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Gestitzt auf die Bestimmungen der Bauordnung und des Baugesetzes erlasst der Gemeinderat
von Schaan die folgenden Spezialbauvorschriften:

|. Geltungsbereich und Zielsetzung
Art. 1 Geltungsbereich

Diese Spezialbauvorschriften ergdnzen die Gemeindebauordnung. Der 6rtliche Geltungsbereich
ist in dem beiliegenden Perimeterplan definiert und wie folgt begrenzt:

Den Nordabschluss bildet die im Verkehrsrichtplan vorgesehene Verbindungsstrasse zwischen
Feldkircher Strasse und im ,Im Bretscha®, im nordwestlichen Bereich die Bahnlinie. Gegen Si-
den/Sidosten verlauft der Perimeter in zwei Bautiefen sidlich der Bahnhofstrasse (ca. 50 m)
bzw. entlang der Poststrasse (ca. 30 m) bis ins Loch bzw. nach Osten bis zur Landstrasse. Ge-
gen Osten ist das Zentrumsgebiet vom Loch bis zur Obergass durch die Landstrasse begrenzt.
Zwischen St. Peterplatz und Schmedgassle umfasst der Perimeter ostlich entlang der
Landstrasse ca. zwei Bautiefen.

Art. 2 Zielsetzung

1. Die Spezialbauvorschriften sollen eine geordnete, gestaltete und bodensparende Bebau-
ung, Erschliessung und Erganzung des Zentrumsgebietes erméglichen. Sie schaffen die
Voraussetzungen, um zentrumsbildende Institutionen und Funktionen im Kerngebiet hal-
ten bzw. ansiedeln zu kénnen.

2. Ziel ist es, 6ffentliche und private Raumqualitéat zu schaffen und die Lebensqualitat durch
aktiven wie passiven Immissionsschutz zu heben. Hierzu bilden die Férderung verkehrs-
armer Siedlungsstrukturen und die starke Ausrichtung auf den 6ffentlichen Verkehr eine
Grundlage.

Il. Bauweise
Art. 3 Siedlungs- und Gestaltungskonzept

1. Die Baukorper werden entlang der Strassen angeordnet. In Anlehnung an die gewach-
sene Siedlungsstruktur sollen die Bauten mehrerer Parzellen jedoch unter Vermeidung ei-
ner geschlossenen Blockrandbebauung zusammengebaut werden. Durch die Festlegung
von Freirdumen und Platzen werden 6ffentliche und halbéffentliche Bereiche geschaffen.

2.  Entlang der Strassen ist eine durchgehende Bauflucht festgelegt. Durch Konzentration der
Baumassen an den Strassen werden unverbaute, ruhige Innenbereiche geschaffen. Die
Baukorper an Kreuzungspunkten sind entsprechend der Wertigkeit der Strassen zu ge-
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stalten. Einmindungen von Erschliessungsstrassen, Wegen u. &. dirfen die Hauptbau-
fluchten nicht beeintrachtigen.

Die Bebauung des Ubergangsbereiches soll sich hinsichtlich Dichte und Baumassen klar
vom Kerngebiet abheben und gestalterisch wie auch hinsichtlich der Art der Nutzung ei-
nen Ubergang schaffen.

Neu- und Umbauten haben hohe Architekturqualitat aufzuweisen und sind in einer zeitge-
massen Architektursprache zu planen und auszufiihren.

Art. 4 Bauweise

1.

Die Bauweise richtet sich im Grundsatz nach den Vorgaben des Richtplanes in Form von
Baubereichen und Baulinien. Grundsatzlich wird eine mdglichst geschlossene Strassen-
randbebauung angestrebt. Die Errichtung freistehender Gebaude ist dann zulassig, wenn
es der Richtplan vorsieht oder in Abweichung davon eine kubisch und gestalterisch
gleichwertige L6sung maoglich ist.

Geschosszahl

Als Regel gilt eine dreigeschossige Bauweise vorgeschrieben, wobei ein erkennbar erhéh-
tes Erdgeschoss vorzusehen ist. Die Erdgeschosszone ist vornehmlich fr publikumsin-
tensive Zwecke zu nutzen. Die Ausbildung eines Erdgeschosses als Hochparterre ist zu-
lassig. Sofern im Richtplan keine anderweitigen Vorgaben bestehen, ist das dritte Ober-
geschoss gestalterisch bzw. optisch wirksam abzusetzen. Als Dachform sind flachge-
neigte Kalt- oder Flachdacher vorgesehen.

