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28.04 .2017 

Gestaltungsplan 'Aiti Glasi Buttikon' 
Sonderbauvorschriften 

-----------·----·-------------·----------------

Antrag der Grundeigentumerin 

Die Grundeigenti.imerin beantragt bei der Gemeinde Schubelbach, 
den Gestaltungsplan 'Aiti Glasi Buttikon' zu erlassen. 

Die Grundeigenti.imerin 

Glasi lmmobilien AG, Kanton;kasse 41 , 8863 B~tt ikon \ 

Buttikon, den 28.04.2017 ./f!.~~ .. ff... ..... ~ .. \vJ1~ .. ~\ ............ ............ .. ... ....... .. .. . 
Offentlich aufgelegt vom ... O) .. .MAJ.JQlL bis am ........ .2..6! .. MA.I..ZO.l7 .................... .. .. .. 

Vom Gemeinderat erlassen am .... ..1. .6~ . AU6. 2017 

Der Landammann Der Staatsschreiber 

Q,~~ ·· · ···· ··· ·········· ·· ··· · ·· · 
Objekt 

Oberbauung Alti Glasi 
Kantonsstrasse 
8863 Buttikon 

Bauherrschaft 

Glasi lmmobilien AG 
Kantonsstrasse 41 
8863 Buttikon 

Architekt 

720° Architekten AG 
Bahnhofstrasse 11 
8808 Pfaffikon sz 
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BESTIMMUNGEN 

1.0 RECHTSGRUNDLAGE 

1.1 Erlass 
Die Gemeinde SchObelbach erlasst, gestotzt auf den § 30 des kantonalen Planungs- und 
Baugesetzes (PBG) sowie auf Art. 2 Absatz 4 des Baureglements (BauR) der Gemeinde 
SchObelbach, den Gestaltungsplan 'Aiti Glas Buttikon'. 

2.0 ZWECK 

3.0 

3.1 

Der Gestaltungsplan 'Aiti Glasi Buttikon' bezweckt, 
- die Sicherstellung einer sich gut ins Ortsbild einfOgenden Oberbauung mit an die ortliche 

Situation angepassten Gebaudevolumen; 
- die hochwertige Gestaltung der Bauten und der Umgebung zu sichern; 
- die Eingliederung der Oberbauung in das Quartier mit Bezug zum sOdlich gelegenen 

Kirchenvorplatz; 
- eine offentliche, aufwertende und zentrumsbildende Platzgestaltung entlang der 

Kantonsstrasse zu ermoglichen; 
- die Voraussetzung fOr eine verdichtete Oberbauung mit hoher Wohnqualitat zu schaffen; 
- die Sicherstellung von grosszogigen, zusammenhangenden Begegnungs- und 

Freiflachen; 
- die Belange des Hochwasserschutzes bei der Gestaltung der Bauten und der Umgebung 

zu berOcksichtigen; 
- die flachensparende Verkehrserschliessung und die Trennung von Fussganger- und 

Fahrverkehr; 
- eine offentliche Fusswegverbindung durch die Siedlung zu sichern. 

GEL TUNGSBEREICH 

Bestandteile 
1 Der Gestaltungsplan besteht aus folgenden Bestandteilen: 

Verbindliche Bestandteile 

Situationsplan Mst. 1:500 
- Sonderbauvorschriften (SBV) 

Richtungsweisende Bestandteile 

- Erlauterungsbericht 
- Richtprojekt, welches folgende Unterlagen umfasst: 

Pl. Nr. 201: Situation (mit Gebaudeh6hen und Grenzabstanden) 
Pl. Nr. 202: Grundriss Untergeschoss 
Pl. Nr. 203: Grundriss Erdgeschoss 
Pl. Nr. 204: Grundriss 1. Obergeschoss 
Pl. Nr. 205: Grundriss 2. Obergeschoss 
Pl. Nr. 206: Grundriss 3. Obergeschoss 
Pl. Nr. 207: Grundriss Attikageschoss 
Pl. Nr. 208: Fassaden 
Pl. Nr. 209: Schnitte 
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Pl. Nr. 210: Visualisierungen 

