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1-423 GESTALTUNGSPLAN 'BJSCHOFSHUSEN', GOLDAU 

SBB Liegenschaften 
Kreisdirektion 2 
Schwyzerhofquai 6 
6002 Luzern 

und 

Emil Contratto 
Bauunternehmung 
Centralstrasse 14 
6410 Goldau 

Schwyz, 25. November 1992 
Rev. 15.11.1994 
Rev. 8./22.5.1995 
Rev. 12.12.96 
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Bauunternehmung: 
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ERLASS 

Vom Gemeinderat erlassen mit Beschluss vom ...• I...J~ ... Y...~~I... .. !.:.!: .. /..1'1 r 
(Nr ...... ?..: .. ~ ..... .. .. ... } G , ~ ~ A 
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GENEHMIGUNG 
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1 . SONDERBESTIMMUNGEN 

RECHTSGRUNDLAGEN: 

GELTUNGSBEREICH: 

ZWECK: 

Art. 1 

1 
Der Gemeinderat erlasst, gestutzt auf § 24 und 130 des Pla
nungs- und Baugesetzes (PBG) des Kantons Schwyz und das 
Baureglement der Gemeinde Arth, sowie auf Antrag der Grund
eigentumer folgende Sonderbestimmungen zum Gestaltungs
plan 'BISCHOFSHUSEN' in Goldau. 

Art. 2 

1 
Die Sonderbestimmungen gelten fUr das im Gestaltungsplan 
'BISCHOFSHUSEN', Situation Nr. 1-423-1 vom 25.11.92, 
schwarz-weiss umrandete Gebiet. Rev. 15.11.94. Rev. 22.5.95. 

Art. 3 

Der Gestaltungsplan will: 

1 
Eine gesamthaft konzipierte Bebauung in guter Qualitat erlan
gen, die sich vorteilhaft in Quartier und Landschaft einfugt, und 
insbesondere mit den bereits bestehenden Bebauungen orts
baulich und architektonisch harmoniert. 

2 
Die Bauten bezuglich Lage und Grosse, sowie der generellen 
Gestaltung zu definieren, urn damit eine qualitatsvolle und auf 
Geschlossenheit ausgelegte Besiedlung zu erreichen . 

3 
Die planerischen Rahmenbedingungen fUr gunstigen Wohn
raum (z.B. auf der Basis von WEG) schaffen, sowie Raum fur 
zonenkonforme nicht storende Betriebe zu schaffen . 

4 
Die generelle Anordnung und Gestaltung der Aussenanlagen 
und Freiraume (GrOnflachen, Wege, Platzanlagen, Kinderspiel 
platze usw.) bestimmen. 

5 
Die Anordnung und Organisation des Fussganger- und Fahr
verkehrs sowie der Autoabstellpliitze regeln. 

................ -j 



• 
I 
I 

• • • 
I .(. 
• • • • • 
I'' 
I 
I 
I 
I 
I 
I 

• 

BSS Architekten, Hirschistrasse 15, 6430 Schwyz043 21 37 37 

PLANUNGSMITIEL: 

GESTAL TUNGSZONEN: 

LAGE UNO 
ANORDNUNG, BAUMASSE: 

-5-

Art. 4 

Der Gestaltungsplan (GP) umfasst folgende Planungsmittel: 

a) verbindliche und 
b) richtungsweisende Angaben 

1 
Verbindliche: 
Gestaltungsplan mit Situation und Schnitten, Mantel- und 
H6henbegrenzungslinien , Mst. 1 :500 Plan, Nr. 1-423-1 vom 
25.11.92, rev. 15.11.94, rev. 22.5.95 
Reglement mit Sonderbestimmungen vom 21.12.92, rev. 
15.11.94, rev. 8./22.5.95, rev. 12.12.96 

2 
Richtungsweisende Plane mit Angaben: 
Angaben zur Ver- und Entsorgung, Plan Nr. 1-423-2 vom 
25.11.92 
Richtprojekt Mst. 1:200/1:500, 1:2000 Plan Nr. 1-423-3 vom 
25.11.92, rev. 15.11.94, rev. 22.05.95 
Modell Mst. 1 :500 

Art. 5 

Das GP-Konzept sieht 2 Gestaltungszonen vor. 

