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IWECK UND GELTUNGSBEREICH

Art. 1
Abgrenzung
und Umfang 1.

1. Marz 2004 / F+P, MJ

Der Gestaltungsplan (GP) ,,Birchli”, Kantonsstrasse, Einsie-
deln, umfasst eine Teilflache von 47281 m2 der Parzelie
KTN 3773 im Bezirk Einsiedeln (Gesamifiiche der Parzelle
KTN 3773: 47630 m2).

Er besteht aus folgenden planerischen Bestandieilen, alle
datiert vom 1. Mdirz 2004:

GP-Unterlagen Mst. Plan-Nr.
» Kaotaster 1:500 0103-50
»  Situation / Mantellinien 1:200 0103-51
»  Hohenbegrenzungslinien 1:200 0103-52

Richtprojekt Mst,

= Dossier A4 1:500 / 1:200

mit allen Grundrissen, Schnitten, Ansichten und Perspek-
fiven (Total 22 Seiten)

Verbindliche Gestaltungsplaninhalte, wozu neben den
Sonderbauvorschriften die im Gestaltungsplan (Plan-Nr.
0103-51) genannten verbindlichen Planangaben (siehe
Planlegende) und der Plan Héhenbegrenzungslinien Plan
Nr. 0103-52) gehdren, sind verpflichfend und auf jeden
Fall einzuhalten. Abweichungen bedirfen einer Ande-
rung des Gestaltungsplanes. Vorbehalten bleiben die in
den Sonderbauvorschriffen vorgesehenen moglichen
Abweichungen.
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4.  Die weileren nicht verbindlichen Gestaltungsplaninhal-

te, dies zum Teil gemdss Legende des Gestaliungsplanes
{Plan-Nr, 0103-51) sowie smtliche Richiprojekiplane, sind
richtungsweisend und zeigen nur Méglichkeiten inner-
hallb der verbindlichen Angaben des Gestaltungsplanes
auf.

Art. 2

Ziel Der GP ,Birchli* bezweckt eine gute Uberbauung des
Aredals unter Beachtung der Grundsdatze des Bauregle-
mentes [Art. 85, Abs. 1 und 2), dies insbesondere mit
folgenden Vorteilen gegeniber der Normalbauweise:

»  Angemessene Beziehung zur baulichen und land-
schaftlichen Umgebung
»  Grossere zusammenhdngende Gronflachen mit Kin-
derspielmdglichkeiten in der Grésse von mind. 12 %
der zu Wohnzwecken genutzien oberirdischen Ge-
schossfléche
»  Gelrennter Fussgé@inger- und Fahrverkehr
» Unterniveau-Garage fir 100 % der hach Art. 32 Abs. 3
BR erforderlichen Pllichtparkpldize {exkl. Besucher-
parkplatze)
v Zusdtzliche Mehrleistungen im &ffentlichen Interesse:
- Sichersteliung des Trottoirs enilang der Kan-
tonsstrasse
- Sicherstellung einer éffentlichen Fusswegver-
bindung Uber das Grundstick gegen den
Sihisee
- Eine zentrale Ein- und Ausfahrt in die Kantons-
strasse mit entsprechender Verbesserung der

Verkehrssicherheit
ERSCHLIESSUNG / VERKEHR
Art. 3
Erschliessung 1. Die Erschliessung fUr Motorfahrzeuge, Velos und Fuss-

gdnger erfolgt Uber die Kantonsstrasse. Mit der Erstellung
der Neubauten werden die heute nicht geregelien
Zufahrten auf eine zentrale Ein- und Ausfahrt in die
Kantonsstrasse zusammengefasst,

2. Die interne Erschliessung erfolgt im Bereich der Erschlies-
sungsfldchen gem. GP Plan 0103-51. In diesem Bereich
sind auch Rabatten und sonstige Bepflanzungen ge-
stattet.

1. Mdirz 2004 / F+P, MJ
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Art, 4
Motorfahrzeug-
und Veloabstellpldize

—

100 % der erfordetlichen Pflichtparkplatze (exkl. Besu-
cherparkplétze) mussen in einer Unerniveau-Garage
erstellt werden.

