
UBF innerhalb des Baufeldes auf den neu eingeteilten Parzellen bis zu 30 % im Verhéltnis zur
neuen Unterteilung abweichen, wobei die totale maximal zuldssige UBF fiir das urspriingliche
Baufeld nicht Uberschritten werden darf.
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Art.

1

8 Erschliessung

Die neu zu uberbauenden Parzellen werden alle mittels einer Zufahrtsstrasse erschlossen.
Diese erfolgt von der Bagerstrasse aus. Sie verflgt bei der Quartiereinfahrt Gber einen Standort
fur die Abfallentsorgung und im Bereich der Kurve Uber einen Platz, welcher sowohl
Fahrzeugen im 6&ffentlichen Dienst als auch privaten Fahrzeugen als Wendeplatz dient. Die neu
zu Uberbauenden Parzellen diirfen nicht von der Bagerstrasse her erschlossen werden.

Die schon Uiberbaute Parzelle auf Art. 233 (GB) wird wie bis anhin iber die bestehende Ausfahrt
auf die Bagerstrasse erschlossen.

Die Erschliessung der Parzelle Nr. 231_(GB) wird durch eine Strasse fur landwirtschaftliche
Nutzung entlang der Grenze zwischen den Parzellen 232_(GB) und 1643_(GB) sichergestellt.
Fir diese Strasse gilt ein generelles Fahrverbot ausser flr landwirtschaftliche Fahrzeuge auf die
Parzelle 231_(GB). Die Strasse kann bei Nicht-Benétigung aufgehoben werden.

Die Erschliessungstrasse hat im Anschluss an die Bagerstrasse eine Breite von 4.50 m, welche
sich nach der Kurve auf 4.0 m verjingt. Die Strasse zur Parzelle Nr. 231_(GB) hat eine Breite
von 3.5 m.

Die Erschliessungsstrassen werden gemass Ausfiihrungsprojekt des Ingenieurs ausgefuhrt. Die
beidseitigen Bankette von je 75 cm ab Mitte Randstein sind Teile der Parzellen im
Alleineigentum-und-werden-von-betreffenden-Grundei Grera-unterhalien.

Art.

Art.

Art.

9 Offene und gedeckte Parkplatze

Die Anzahl der notwendigen Parkplatze muss gemass PGBR bei jedem Baugesuch
nachgewiesen werden.

10 Baulinien und Strassenachsabstande

Die Baulinien zu den Parzellengrenzen und die Strassenachsabstdnde gemass Plan sind
verbindlich und durfen nicht Uberschritten werden. Die verschiedenen Gebaude sind innerhalb
der durch die Baulinien definierten Baufelder zu erstellen. Der erhéhte Abstand gemass Art. 83,
RPBR 63-ARRPBG-ist innerhalb des Quartierplanperimeters-DBP-Perimeters nicht einzuhalten
(Baulinien), jedoch gegen die ausserhalb des Quartierplans-DBP liegenden Zonen anwendbar.

Die Baulinien zu den Parzellengrenzen (Strassenachsabstande) diirfen von Balkonen, Loggien,
gedeckten Sitzplatzen und Wintergarten um 1.00 m (1.50 m) Uberschritten werden. Dasselbe
gilt fur Terrassen- und Balkontrennwande sowie Vordacher.

Offene Autounterstdnde mit einer maximalen Lange von 12 m (inkl. Abstellraum) mit
Orientierung zur Strasse dlrfen den Strassenachsabstand zur Erschliessungsstrasse hin
Uberschreiten. In diesem Fall betragt der minimale Abstand ab Achse Strasse 4.5 m.

11 Gebaudeausrichtung

Um eine optimale Eingliederung in das empfindliche, siidexponierte Orts- und Landschafts-
bild zu gewahrleisten, sind im Strukturplan verbindliche Gebaudeausrichtungen festgelegt.
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Art. 12 Gebaudehohen

Die Gebaudehthen gemass Plan (Koten EG, max. Gebaudehdhen) sind verbindlich und dirfen
nicht Gberschritten werden. Die maximalen Héhen der Bauten werden nach folgendem Schema
ermittelt:
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Die Geschosszahl innerhalb der maximalen Geb&audehdhen ist frei.

Art. 13 Bepflanzung

1 Bepflanzungen sind so anzuordnen, dass ein harmonisches Gesamtbild gewahrleistet ist. Es
sind in der Regel vor allem einheimische Laubhdlzer zu verwenden.

