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Gestaltungsplan "Drel Hofe' Gemelnde Schibelbach/Buttikon
Senderbauvorschriften im Sinne von §74 und 330 PBG Kanton Schwyi

Art. 1 Rechtsgrundlage
Der Gemeinderat Schilbelbach eridsst den Gestaltungsplan "Drei Hofe” auf Kat. Nr. 444

gestiitzt auf Art. 48%f des Baureglements der Gemeinde Schiibelbach
vom 15. Mai 1990

sowie
- §24und §30 des Planungs- und Baugesetzes des Kantons Schwyz
vom 14. Mai 1987
. Art. 2 Geltungsbereich
2.1 Perimeter Der Geltungsbereich des Gestaltungsplanes umfasst die im Situationsplan Mst. 1:500

bezeichnete Perimeterflache.

2.2 Vorschriften Wo die Sonderbauvorschriften keine abweichenden Regelungen vorsehen, gilt das Bau-
reglement der Gemeinde Schilbelbach und das Planungs- und Baugesetz des Kantons
Schwyz.

Art. 3 Bestandteile

31 Verbindliche Die verbindlichen Bestandteile des Gestaltungsplanes sind:
Inhalte - Situationspfan Nr. 2703-100 Mst. 1:500 vom 17.07.09
Sonderbauvorschriften vom 17.07.09
3.2 Wegleitende Die wegleitenden Inhalte beinhalten die folgenden Bestandteile:
Inhalte - Erlduterungsbericht mit Richtprojekt vom 17.07.09
Art. 4 Zweck

Mit dem vorliegenden Gestaltungsplan werden folgende Hauptzieie angestrebt:

Eine gute Eingliederung von Neubauten in das bestehende Ortsbild und in die
vorhandene Topografie.

Harmonisches Gesamtbild.

Grosszilgig bemessene und zweckmassige Anlagen filr Frei-, Spiel- und Abstell-
flachen.

Konzentration des motorisierten Verkehrs auf wenige Bereiche des Perimeters
und die Anordnung der Pflichtparkpldtze in Unterniveaugaragen.

Aufgrund dieser Randbedingungen und Ziele wurde ein Richtprojekt erarbeitet. Dieses
bildet im Sinne einer Gesamtvorstellung die Grundlage fiir die vorliegende rechtlich
verbindliche Regelung des Gestaltungsplanes und macht fiir eine kiinftige Bebauung des
Perimeters wegweisende Aussagen.
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Gestaltungsplan "Drel Hote' Gameinde SchithethachiBuitikor
Sonderbatvorschrilien iny Sinne von $24 und §30 PRG Kanton Schwyz

Art. 5

5.1

2
2

5.2

5.3

54

5.5

Erschliessung

Randbedingungen

Parkptitze

Notzufahrt

Beraich flir moto-
risierten Verkehr

Uberlassen von
Arealen

Das Erschliessungsprinzip der Perimeterfldche fir den Fahr- und Fussgangerverkehr ist
im Wesentlichen im Situationsplan Mst. 1:500 festgehalien.
Pflanzrabatten bei Trottoiren sind mindestens 1.00 m breit auszubilden.

Das Richiprojekt hat wegleitenden Charakter, inshesondere in Bezug auf die zentrale
Lage der Bushaltestelle und die Verbindung zum Baubereich 1 bzw. die Baubereiche 2A
und 28.

Die Pflichtparkplatze fir die Wohnbauten und die Gewerbeflachen sind in Unterniveay-
garagen zur Verflgung zu stellen. Oberirdisch kéinnen nuy die erforderlichen Besucher-
parkplatze angeordnet werden. Fiir die gewerbliche Nutzung sind die erforderlichen
oberirdischen Umschlagplatze gestattet. Es ditrfen nur die fiir das Gewerbe reservierten
Besucherparkpldtze vermietet wesden.

Eine Notzufahrt (Breite minimal 3.50 m, Belastung minimal 20 to) fir Rettungsfahrzeuge
und Ziigeltransporte muss ab der Schwerzistrasse die Baubereiche 2A - 4 erschliessen
kénnen.