Im Baubereich B liegt eine Unterniveau-Garage welche
Uber eine Zufahrisrampe erschlossen wird.

Im Bereich der Erschliessungsfldchen und oberirdischen
Parkplatze gemdss GP Plan 0103-51 sind Besucher-PP
sowie weitere oberirdische Parkpldtze zuldssig.

im Baubereich B werden Veloabstellrdume in der Unter-
niveau-Garage angeordnet.

ALLGEMEINE BAUVORSCHRIFTEN

Art. 5
Ausnutzung

Art. 6
Baubereiche

1. Méirz 2004 / F+P, MJ

Das Gestaltungsplanareal ,Birchli" liegt in der 2-geschos-
sigen Wohnzone W2. Die GesamtflGche der Parzelle KTN
3773 betragt 4 630 m2, Der nicht in der Bauzone und im
Gestaltungsplanperimeter liegende Fldchenanteil von
Wald und Gewdsser betrdigt 349 m2. Die fUr die Ausnut-
zung anrechenbare Landflche im Gestaltungsplanpeti-
meter betraigt somit 4281 m2. Die Uberbavungsziffer mit
Gestaltungsplan betrdgt 31 %. Die Uberbaubare Fldche
betrdgt somit 1°327 m2 (siehe auch Ausnutzungsberech-
nung im Dossier Richtprojekt).

Bei einer Parzellierung des GP-Areals sind Nutzungsbe-
schrénkungen und -fransfers im Grundbuch einzutragen.

In den Baubereichen Al, A2 und A3 konnen Mehrfa-
milienhéuser redlisiert werden. Es sind Wohnnutzungen
sowie nicht stérende Buronutzungen zuldssig.

Im Baubereich B kénnen Unterniveau-Garagen, Keller-
und Haustechnikrume, Abstellrdume, Archive, Lager,
Zugangswege und Stotzmauern erstellt werden. Fir ober-
irdische Nutzungen gelten die Angaben gem. Gestal-
tungsplan 0103-51.

In den Baubereichen C kdnnen Schalischutzwdinde
(gegen die Kantonssirasse) erstellt werden.
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Art. 7
Grenz- und

Gebdudeabstinde

Art. 8

Gebdudeldngen

Art. 9
Baubereiche

Art. 10

Gebdude- und

Firsthdhen,
Geschosszahl

1. Mérz 2004 [ F+P, MJ

Die Grenz- und Gebdudeabstiinde innerhalb des GP-
Perimeters ergeben sich aus den im Plan 0103-51 defi-
nierten Baubereichen.

Gegen Nachbarparzellen gelten die Grenz- und Ge-
bdudeabstdnde gemdss Baureglement und kant. PBG.

Interne Gebdudeabstdnde kénnen auf folgende mini-
male Masse reduziert werden:

x  7wischen Baubereich Al und A2 auf minimal 5,40 m
*»  7wischen Baubereich A2 und A3 quf minimal 5.40m

Die Gebdudeldngen sind innerhall der gemdss Plan 0103-51
definierten Baubereiche frei.

Die Baubereiche gemdss Gestaltungsplan 0103-51 steflen
horizontale Baubegrenzungslinien dar, welche Standort und
maximale horizontale Ausdehnung der Hochbauten - und
zwar der entsprechenden Fassadenflucht - bestimmen, und
die nur durch die Bauten und Anlagen nach Art. 11 und 12
SBV Uberragt werden dirfen. BezGglich der so méglichen
Gebdudeldngen sowie dem Abstand gegentber Nachbar-
parzellen siehe Art. 7 SBV.

In den Baubereichen gelten folgende Vorschriften:

Baubereich | Gebtudehdhe Firsthéhe Geschosszahl
Al max. 7.0 m max. 2.50 m |2 Voll-
geschosse
A2 max. 7.0 m max. 2.50 m {2 Voll-
geschosse
A3 max. 6.5 m max. 9.00m |2 Voll-
geschosse
B max. 1.0m unterirdische
Bauten und
Anlagen
C nach Erforderniss - wm
gem. Larmschutz-
nachweis
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2.
3.
Art. 11
Nebenbavuten und
unterirdische Bauten 1.
2.
3.
Art. 12
Weitere Bauten
und Anlagen 1.
2.
Art. 13
Dachgestaltung
UMGEBUNGSGESTALTUNG
Art. 14
Umgebungsgestaltung

1. M&rz 2004 / F+P, M1

Technisch bedingte Aufbauten oder Gebdudeteile (wie Ka-
mine, Liftbauten etc.) und transparent gestaltete Geldinder
{Glas, Staketen etc.) werden bei der Bemessung von Gebdu-
de- und Firsthéhen nicht bericksichtigt und dirfen die H6-
henbegrenzungslinien gemdss Plan 0103-52 Gberragen.