Gestaltungszone A: 
Quartierversorgungseinrichtungen im Sinne von nicht st6ren
den Betrieben wie Laden, Lager, BOros, Praxen udgl. mit ent
sprechender lnfrastruktur und oberirdischer Parkierung. Der 
Umfang fOr diese Nutzung dart h6chstens 20 % der maximalen 
zulassigen Bruttogeschossflache, bezogen auf den gesamten 
Gestaltungsplan, bzw. konkret h6chstens 1 '530 m2 (20 %von 
7'649 m2) betragen. FOr den Verkauf von Lebensmitteln be
tragt die Netto-Verkaufsflache max. 500 m2. 

Gestaltungszone B: 
Wohnbauten mit entsprechenden lnfrastrukturanlagen wie 
Abstell- und Parkplatzflachen sowie grosszOgige, zusammen
hangende Frei- und Spielflachen und Gartenanlagen. 

Art. 6 

1 
Lage, Anordnung und Baumasse der Hochbauten sind in bei
den Gestaltungszonen mittels Bauflucht-, Mantel-, sowie H6-
henbegrenzungslinien in Grundriss und Schnitt maximal defi
niert. 

1 . 
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2 
Die Bauzeilen 1 und 2 sind in ihren Mittelbereichen durch zu
rOckspringende Gebiiudeteile aufzulockern. Sie sind filigran zu 
gestalten und nehmen maximal 2/3 der Grundrisstiefe ein. Sie 
dienen der Wohnnutzung. (Wohnraum I Essplatz I Wintergarten 
I KOche I Balkone udgl.) Ebenerdig kann ein Durchgang ermog
licht werden . 

Art. 7 

1 
Mantellinien bestimmen die ausserste zulassige Fassadenflucht 
tor aile Hochbauten. Ausgenommen sind Nebenbauten ge
mass § 61 PBG, Erker, Balkans, Veranden und Wintergarten, 
sowie Vordacher. 

2 
Hochbauten sind mit ihren Fassaden auf die Baufluchtlinie zu 
stellen. Diese dart einzig mit Vordachern Oberschritten werden. 

3 
Nebenbauten gemass § 61 PSG dOrfen ausserhalb der Baube
grenzungslinien erstellt warden, sofern sie sich vom Standort 
und von der Materialisierung her gut in die Ueberbauung ein
passen. 

4 
Die Lage der Tiefgaragen richtet sich nach den Angaben des 
Richtprojektes . 

Art. 8 

1 
Die Hohenbegrenzungslinien bezeichnen die grosstmogliche 
Hohenausdehnung der Bauten unter Angabe der max. Trauf
hiihe T und Firsthohe F in Matern Ober Meer . 

2 
Technisch bedingte Dachaulbauten dOrfen die Hohenbegren
zungslinien Oberschreiten, sofern sie sich gestalterisch gut ins 
Gesamtbild der Ueberbauung eingliedern. 

Art. 9 

1 
GegenOber den GrundstOcken ausserhalb des GP-Gebietes 
mOssen samtliche Bauteile die Gewasser-, Grenz- und Gebau
deabstande gemass § 59ff des PBG einhalten. 
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2 
lnnerhalb des GP-Gebietes sind die Gebaudeabstande gemass 
§ 63 PBG einzuhalten. 
Die feuerpolizeilichen Vorschriften sind zu beachten. 

3 
Die Mantel- und Hohenbegrenzungslinien dOrfen nur soweit 
ausgeschopft werden, als dadurch die massgebenden Grenz
Gebaude- und Gewasserabstande nicht verletzt werden. 

Art. 10 

1 
Die Gestaltung der Bauten und Anlagen hat generell unter Be
rOcksichtigung der Angaben des Richtprojektes Plan Nr. 1-423-3 
zu erfolgen, welches wegweisenden Charakter besitzt. 

2 
Aile Teile sind gut zu gestalten, aufeinander abzustimmen und 
sorgfaltig in die Umgebung einzupassen. Insbesondere hat die 
Fassaden- und Dachgestaltung sowie die Materialisierung der 
Bauten nach einheitlichen Gestaltungsgrundsatzen zu erfol
gen. 

3 
Konstruktionen, die der Energienutzung dienen (aktive oder 
passive Sonnenenergie), sind moglich und konnen auch eine 
abweichende Materialisierung aufweisen. Solche Konstruk
tionen haben sich aussehensmassig ins Gesamtbild der Sied
lung zu integrieren . 

4 
Ueber die Gesam!Oberbauung muss ein einheitliches Farb- und 
Materialkonzept Anwendung linden . 

Art. 11 

1 
FOr die Gestaltungszonen A und B gilt das festgelegte Aus
nOtzungmass des geltenden Zonenplanes gemass Art 30 des 
kommunalen Baureglements zuzOglich einem AusnOtzungs
bonus von 20 Prozent infolge Gestaltungsplan. 
Sie betragt maximal: 
9'932 m2 x (0.65 + 20 %) = 7'649 m2 (Aussenwand wird nicht 
angerechnet.) 