Pl. Nr. 211: Umgebungsgestaltung 

Pl. Nr. 212: Umgebungsgestaltung 1. Bauetappe 

Pl. Nr. 213: Ver- und Entsorgungskonzept 

Pl. Nr. 214: BGF Erd- und 1./2. Obergeschoss 

Pl. Nr. 215: BGF 3. Ober- und Attikageschoss 

Pl. Nr. 216: Parkplatznachweis 

Beschrieb/Bebilderungen zu Umgebungsgestaltung 

Larmschutznachweis betreffend Strassenverkehrslarm sowie 

lndustrie- und Gewerbelarm 

Verkehrsgutachten 

Beurteilung Hochwasserschutz Oberbauung Alti Glasi 

3.2 Perimeter 
1 

Der Geltungsbereich des Gestaltungsplans ist im zugehbrigen Situationsplan Mst. 1:500 

festgehalten. 

3.3 Obriges Recht 
-~ 1 

Soweit der Gestaltungsplan nichts Abweichendes festlegt, gelten die Bestimmungen des 

- Baureglements der Gemeinde SchObel bach sowie des Obergeordneten Rechts. 

] 4.0 0BERBAUUNGSVORSCHRIFTEN 

] 

] 

] 

'I .... 

-, 

4.1 Baubereiche 
1 

Bauten sind nur innerhalb der Baubereiche zulassig. Das Richtprojekt ist fOr die Stellung 

und Dimensionierung richtungsweisend. 

2 lnnerhalb der Baubereiche gelten folgende Oberbauungsmasse: 

Baubereiche A, B, C: 

Vollgeschosszahl 

kein Attikageschoss 

max. Gebaudehbhe Baubereich A: 

max. Gebaudehbhe Baubereich B: 

max. Gebaudehbhe Baubereich C: 

Baubereiche D, E: 

Vollgeschosszahl 

kein Attikageschoss 

max. Gebaudehohe Baubereich D: 

max. Gebaudehbhe Baubereich E: 

4 

430.40 m.O.M. sowie max. 14.50 m ab 

gewachsenem Terrain 

430.40 m.O.M. sowie max. 14.50 m ab 

gewachsenem Terrain 

430.20 m.O.M. sowie max. 14.50 m ab 

gewachsenem Terrain 

5 

432.10 m.O.M. sowie max. 15.70 m ab 

gewachsenem Terrain 

431.80 m.O.M. sowie max. 16.40 m ab 

gewachsenem Terrain 

3 
Das Richtprojekt ist richtungsweisend bezOglich Grosse der Grundflache der fOnften, 

zurOckversetzten Vollgeschosse in den Baubereichen D und E . 

4 
Vorbauten gemass Art. 20 Abs. 4 BauR dOrfen Ober den Baubereich ragen. 

170428 _ 506 _720 _ sonderbauvorschriften_docx 
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5 Technisch notwendige Bauteile wie Kamine, Liftaufbauten und dergleichen dOrfen die 
maximal zulassige Gebaude- respektive Firsthbhe um das technisch bedingte Mass 
Oberschreiten. Sie sind jedoch moglichst klein zu halten und nach Moglichkeit im 
Gebaudezentrum zusammenzufassen. 

6 Der Baubereich Untergeschoss/Einstellhalle bestimmt die maximal zulassige horizontale 
Ausdehnung der Untergeschosse bzw. der Einstellhalle. Die Einstellhalle ist unter das 
gestaltete Terrain zu legen. 

7 Entlang der nord lichen Grundstockgrenze ist genOgend Raum fOr die neuen 
Kanalisationsleitungen freizuhalten, welche im Zuge der Oberbauung umgelegt werden 
mOssen. 

4.2 Gebliudeabstlinde 
1 Die externen Abstande sind gemass Baureglement einzuhalten. 

2 Gestaltungsplanintern geben die Baubereiche den Mindestabstand vor, dabei ist der 
Wohnhygiene Rechnung zu tragen. Ebenfalls sind Unterschreitungen zu den bestehenden 

Gewerbehallen zulassig. 

3 Die brandschutztechnischen Anforderungen mOssen erfOIIt sein. 

4.3 Strassenabstandslinie 
1 GegenOber der Kantonsstrasse gilt die Mindestabstandslinie gemass Gestaltungsplan. 

4.4 Nebenbauten 
1 lnnerhalb der Umgebungsflachen und den offentlichen Platzen sind Nebenbauten gemass 
Art. 24 BauR zur Nutzung durch die Offentlichkeit zulassig (Personenunterstand Bus, 
Veloabstellraum, Bauten im Bereich der Spiel- und Erholungsflache, Notausgange aus 
Einstellhalle etc.). 