Er beinhaltet die offene oberirdische Parkierung und die Zufahrten zu den Untemiveau-
garagen. Es konnen Fuss- und Fahrradwege und dergleichen darauf angeordnet werden.

Eine oberirische Transformatorenstation fiir die Gemeindewerke Schiibelbach ist Be-
standteil des Bereichs. Diese muss sich unauffallig in die Umgebung einfiigen.

Es ist eine zentral an der Kantonsstrasse gelegene Bushaltestelle inkl. einem gedeckten
Personenunterstand vorzusehen.

Der Offentlichkeit werden die erforderiichen Landflichen fiir die folgenden Infrastruktur-
bauten kostenlos ibertragen:

Bushucht

Buswarthaus

Trottoir

Trafostation
Die ungefahre Lage und die Grosse sind im Umgebungsplan zum Richtprojekt ersichtlich.




Gestaltungsplan Drei Hife' Gemeinde Schitbelbach/Buttikon
Sonderbauvorschiiften im Sinne von §24 und §30 PBG Kanton Schwyz

i |
s Art. 6  Bauvorschriften
i 6.1 Lage der Bauten Mit Ausnahme maximal 1.50 m vorspringender Gebdudeteie wie Vordacher, Balkonplat-
ten u.a., dirfen Hauptgebaude nur in den im Situationsplan Mst. 1:500 ausgeschiede-
A | nen Baubereichen erstellt werden.
s 6.2 Tief- und Neben- Unterirdische Bauten und Nebenbauten sind auch ausserhalb der Baubereiche zuldssig.
bauten
- 6.3 Baubereiche Das Gestaltungsplangebiet wird in folgende Baubereiche fiir Hochbauten eingeteilt:
@ {Hochbau}
@ Baubereiche Baubereich 1 Baube- Baube- Baubereich 3 | Baubereich 4 | Baubereich 5
- reich 2A | reich 2B
B Nicht stérendes Wofinen /
g Nutzung Nicht storendes Wohnen Wohnen Wohnen
Gewerbe
- — Gewerbe ,
v Vollgeschosszahl 1" 3 3 3 3
Dachform Flachdach ~ Schragdach * schragdach | Schrigdach Schragdach
Maximale " 10.50 10.50
Gebaudehdhe 4.00 Meter Meter Meter $1.50 Meter 10.00 Meter 10.5G Meter
N 15.00 15.00 '
Max. Firsthdhe Meter Moter 16.?0 Meter 15.90 Meter 15.00 Meterlr |
) Uberla-
B K Uberlagernd zu | gernd 7u i i
emerkungen Baubereich 2A | Baube-
reich 1

tiber dem Vollgeschoss ist zusatzlich eine Lirmschutzwand gemdss Art. 10 zu erstellen,

auf der Westseite respektive Sidseite der Wohnhauser (Hauptwohnseite} ist pro Hauseinheit efne
Lukarne gerass Richtprojekt mit einer maximalen Breite von 19.00m zulassig

6.4 Anzah! und Piat-
Zierung der Ge-
biude

Im Baubereich 1 ist ein eingeschossiger Gewerbebau mit Flachdach in geschlossener
Bauweise parallel zur Kantonsstrasse bzw, gemass den Pfeilrichtungen im Situationsplan
Mst. 1:500 zuldssig, dariiber zusatzlich eine Larmschutzwand gemass Art. 10. Dieser
Baubereich wird vom Baubereich 2A Gberiagert.

In der: Baubereichen 2A und 2B {2A Uberlagert den Baubereich 1} kénnen maximal 4
Zeilengebdude, welche senkrecht zur Kantonsstrasse bzw. gemass den Pfeilrichtungen
im Situationsplan Mst. 1:500 angeordnet sind, erstellt werden.

Im Baubereich 3 ist ein Zeilengebaude, welches gemass der Pfeilrichtung im Situations-
plan Mst. 1:500 ausgerichtet ist, vorgesehen,

Im Baubereich 4 sind maximal 4 Zeilengebdude erlaubt, welche gemdss den Pfeilrich-
tungen im Situationsplan Mst. 1:500 ausgerichtet sind.