2 
FOr jedes Bauvorhaben ist im Rahmen des Baubewilligungs
verfahrens die beanspruchte Bruttogeschossflache auszuwei
sen. 

l 
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3 
AusnOtzungstransporte von maximal 10 Prozent Ober die bei
den Gestaltungszonen sind im Rahmen der Mantel- und 
Hiihenbegrenzungslinien zulassig. 

4 
Zur Berechnung der Bruttogeschossflachen sind die gelten
den Formulierungen der Gemeinde Arth anzuwenden. 

5 
Oberirdische, gewerblichen Zwecken dienende Parkplatze, 
welche dem Puplikum often stehen (z.B. Lebensmittelge
schaft) bzw.mit Arbeitsplatzen belegt sind, sind bei der maximal 
zulassigen Bruttogeschossflache von 1530 m2 
(fOr gewerbliche Nutzung) anzurechnen . 

Art. 12 

1 
lm Rahmen des Baubewilligungsverfahrens ist ein Umgebungs
plan einzureichen, aus dem Bepflanzung, Platzgestaltung, 
Spielbereiche, Umgebungsbauten und Pflanzgarten ersichtlich 
sind. 

2 
Die Freiraume sind mit Baumgruppen, wie sie im Richtprojekt 
angedeutet sind, auszugestalten, wobei der aufgezeigte Be
pflanzungsvorschlag lediglich eine miigliche Gestaltungsvari
ante darstellt. Die definitive Bepflanzung ist im Bauprojekt dar
zustellen. 
FOr die Rahmenbepflanzung sind vorwiegend einheimische 
Gehiilze zu verwenden. 

3 
lnnerhalb des GP-Gebietes sind grosszOgige Kinderspielplatze 
(Hart- und GrOnplatze) einzurichten. lhre Flache muss minde
stens 20% der zu Wohnzwecken genutzten Geschossflachen 
betragen, wobei verkehrsfreie Gassen, gedeckte Spielflachen, 
Platze und Wegeflachen in die Berechnungen miteinbezogen 
werden kiinnen . 

Art. 13 

1 
Der Anschluss ans Obergeordnete Strassennetz erfolgt Ober 
die bestehenden Zufahrten ab der Bergstrasse (Kantons
strasse). 
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2 
Pro Wohnung sind 1.5 AbstellpJatze (ink!. Besucherparkplatze) 
verlangt, die mindestens zu zwei Dritteln unterirdisch anzulegen 
sind. Fur Dienstleistungsnutzungen bzw. Laden gilt die 
Berechnung nach VSS Norm, wobei von folgenden Werten 
ausgegangen wird: 
1 Arbeitsplatz {AP) pro 30 m2 BGF 
0.6 Parkplatze pro Arbeitsplatz fur Personal 
8 Parkplatze pro 100 m2 Verkaufsflache fur Kunden 

3 
Die Anordnung und Organisation des Fussganger- und 
Fahrverkehrs, sowie der Autoabstellplatze hat sich am Richtpro
jekt Plan Nr. 1-423-3 zu orientieren. 

Art. 14 

Fur die Gartenanlagen sind Kompostiermiiglichkeiten zu schaf
fen. An geeigneten Orten sind Container mit Komponenten
sammlern zu plazieren. 
Diese Einrichtungen mussen in den Baueingabeplii.nen aus
gewiesen werden. 

Art. 15 

Die Errichtung von Aussenantennen is! nicht gestattet, sofern 
durch andere technische Einrichtungen gleichwertige Emp
fangsmiiglichkeiten gewii.hrleistet sind. 

Art. 16 

lm Rahmen des Gestaltungsplanes wird teilweise von der Re· 
gelbauweise abgewichen. Folgende Abwekhungen s·ind ge
plant: 
a) 
b) 

c) 

Erhiihung der AusnOtzungsziffer urn 20 Prozent. 
Erhiihung der Geschosszahl urn ein Geschoss mit ent
sprechender Anpassung der Gebiiude- und Firsthiihen 
urn maximal2.70 m. 
Erhiihung der Gebii.udelii.nge urn 30 Prozent. 

Art. 17 

Diese Vorschriften treten mit der Genehmigung des Gestal
tungsplanes durch den Regierungsrat in Rechtskraft. 