5.0 GESTALTUNG DER BAUTEN 

5.1 Allgemein 
1 Die Bauten und Anlagen sind fOr sich und im Zusammenhang mit der baulichen und 
landschaftlichen Umgebung so zu gestalten, dass sie als Gesamtanlage eine besonders 
gute Wirkung erzeugen. Sie sind in einer einheitlichen Formensprache unter Wahrung der 
Massstablichkeit und eines klaren stadtebaulichen Konzepts auszubilden. Ober den ganzen 
Perimeter ist ein abgestimmtes Farbkonzept zu erarbeiten, welches im Rahmen des 
Baugesuches der Gemeinde zur Bewilligung einzureichen ist. 

2 FOr die Gestaltung der Bauten sind das Richtprojekt und die Ergebnisse des 
Projektwettbewerbs 'Giasiareal Buttikon' (Bericht der Jury vom 17.06.15) richtungsweisend. 

5.2 Strassenflucht 
1 Die SOdfassaden der Hauser innerhalb der drei sOd lichen Baubereiche A~C sind auf der 
definierten Flucht entlang der Kantonstrasse anzuordnen. Die Fassaden konnen in 
einzelnen Geschossen zurOck versetzt werden, wobei die visuell wahrnehmbare 
Gebaudeflucht zur Definition des Aussenbereichs auf der dargestellten Linie liegen muss. 

5.3 Gewerbeflliche 
1 Es sind mindestens 430 m2 Gewerbeflache (aBGF) zu erstellen. 

170428 _ 506 _720 _ sonderbauvorschriften.docx 
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2 Die minimal vorgeschriebene Gewerbeflache ist im Erdgeschoss vorzusehen mit direkter 
Ausrichtung zur Kantonsstrasse sowie zur Margritenstrasse. 

3 Der offentliche und halboffentliche Aussenbereich, welcher bei den Gewerbeflachen 
unmittelbar an die Gebaude angrenzt, kann durch die Gewerbebetriebe fOr 
Kundenaktivitaten genutzt werden (Ausstellungsflachen, Gartenwirtschaft etc.). Die Flachen 
dOrfen jedoch der Allgemeinheit nicht entzogen werden. 

5.4 Dachgestaltung 

6.0 

1 lnnerhalb des Gestaltungsplanperimeters sind nur Flachdachbauten erlaubt. 

2 Nicht begehbare Flachdacher der Hauptbauten sind zu begrOnen, sofern die Flachen 
nicht fOr technische Aufbauten beansprucht werden. 

UMGEBUNGSGESTALTUNG 

6.1 Allgemein 
1 Die Umgebungsgestaltung ist so auszufOhren, dass ein attraktiver Aussenraum entsteht. 

2 Die Erholungsflachen gemass Art. 7 BauR haben wenigstens 25% der gesamten 
Bruttogeschossflache der Wohnungen zu entsprechen. Bei einer Etappierung des 
Bauvorhabens muss mit Abschluss der ersten Etappe mindestens ein 
Kleinkinderspielbereich realisiert werden. 

3 Die Erdgeschosswohnungen haben Anrecht auf einen definierten Aussenraum, wobei 
dieser einen Bezug zu den halbbffentlichen und offentlichen Bereichen aufzuweisen hat 

4 For die Bepflanzung sind standortgerechte, einheimische Baume und Straucher zu 
verwenden. 

5 Die offentlichen Fusswege innerhalb des Gestaltungsplangebiets dienen als Beitrag zum 
kommunalen Langsamverkehr. Spatestens im Baubewilligungsverfahren ist die offentliche 
Nutzung zwischen den GrundeigentOmern und der Gemeinde vertraglich sicherzustellen. 

6.2 Umgebungsplan 
1 FOr die Umgebungsgestaltung ist mit dem Baugesuch ein Umgebungsplan einzureichen. 
Dieser hat detaillierte Angaben zur Gelandemodellierung, Rahmenbepflanzung, Gestaltung 
des 'G\asi-Piatzes' und der Begegnungs- und Kinderspielflachen, der Parkplatze und des 
Entsorgungsplatzes sowie zur einer allfalligen Etappierung der Oberbauung zu enthalten. 