Der Baubereich 5 lasst maximal 1 Zeilengebdude zu, welches gemass der Pfeiirichtung
im Situationsplan Mst. 1:500 ausgerichtet sein muss.

Das Richtprojekt ist massgebend in Bezug auf die Bildung von Hofen nach Massgabe der
Entwicklungsachsen, Stellung der Bauten, inshesondere auf die Biidung und die Ausstat-
tung der Héfe in den Baubereichen 2A und 2B sowie die Zwischenrdume der Gebaude
im Baubereich 4, die nérdliche Fussgéngerpassage (Fussgangerverbindung Nr. 2} ent-
lang des Gewerbebaus im Baubereich 1, den zentralen, &ffentlich zuganglichen Durch-
gang zum Baubereich 2A sowie die Gbrigen im Plan ersichtlichen Fussgangerverbindun-
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Gestaftungsplan "Drat Hefe' Gemeinde SchilbelhachiButttkon
Sanderbauvorschrifien im Sinne von §24 und §30 PBG Kanton Schwyz

Art. 7

71

1.2

1.3

1.4

7.5

1.6

gen.

Des Weiteren muss der Baubereich der "Gemeinschaftlichen Spiel- und Erholungsflachen’
in die Hofe der Baubereiche 2A und 2B sowie in die Zwischenrdume des Baubereichs 4
hineingreifen und als zentraler Verteiler® fiir die angrenzenden Gebaude funktionieren.
Den Wohngebauden werden im Erdgeschoss private sowie halbdffentliche Griinraume
zugeteift, um die Abgrenzung zu den 6ffentlich zuganglichen Bereichen zu erreichen.

Erholungsflachen und Umgebung

Grundsatz

Bereich Garten-
sitzplitze

Bereich fir ge-
meinschaftliche
Spiel- und Erho-
lungsfldchen

Bereich
Innenhdfe

Bereich
Umgebung

Richtprojekt Erho-
lung und Umge-
bung

Die Fldche fir Erholungsflachen, Kinderspielplatze und 3hnliches hat wenigstens 30%
der anrechenbaren Bruttogeschossfldchen der Wohnungen zu entsprechen.

Engerer Bereich entlang den Hauptwohnseiten mit einheimischen Hélzern und Strdu-
chern von den halbdffentlichen Zonen abgetrennt, jedoch fiir Rasenpflege von aussen
zugénglich, den Erdgeschosswehnungen zur ausschiiesslichen BenGtzung zugeteiit.

Dieser Bereich bildet das eigentliche Zentrum und den gemeinsamen Treffpunkt der
Bewohner in der Uberbauung. Er ist nach den unterschiedlichsten Bediirfnissen der
Bewohner (Spiel- und Freiflachen, Piazza, Pergota, Grillplatz, Brurnen, etc.) auszustatten
und entsprechend den ausgeschiedenen Nutzungszonen abwechslungsreich zu gliedern
und zu materialisieren (asphaltierte, gepfldsterte, bekieste Wege und Platze) und zu
begriinen (die Funktionen unterstreichende, wo nétig oder sinnvoll trennende Bepflan-
zung mit Baumen, Strauchern und Rasenflachen).

Nebenbauten: Nebenbauten gemass dem Planungs- und Baugesetz des Kantons Schwyz
sind fir gemeinschaftliche Nutzungen auch ausserhalb der Baubereiche zuldssig.

Héfe in den Baubereichen 2A und 2B:

Halbéffentliche Zone als Entwicklungsachsen mit dem ‘Bereich fiir gemeinschaftliche
Spiel- und Erholungsflachen” verbunden, urban gestaltet mit markanten je Hof spezifi-
schen Baumgruppen als Themenpark-Inseln in grosszilgig bemessenen Freiflachen,
bekiest oder mit Grasbewuchs.

Der Bereich dient vorwiegend als halbprivate und &ffentlich zugéngliche Griin-und Spiel-
flache. Fuss- und Fahrradwege, Fahrradunterstande, gemeinschafiliche Sitzpldtze und
dergleichen kénnen darin erstellt werden.