2 Geschlossene Hecken (Thuja-, Buchenhecken 0.8.) als Garteneinfriedungen sind nicht erlaubt.
Samtliche Pflanzen dirfen die Strassenbankette nicht Uberwachsen.—Sie—miissen—jahrlich

Zurbeligcoehpltonordon b e b Slmeconmne

3 Entlang der Bagerstrasse wird ein Erdwall von mind. 1 m Hbhe errichtet, welcher auf der der
Strasse abgewandten Seite ausschliesslich mit Laubhdlzern bepflanzt wird.-Biese-werden—ven

betreffenden-Grundeigentiimern-unterhalten-

Art. 14 Infrastrukturen

Die Infrastrukturen gemass technischem Erschliessungsplan haben indikativen Charakter. Sie
als auch die Strassenerschliessung werden im Rahmen eines ordentlichen Baubewilligungs-
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verfahrens vor deren Realisierung in Absprache mit den betroffenen Unternehmungen 6ffentlich
aufgelegt.
Art. 15 Schutzraume

1 Die Erstellung von privaten Einzelschutzrdumen innerhalb des Quartierplanperimeters ist
nicht erlaubt.

2 Die notwendigen Pflichtschutzplatze fir das Quartier sind in Form von einem bis zwei
Sammelschutzraumen Typ TWP 84 innerhalb des Quartiers zu realisieren (Reduzierung
auf  2/3 ist anwendbar).

3 Jeder Gesuchsteller entrichtet beim Aushandigen der Baubewilligung fir jeden nicht zu
erstellten Schutzplatz bei der Gemeinde die entsprechende Ersatzabgabe.

5 Mit dem ersten Baubewilligungsgesuch hat der Nachweis der zu realisierenden Schutzraume
innerhalb des Quartiers zu erfolgen (kein Schutzraumgesuch / Schemaplane).

Art. 16 Architektonische und aussenrdaumliche Gestaltung

Innerhalb des Quartieres ist auf ruhiges, architektonisches Gesamtbild zu achten. Die
architektonische Gestaltung der Projekte wird nach den allgemeinen Kriterien und Regeln der
Kunst und der Qualitat der Erscheinung beurteilt.

Art. 17 Abwasser, Meteorwasser, Riickhaltemassnahmen
1 Die neuen Bauten innerhalb des Quartierplanperimeters—DBP-Perimeters werden im

Trennsystem entwéassert. Soweit moglich, muss das Meteorwasser generell versickert werden
lassen.

2 Der Meteorwasserabfluss muss durch ortliche Rickhaltemassnahmen gedrosselt werden.
Jedes Baufeld (1 bis 4, 6) muss zum Zeitpunkt des Baugesuches Rickhaltemassnahmen in
Form von mindestens je 20 m3 klassiertem Schotter 30 mm (= je ca. 6 m3 Nutzvolumen)
nachweisen, das Baufeld 5 mindestens 50m3 Schotter (= ca. 15m3 Nutzvolumen).

Art. 18 Larmschutzmassnahmen

Die Larmschutzmassnahmen gemass Larmstudie- vom Juli 06 -des Biro Triform, Kapitel- 3
"Massnahmen" sind verbindlich und bei der Planung und Realisation von Gebauden auf den
Baufeldern 1 bis 3 vollumfanglich anzuwenden (Bau eines Erdwalles oder Schallschutzwand
von 1 m Hoéhe entlang der Bagerstrasse / Bau der Gebaude jenseits der Tagesisophone von 55
dB(A) oder Bau der Gebaude ohne Fenster larmempfindlicher Raume auf der Nordfassade
beim Unterschreiten der 55 dB Isophone).
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Kapitel 3 Schlussbestimmungen

Art. 19 Ausnahmen / Abweichungen

Der-GemeinderatDie zustandige Bewilligungsbehdrde kann im Sinn von Art. 556-147ff. RPBG
Ausnahmen und Abweichungen von den Bestimmungen des Reglements und der Plane
zulassen, wenn die besonderen Umsténde diese rechtfertigen und sie nicht mit den generellen
Absichten des Quartierplanes-DBP im Widerspruch stehen.

Art. 20 Inkrafttreten

Der Quartierplan—DBP —und sein Reglement treten mit der Genehmigung durch die
Raumplanungs- Umwelt- und Baudirektion in Kraft.

Mit dem Inkrafttreten dieses Reglements werden das Reglement und der Strukturplan,
genehmigt am 22.11.2006, aufgehoben und durch das neue Reglement und den neuen
Strukturplan ersetzt.

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

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

angenommen durch den Gemeinderat:

-Schmitten, 30 Juli-2018 23. Méarz 2026
Urs Stampfli Hubert Schafer
Gemeindeverwalter Gemeindeammann

genehmigt durch die Direktion flir Raumentwicklung, Infrastruktur, Mobilitdt und Umwelt (RIMU):

Freiburg, Der Staatsrat, Direktor