2 Das Richtprojekt ist fOr die Gestaltung der Umgebung richtungsweisend . 

6.3 Bereich fiir Erschliessung im Interesse der Offentlichkeit 
1 Entlang der Kantonstrasse konnen der Kanton und/oder die Gemeinde Massnahmen im 
Zusammenhang mit der Strassengestaltung, der Bushaltestelle und der Dorfplatzgestaltung 
vorsehen. Diese sind abzustimmen zwischen den betei\igten Parteien und haben das 
ordentliche Bewilligungsverfahren zu durchlaufen. 

2 Die erforderlichen Flachen werden der Offentlichkeit entschadigungslos zur VerfOgung 
gestellt. 

170428 _ 506 _720 _ sonderbauvorschriflen. docx 



'1 
,/ 

'1 
.J 

'] 

.J 

'l 

.J 

:J 
'I 

.I 

'I 
.J 

.... J 

'! 

• J 

7/9 

7.0 ERSCHLIESSUNG UNO PARKIERUNG 

7.1 Erschliessung 
1 Die Verkehrserschliessung des Gestaltungsplangebiets hat Ober die Margritenstrasse zu 
erfolgen. Der Einlenkerbereich von der Einstellhallenausfahrt in die Margritenstrasse hat so 
zu erfolgen, dass die Sichtweiten gemass VSS-Normen eingehalten werden. 

2 lm Baubewilligungsverfahren ist die Leistungsfahigkeit der EinmOndung von der 
Margritenstrasse in die Kantonsstrasse nachzuweisen, ebenso die den 
Strassenverhaltnissen angemessenen Sichtfelder gemass VSS. 

3 Zwischen der Kantonsstrasse, der Margritenstrasse und dem BOelhof sind offentliche 
Fusswegverbindungen zu erstellen. Die Richtungspunkte sind im Situationsplan 
festgehalten. 

4 Die Notzufahrt erfolgt Ober die Margritenstrasse sowie den BOelhof. lm Bauprojekt sind die 
Wegbreiten und die Tragfahigkeit der Belagsflachen entsprechend der "Richtlinie fOr 
Feuerwehrzufahrten, Bewegungs- und Stellflachen" der FKS (Feuerwehr Koordination 
Schweiz) auszulegen. 

7.2 Parkplatze 
1 Die Abstellplatze for Motorfahrzeuge sind unterirdisch anzuordnen mit Ausnahme von 
Besucher- und Kundenparkplatzen entlang der Margritenstrasse. 

2 Bei der Berechnung der Anzahl Autoabstellplatze ist das Baureglement der Gemeinde 
SchObelbach massgebend, wobei for die Berechnung der Abstellplatze fOr 
Dienstleistungsbetriebe und Verkaufsgeschafte das vereinfachte Verfahren gemass 
SN 640 281 des Verbandes Schweizerische Strassenfachleute (VSS) heranzuziehen ist. 
Der gesamthaft ermittelte Parkplatzbedarf kann auf Grund des Standortvorteils um bis zu 
20% reduziert werden. 

3 Falls die Oberbauung in Etappen realisiert wird, sind die erforderlichen Autoabstellplatze 
anteilmassig zu erstellen. Diese dOrfen innerhalb der ursprOnglichen Bausubstanz auch 
oberirdisch angeordnet werden. 

7.3 Veloabstellplatze 
1 For die Wohnbauten sind genOgend Veloabstellplatze zu realisieren, welche in dafor 
vorgesehenen Nebenbauten oder in separat dafOr vorgesehenen Raumen anzuordnen sind. 
Es mOssen nicht zwingend aile erforderlichen Abstellplatze im Erdgeschoss angeordnet 
werden, ein Teil kann auch in der Einstellhalle untergebracht werden. 

2 FOr die Gewerbeflachen sind genOgend Veloabstellplatze in der Nahe der Zugange zu 
den Gewerbeflachen vorzusehen, welche es erlauben, die Velos abzuschliessen. 

3 Die Veloabstellplatze sind in genogender Anzahl Oberdeckt zu gestalten, jedoch nicht 
ausnahmslos wettergeschOtzt gemass Art. 11 Abs. 2 BauR. Der entsprechende Mix 
zwischen gedeckten und ungedeckten Veloabstellplatzen ist mit dem Baugesuch zu 
definieren . 