Gebaudehohe

Fir die Gebaudehdhe — sofern nicht im Richtplan mit Hohenkoten festgelegt — ist eine
durchgehende Trauf- oder Dachgesimskante von 10,5 m einzuhalten. Geringflgige H6-
henabweichungen sind bei Nachweis einer guten architektonischen Lésung zulassig. Das
abgesetzte dritte Obergeschoss darf, sofern nicht im Richtplan mit Héhenkoten festgelegt,
eine Gesamthéhe von 14 m nicht Ubersteigen. Fir die Geb&udehothe gilt das angrenzende
Strassen- und / oder Platzniveau als Messpunkt.

Gebaudeléange

Die Geb&udeléange ist innerhalb der Baubereiche frei, wobei eine der Siedlungssubstanz
angemessene Fassadengliederung vorzusehen ist.

Ausnahmeregelung

Abweichende Regelungen sind durch Adaption des Richtplans oder im Rahmen eines
Uberbauungsplans maéglich.
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Art. 5 Aussenraume

Private Freiraume

Private Freiflachen, die als halboffentliche RAume verwendet werden, erfordern eine ge-
zielte Gestaltung. Im Kernbereich stellen sie einen Teil des Fussgangerbereiches dar und
bieten Raum fir kleine Hof- und Platzanlagen, Gastgarten, Grinanlagen u. &. Einge-
schossige Bauten sind in den Hofraumen bzw. zwischen den Baufeldern unter Vorausset-
zung einer funktionell und gestalterisch befriedigenden Losung zulassig. Die Erdge-
schosszonen sind so zu gestalten, dass Durchgénge zu den rickwartigen Bereichen ge-
wahrleistet sind.

Offentliche und halbo6ffentliche Freiraume

Die Gestaltung der 6ffentlichen und halbéffentlichen Flachen und Raume ist parzellen-
Ubergreifend und grossflachig anzulegen. Material-, Konstruktions- wie auch Bepflan-
zungsvorgaben werden im Rahmen von konkreten Bauvorhaben festgelegt. Die Innenhéfe
und Vorbereiche sind grundsatzlich autofrei zu gestalten. Eine offene Parkierung ist nur an
den dafir vorgesehenen Stellen zuléassig. Fur ,Anlieferung” und Giterumschlag sind ge-
eignete Losungen nachzuweisen.

lll. Nutzungsvorschriften

Art. 6 Art der Nutzung

1.

Das Zentrumsgebiet ist nebst der Wohnnutzung speziell fir Ladengeschéfte und
Dienstleistungs-betriebe sowie Institutionen mit zentrumsbildender Wirkung vorgesehen.
Produktions- und Lagerflachen von Dienstleistungsunternehmen sind nur in begrenztem
Ausmass zulassig. Massig stoérende Gewerbe (Verkehrsaufkommen, Nachtruhe) sind
dann zugelassen, wenn sie der Zentrumsbildung zutraglich und mit den anderen Nutzun-
gen vereinbar sind. Wohnungen miissen einen ausreichenden Immissionsschutz, gute
wohnhygienische Verhaltnisse sowie eine gesicherte Privatsphére aufweisen.

Art. 7 Mass der baulichen Nutzung

1.

Das Zentrumsgebiet ist in zwei Bereiche aufgeteilt, welche sich im Mass der Nutzungen
unterscheiden. Im Kernbereich (K1) betragt die Grundausnitzungsziffer 0,7 und kann
nach den in Absatz 3 erwahnten Kriterien im Maximalfall auf 1,3 erhéht werden. An orts-
baulich besonders wichtigen Punkten kann eine zusatzlich erhéhte Ausnitzung bewilligt
werden.

Im Ubergangsbereich (K2) betragt die Grundausniitzungsziffer 0,7 und kann nach den in
Absatz 3 erwahnten Kriterien im Maximalfall auf 1,1 erh6ht werden. An ortsbaulich beson-
ders wichtigen Punkten kann eine zuséatzlich erhéhte Ausnitzung bewilligt werden.
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Die Baubehdrde kann eine erhdhte Ausnitzung bewilligen, wenn dies ortsbaulich begriin-
det ist und das Bauvorhaben den Zielsetzungen der Spezialbauvorschriften entspricht. Mit
der Bewilligung einer Mehrausnutzung werden allfallige Mehraufwendungen fur Planung
und Bauausfiihrung abgegolten. Im weiteren kann der durch eine Mehrausnutzung erzielte
Mehrwert zusétzlich auch durch eine ganzliche oder teilweise Abschdpfung oder durch
Leistungen fur Anliegen offentlicher oder sozialer Interessen ausgeglichen werden (Land-
abtretung fur offentliche Anlagen, Gewdahrung von Servituten).