Die Gebdudehdhen gelten gleichermassen fur Bauten mit
Flachdach oder Schragdach.

Grenz- und Gebdudeabstande fUr Vor- und Nebenbauten
sowie unterirdische Bauten ergeben sich aus Art. 44 Abs. 3
und Art. 47 BR.

Auf dem ganzen GP-Areal sind Nebenbauten gemdiss Art. 47
Abs. 1 BR auch ausserhalb der Baubereiche erlaubt.

Mit dem Einverstandnis der Nachbarschaft kdnnen Neben-
bauten gemdss Art, 47 Abs, 3 BR an die Grenze gestellt
werden, dies auch ausserhalb der Baubereiche.

Ausserhalb der Baubereiche sind Wege, StUtzmauern, Licht-
schdichie, Notausstiege, Kaminanlagen, Fluchirbhren sowie
B&schungen gestattet,

Vorbauten wie Vorddcher, Balkone und Erker dUrfen gem.
Art, 44 Abs. 3 BR dllseitig um 1.50 m Uber die Baubereiche
vorspringen, sofern sie, mit Ausnahme der Dachvorspringe,
einen Drittel der Fassadenlénge nicht Gberschreiten.

Die Art der Dachgestaltung (Flach- oder Schragddécher)
innerhalb des Gestaltungsplanareals ist frei.

Der Gestaltungsplan 0103-51 bildet die Grundlage fUr eine
durch einen Fachmann auszuarbeitende Umgebungsge-

staltung. Dieses Detailprojekt ist den Behdrden im Rahmen
des Baubewiligungsverfahrens vor Baubeginn vorzulegen.
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Art. 15
Kinderspielpl&aize

ALLGEMEINES

Art. 16
Subsididres Recht

Art. 17
Verbindlichkeit des
Richtprojekfes

Kinderspielpl&tze sind gut besonnt und verkehrssicher anzu-
ordnen. ihre Gesamtfldche soll mindestens 12% der zu Wohn-
zwecken genutzten oberirdischen Geschossflé&che betragen.
Im Bereich des Waldabstandes durfen nur Kinderspielfiachen
ohne Spielgerate angeordnet werden.

in Fdllen, wo die Bestimmungen des Gestaltungsplanes nichts
anderes vorschreiben, gilt das Baureglement des Bezirkes
Einsiedeln und das kantonale Planungs- und Baugesetz.

Das Richtprojekt ist grundsétzlich nicht verbindiich. BezOglich
der baulichen Gestaltung gilt Art. 21 BR .

AUSNAHMEN VON DER REGELBAUWEISE

Art. 18
Ausnahmen

d)

1. Mdrz 2004 / F+P, MJ

Der Gestaltungsplan ,,Birchli" weicht teilweise von der Regel-
bauvweise ab. Folgende Ausnahmen sind geplant und be-
willigt:

Erhdhung der Uberbauungsziffer auf 31 % nach Art. 5 Abs. 1
SBV.

Unterschreitung der internen Gebdudeabstdnde nach Art. 7
Abs, 3 SBY:

Abstand zwischen den Baubereichen Al, A2 und A3 minimal
5.40 m.

Uberschreitung der baureglementarischen Gebdudehdhe
nach Art. 10 Abs. 1 SBV im Baubereich AT und A2
Maximale Uberschreitung der Gebd&udehdhe um 30 cm.

Uberschreitung der baureglementarischen Firsthdhe nach
Art, 10 Abs. 1 SBV im Baubereich Al und AZ2:
Maximale Uberschreitung der Firsthdhe um 50 cm.