170428 _ 506 _720 _ sonderbauvorschriften.docx 
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8.0 UMWELT 

8.1 Energie 
1 Die Gebaude mOssen im Minergie®-Standard erstellt werden, wobei die Anforderungen 
dem aktuellen Stand der Technik im jeweiligen Baujahr entsprechen mossen. 

8.2 Hochwasserschutz 
1 Das Gestaltungsplangebiet liegt im Bereich der blauen Gefahrenzone (mittlere 
Gefahrdung), womit bei baulichen Veranderungen Objektschutzmassnahmen zu treffen 
sind. 

2 lm Rahmen des Baubewilligungsverfahrens ist nachzuweisen, dass die Gefahrdung des 
eigenen Objektes verringert werden kann und die Gefahrdung Dritter nicht erhoht wird. 

8.3 Retention 
1 Das anfallende Meteorwasser muss zurOckgehalten werden. Die dafOr notwendigen 
Nachweise sind im Baugesuch zu erbringen, die Retentionsmassnahmen sind gleichzeitig 
im Umgebungsplan darzustellen. 

8A Ver- und Entsorgung 
1 Die AnschiOsse an die Kanalisation, Wasser- und Stromversorgung werden mit dem 
Bauprojekt in Absprache mit der Behorde und den Werkverantwortlichen festgelegt. 

8.5 Uirmschutz 
1 lm Gestaltungsplangebiet gelten die lmmissionsgrenzwerte der Empfindlichkeitsstufe Ill. 
Mit der Baueingabe ist nachzuweisen, dass die massgebenden Grenzwerte eingehalten 
werden. 

9.0 ABWEICHUNGEN VON DER REGELBAUWEISE 
Der Gestaltungsplan 'Aiti Glas Buttikon' beansprucht gegenober der Regelbauweise 
folgende Ausnahmen: 

1 Reduktion der internen Gebaudeabstande. 

2 Erhohung derGebaudehohe um 70 em auf 15.70 m beim Baufeld D und um 140 em auf 
16.40 m beim Baufeld E unter Einhaltung der externen Grenzabstande. 

3 Die minimal zu erstellende Gewerbeflache fOr den Nutzungstransfer zu Gunsten des 
GrundstOcks Grundbuchblatt 1846/KTN 1846 wird auf eine mini male Bruttogeschossflache 
von 430 m2 festgelegt. 

4 Der nach dem Baureglement der Gemeinde SchObelbach ermittelte Parkplatzbedarf kann 
um bis zu 20% reduziert werden. 

5 Die Veloabstellplatze mossen in genogender Anzahl, aber nicht ausnahmslos 
wettergeschOtzt ausgefOhrt werden. 

170428 _ 506_720 _ sonderbauvorschriften.docx 
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10.0 VORTEILE 
Der Gestaltungsplan 'Aiti Glas Buttikon' sichert mit seinen Festlegungen folgende Vorteile: 

1 
Hohe architektonische Qualitat auf Grund der Gesamtkonzeption, hervorgehend aus 

einem qualifizierten Wettbewerbsverfahren. 

2 
Der ortlichen Situation angepasste Gebaudevolumen mit reduzierten Gebaudehbhen 

entlang der Kantonsstrasse und generellem Verzicht auf ein Attikageschoss. 
3 

Offentliche, aufwertende und zentrumsbildende Platzgestaltung entlang der 
Kantonsstrasse. 

4 
GrosszOgige, zusammenhangende Spiel- und Erholungsflachen mit einem zentralen 

Begegnungsplatz. 

• 
5 

Schaffung von offentlichen Fusswegverbindungen durch die Siedlung. 

' Sicherstellung der Landflachen fOr den Ausbau der Kantonsstrasse und der 
Bushaltestelle. 

7 
Sicherstellung von Gewerbeflachen im Erdgeschoss entlang der Kantonsstrasse. 

8 Sicherstellung des Minergie®-Standards. 

11.0 INKRAFTTRETEN 

Der Gestaltungsplan 'Aiti Glasi Buttikon' trill mit der Genehmigung durch den Regierungsrat 
des Kantons Schwyz in Kraft. 
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