Hofe zwischen den Baubereichen 3, 4 und 5:

Im Gegensatz zu den Héfen der Baubereiche 2A und 2B naturnah gestaltet und entspre-
chend den Entwicklungsachsen mit dem "Bereich flir gemeinschaftliche Spiet- und Erho-
lungsftachen’ verbunden.

Einfriedungen:

Geschlossene Einfriedungen sind nur in unmittelbarem Bereich der Hochbauten bis auf
einen Abstand von max. 6.0 m und einer Hohe van max. 1.80 m erlaubt. Offene Einfrie-
dungen sind auch in der weiteren Umgebung bis zu einer Hohe von 1.00 m gestattet.

Das Richtprojekt ist wegleitend in Bezug auf die Bildung und Ausstattung der Héfe in
den Baubereichen 2A und 2B sowie die Zwischenrdume der Gebaude im Baubereich 4,
die nérdliche Fussgangerpassage (Fussgdngerverbindung Nr. 2) entlang des Gewerbe-
baus im Baubereich 1, den zentralen, dffentlich zugénglichen Durchgang zum Baube-
reich 2A sowie die Ubrigen im Plan ersichtlichen Fussgangerverbindungen.

Des Weiteren muss der Bereich der gemeinschaftlichen Spiel- und Erholungsflachen in
die Hofe der Baubereiche 2A und 2B sowie die Zwischenrdume des Baubereichs 4 hi-
neingreifen und als zentraler Verteiler fir die angrenzenden Gebaude funktionieren. Den
Wohngebauden werden im Erdgeschoss private und halbprivate Griinrdume zugeteilt,
um die Abgrenzung zu den 6ffenilich zugangtichen Bereichen zu gewdhrleisten.
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Gestaltungsplan "Dret Hofe' Gemeinde SchidbelhachiButtikon
Sonderbauvorschriften 1m Sinpe von §24 und 530 PRG Kanton Schwyz

1.7 Umgebungsplan

Art. 8  Absténde

8.1 Grenzabstinde

8.2 Gebdudeabstinde

Art. 9@ Ausniitzung

9.1 Zulassige Brutto-
geschossflachen

9.2 Abparzellierung

Art. 10 Larmschutz

10.1 Empfindlich-
keitsstufen ES

10.2 Larmschutz

10.3 Planungswerte

Mit dem Bauprojekt ist ein Umgebungsplan einzureichen.

Gegeniiber Dritten gelten die Grenzabstande gemass dem Baureglement der Gemeinde
Schiibelbach und dem Planungs- und Baugesetz des Kantons Schwyz. Innerhalb des
Perimeters gelten die kantonalen Mindestabstande.

Die internen Gebaudeabstande werden felgendermassen festgesetzt:
- In den Hofsituationen der Bereiche 2A, 2B: minimal 17.00 m. Der Mehrldngen-
zuschlag kommt nicht zur Anwendung.
Innerhalb des Perimeters gelten die kantenalen Mindestabstande.
Zwischen dem Baubereich 2 und 5 kann der kantonale Gebaudeahstand unter-
schritten werden, wenn aus Sicht des Brandschutzes und der Wohnhygiene
nichts dagegen spricht.

Die zulassige Bruttogeschossflidche betragt:

ir Wohnen: Zonengemass
fiir Gewerbe: zonengemass

Im Falle einer Abparzellierung noch nicht tberbauter Perimeterflachen steht filr diese
héchstens noch die bisher nicht realisierte Ausniitzung gemass dem Gestaltungsplan zur
Verfliigung.

Die Empfindlichkeitsstufen sind abschliessend im Zonenplan der Gemeinde Schilbelbach
festgelegt.

Der im Baubereich 1 vorgesehene Gewerbebau muss den erorderlichen Larmschutz
gegeniiber der Wohnnutzung in den Baubereichen 2A und 2B iibernehmen. Diese diirfen
nur iiberbaut werden, wenn diese larmschutzrelevante Massnahme gieichzeitig getroffen
wird.