In Dienstleistungs- und Gewerbebauten oder —bauteilen werden die erforderlichen Neben-
rdume (IT- und Druckerrdume sowie Archiv-, Tresor-, Lager- und Abstellraume) in einem
Ausmass bis zu 20 % der Gesamtbruttogeschossflache bei der Ermittlung der maximalen
Ausnltzung nicht berlicksichtigt.

Wird die Grundausnutzung bzw. die ortsbaulich erwiinschte Verdichtung unterschritten, ist
eine Erweiterungsmoglichkeit nachzuweisen. Die einzelnen Bauetappen sind so zu wah-
len, dass sie als gestalterische Einheit den Zielsetzungen dieser Spezialbauvorschriften
entsprechen.

Eine erhdhte Ausniitzung aufgrund des Wiederaufbaurechtes nach Art. 7 des Baugeset-
zes ist zulassig, soweit dies innerhalb der Baubereiche und den kubischen Vorgaben
moglich ist.

Eine Verlagerung der Ausnltzung ist innerhalb der gleichen Siedlungseinheit bei grundbii-
cherlicher Sicherung zulassig.

Art. 8 Baurechtliche Voraussetzungen

1.

Bauvorhaben haben die Grundstruktur des Zentrumsgebietes sowie die Zielsetzung der
Spezialbauvorschriften zu berucksichtigen.

Grundlage des Baubewilligungsverfahrens ist der Richtplan, dessen Umsetzung im Ein-
zelfall in Zusammenarbeit mit den Gemeinde- und Landesbehérden erfolgt.

In Bereichen des Zentrumsgebiets, fur die noch kein Richtplan besteht, sind Bauvorhaben
im Ausnahmefall zulassig, wenn eine spatere Umsetzung eines Richtplanes und die er-
forderlichen Erschliessungen sowie Arrondierungen gewahrleistet sind.

Bei einfachen Bauten und Anlagen geringeren Umfanges, die den vorgegebenen Struktur-
und Gestaltungszielsetzungen entsprechen, liegt das Beurteilungsverfahren im Ermessen
der Baubehdrde.

Innerhalb des Perimeters fur das Zentrumsgebiet gilt die Bauweise gemass Spezialbau-
vorschriften. Abweichungen von den Bestimmungen des Baugesetzes wie auch der Bau-
ordnung tUber Grenz- und Gebaudeabstande, Gebaudelange wie auch die Sicherung von
Hohendifferenzen kénnen im Richtplan festgelegt werden.
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Art. 9 Baulinien

1.

Entlang der Strassen sind anbaupflichtige Baulinien festgelegt. Gebaude mussen zwin-
gend an diese Baulinien gebaut werden. Bei gebogenem Baulinienverlauf besteht zumin-
dest eine punktuelle Anbaupflicht. Nach Bedarf werden weitere Baulinien z. B. fir das
dritte Obergeschoss erlassen. Die anbaupflichtigen Baulinien dirfen, ausser von knappen
Vordachern, von keinen Vorbauten tberschritten werden.

Hohenlagen der Strassen und Platze

Die Hohen der projektierten Strassen und Pléatze werden entweder im Richtplan oder dem
jeweiligen Strassenprojekt festgelegt und sind fiir die bewilligungspflichtigen Bauten und
Anlagen massgebend.

Baubereiche

Die Richtplane scheiden Bau- und Nichtbaubereiche aus. Die Baubereiche beinhalten
einen Projektierungsspielraum fur die Baukorpergliederung, soweit diese nicht durch an-
baupflichtige Baulinien festgelegt sind.

Auskragungen im Sinne des Baugesetzes, wie Balkone, Erker udgl. gelten an Hauptfas-
saden entlang von Strassen nicht als richtplankonform.

Zwischen benachbarten Parzellen kbnnen Grenzbaulinien festgelegt werden, um eine ge-
schlossene Bauweise zu gewdhrleisten. Die flir eine unter- oder eine unter- wie oberirdi-
sche Grenzbauweise allfallig erforderlichen Grundstiicksarrondierungen sind friihzeitig
vertraglich zu regeln.

Art. 10 Bestehende Bauten

Der Umbau und die Erweiterung bestehender Bauten ist zuldssig, sofern die Grundziige des
betreffenden Richtplanes eingehalten werden.

V. Erschliessung

Art. 11 Baureife-Grundsatz

1.

Das Zentrumsgebiet ist teilweise umlegungsbediirftig. Die Richtplane legen die Grund-
zuige kiunftiger Baulandumlegungen bzw. Grundstiicksarrondierungen fest. Eine vorzeitige
Bebauung wird bewilligt, wenn die Landabgabe und Umlegungskostentibernahme sowie
ein Revers fur Grenzanpassungen sichergestellt sind.