Im Baubereich 1 muss lber dem Sockejgeschoss und zwischen den guerlaufenden
Wohnbauten ais weitergehende Massnahme eine pergolaartige 1armschutzwand erstelit
werden, mit einer Héhe von maximal 3.00 m dber OK Sockelgeschoss, um zusatzlich
einen erhohten Komfort fiir die innenhdfe in den Baubereichen 2A und 2B zu erreichen.

Bauvorhaben milssen die Planungswerte gem. ESV, Anhang 3 bzw. Art. 42 einhalten. Im
Falle einer Etappierung der Gebdude in den Baubereichen 1, 2A und 2B ist die Einhal-
tung der Planungswerte fiir jede Etappe sicherzustellen, namlich;

Massgebender Belastungsgranzwert [dB (4)]
Tag Nacht
inES |l 55 45
in ES il 60 50

Sefte 89




Gestaltungsplan ' Dral Hofe' Gemeinde Schiibelbach/Butiikon
Sonderhauverschriften im Sinne von §24 und §30 PBG Kanton Sthwyz

Art. 11 Gestaltung Hochbauten

11.1 Gewerbebau
Baubereich 1

11.2 Wohnbauten
Baubereiche 2A-5

11.3 Richtprojekt

Art. 12 Energie

Grundziige der Gestaltung sind:

Flachdachbau mit filigranem transluzentem Vordach als gedeckte Fussgangerpassage,
rhythmisiert durch Riickspriinge in der Fassaderfront und vorkragende Stitzen; muraler
und Glasfrontenteil je nach Nutzung variabel. Dariiber zwischen den Querbauten dem
Schallschutz dienende, maximal 3 m hohe Wand teilweise mit Pergolen oder dhnlichem
ausgebildet und mit grossziigigen Glasaffnungen abwechslungsreich gegliedert als
begriinter und mit Plattenbelagen ausgestatteter Aussenbereich der angrenzenden
Wohnungen des Baubereichs 2A.

Finheitlich und gut gestaliete Gehdude mit Giebelddchern, Quergiebeln und Dachein-
schnitten im Balkonbereich, Flachziegel oder Flachschiebeziegel mit Blechanschluss an
Fassaden, franzosische Fenster unterschiedlicher Breite je nach Raumzugehdrigkeit,
grossziigige Treppenhausverglasung zur Auflockerung des Fassadenbildes, leicht wir-
kende geschlossene oder transparente Gelanderkonstruktionen bei Fenstern und Balko-
nen, verputzte Flachen fein- bis mittelkérnig, in Pastelltdnen gestrichen.

Das Richtprojekt ist massgebend.

Der tnergiebedarf filr Heizung und Warmwasser wird zu mindestens 70% durch erneu-
erbare Energien (Erdsonden oder Pellets) gedeckt.

Die Aussenhiillen von Wahngebauden entsprechen dem Minergiestandard.

Art. 13 Ausnahmen gegeniiber der Normalbauweise

Art. 14 inkrafttreten

Es werden mit dem Gestaltungsplan die nachfolgenden Abweichungen zur Regelbauwei-
se in Anspruch genommen:

- FEine Vergrosserung der Gebdudelangen in den Baubereichen 1-3 wird in An-
spruch genommen.

- Reduktion der internen Gebaudeabstinde auf den kantonalen Mindestabstand
(PBG §63). Zwischen dem Baubereich 2 und 5 wird der kantonale Gebiudeab-
stand unterschritten

- Der Mehrlangenzuschlag wird intern aufgehoben.

- Erhdhung der Gebdudehohen:

- Baubereich 2B:  10.50 Meter
- Baubereich 3:  11.50 Meter
- Baubereich 5. 10.50 Meter
- Erhéhung der Firsthéhen:
- Baubereich 2B: 15.00 Meter
- Baubereich 3:  16.00 Meter
- Baubereich 4:  15.00 Meter
- Baubereich 5 15.00 Meter

- Lukarnen diirfen im Dachgeschoss auf der Hauptwohnseite (West- u. Siidfassa-

de) pro Hauseinheit eine maximale Lange ven 10.00m ausweisen.

Der Gestaltungsplan tritt mit der Genehmigung durch den Regierungsrat in Kraft.
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