Spezialbauvorschriften und die Richtplane ergeben gegeniiber der Regelbauweise einen
Mehrwert. Eine entschadigungslose Abtretung der fir den Bau oder Aubau von Strassen
erforderlichen Landflachen wird daher als Voraussetzung fir die Erteilung einer Baubewil-
ligung betrachtet.
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Art. 12 Erschliessung

1.

Das Konzept der Zentrumsplanung baut im wesentlichen auf dem 6ffentlichen sowie dem
Fahrrad- und Fussverkehr auf. Fir den motorisierten Individualverkehr sehen die Richt-
plane fur die einzelnen Grundstiicke Sammelzufahrten zu Tiefgaragen und Abstellflachen
vor. Bei einer funktionell wie gestalterisch guten Anordnung sind oberirdische Abstell-
platze als Ausnahme zulassig. Fir Anlieferung und Giterumschlag sind geeignete Losun-
gen nachzuweisen.

Ausfuhrung und RechtseinrGumung

Private Grundeigentiimer haben die auf ihrer Liegenschaft befindlichen Teilstiicke der
ober- oder unterirdischen Sammelzufahrten bei Ausfihrung ihres Bauvorhabens mit
gleichzeitiger Einraumung der nodtigen Geh- und Fahrrechte fiir anstossende Gebaude
bzw. Gebaudeteile auf eigene Kosten zu erstellen. Sofern Sammelzufahrten erst im Rah-
men einer spateren Bauetappe ausgefihrt werden sollen, kann die Gemeinde die Sicher-
stellung der Kosten und eine sofortige RechtseinrAumung verlangen.

Fusswege

In den Richtplanen sind Fuss- und Radwegverbindungen durch Weglinien festgelegt.
Diese sind fir Grundeigentimer und Gemeinderat bei der EinrdAumung von Dienstbarkei-
ten wegleitend. Die Wegflhrung kann dem Bauvorhaben entsprechend angepasst wer-
den. Je nach offentlichem Interesse Ubernimmt das Gemeinwesen teilweise oder zur
Ganze die Kosten fir den Bau, Betrieb und Unterhalt dieser Wege.

Art. 13 Abstellflachen fir Motorfahrzeuge

Die Gemeinde erlasst ein Parkierungsreglement, das die Anzahl der Abstellflachen, deren Ab-
geltung, etc. festlegt.
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V. Vollzug

Art. 14 Forderung durch die 6ffentliche Hand

1.

Die Gemeinde fordert die Entwicklung des Zentrumsgebietes durch

- Beratung der Bauwerber, Koordination und Mithilfe bei nachbarschaftlichen Vereinba-
rungen
- Richtplane und/oder Bebauungsstudien

Der Gemeinderat kann zur Sicherstellung einer guten Einordnung fir Bauvorhaben Alter-
nativvorschlage ausarbeiten lassen, wobei die Kosten ganz oder teilweise auf die betref-
fenden Bauwerber tbertragen werden kdnnen.

Art. 15 Gestaltungsmodell

Das Gestaltungsmodell stellt eine mdgliche Umsetzung des Richtplanes dar und soll die kon-
zeptionellen Zielvorstellungen wiedergeben.

Art. 16 Bewilligungsverfahren

Bei Bauvorhaben innerhalb des Richtplanperimeters flr das Zentrumsgebiet ist folgendes Ver-
fahren bindend:

1.

Vor dem Baubewilligungsverfahren ist ein Vorpriifungsverfahren auf der Basis eines Uber-
bauungskonzeptes durchzufihren.

Zur Uberprifung der kubischen Gliederung und der Einfigung in das Siedlungsbild sind
weisse, kubische Modelle 1:500 beizubringen, die in das Gesamtmodell der Gemeinde
integriert werden kdnnen.

Die Beratung des Projektes obliegt den Gemeinde- und Landesbaubehérden.

Der Gemeinderat kann zusatzlich Fachgutachten einholen.
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VI. Schlussbestimmungen

Art. 17 Inkrafttreten

Die Spezialbauvorschriften treten 4 Wochen nach Kundmachung der Genehmigung durch die
Regierung in Kraft.

Vom Gemeinderat beschlossen am: 14. Juni 2006, Trakt. Nr. 150

Zum Referendum ausgeschrieben vom 20. Juni 2006 bis 04. Juli 2006

Von der Firstlichen Regierung genehmigt am: 16. August 2006, RA2006/1962-3032/3035

Kundgemacht am: 24. August 2006

Schaan, 25. September 2006

r Spezialbauvorschriften Zentrumsgebiet
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Anhang

Schemaschnitt Poststrasse — Landstrasse, zu Art. 4
Ubersicht Perimeter Spezialbauvorschriften
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