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ZWECK UNO GELTUNGSBEREICH 

Art. 1 
Abgrenzung 
und Umfang 

I. Mi:irz 2004 I F+P, MJ 

1. Der Gestaltungsplan (GP) ,Birchli", Kantonsstrasse, Einsie­
deln, umfasst eine Teilflache von 4'281 m2 der Parzelle 
KTN 3773 im Bezirk Einsiedeln (Gesamtflache der Parzelle 
KTN 3773: 4'630 m2). 

2. Er besteht aus folgenden planerischen Bestandteilen, aile 
datiert vom 1. Marz 2004: 

GP-Unterlagen 
• Kataster 
• Situation I Mantellinien 
• Hohenbegrenzungslinien 

Mst. 
1:500 
1:200 
1:200 

Richtprojekt Mst. 

Plan-Nr. 
0103-50 
0103-51 
0103-52 

• Dossier A4 1 :500 I 1 :200 
mit allen Grundrissen, Schnitten, Ansichten und Perspek­
tiven (Total 22 Seiten) 

3. Verbindliche Gestaltungsplaninhalte, wozu neben den 
Sonderbauvorschriften die im Geslallungsplan (Pian-Nr. 
01 03-51) genannlen verbindlichen Planangaben (siehe 
Planlegende) und der Plan Hohenbegrenzungslinien Plan 
Nr. 01 03-52) gehoren, sind verpflichtend und auf jeden 
Fall einzuhalten. Abweichungen bedurfen einer Ande­
rung des Gestallungsplanes. Vorbehalten bleiben die in 
den Sonderbauvorschriflen vorgesehenen moglichen 
Abweichungen. 
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Art. 2 
Ziel 

4. Die weiteren nicht verbindlichen Gestaltungsplaninhal­
te, dies zum Teil gemass Legende des Gestaltungsplanes 
(Pian-Nr. 01 03-51) sowie samtliche Richtprojektplane, sind 
richtungsweisend und zeigen nur Moglichkeiten inner­
halb der verbindlichen Angaben des Gestaltungsplanes 
auf. 

Der GP ,Birchli" bezweckt eine gute Oberbauung des 
Areals unter Beachtung der Grundsatze des Bauregle­
mentes (Art. 85, Abs. 1 und 2), dies insbesondere mit 
folgenden Vorteilen gegenOber der Normalbauweise: 

• Angemessene Beziehung zur baulichen und land­
schaftlichen Umgebung 

• Grossere zusammenhangende GrOnflachen mit Kin­
derspielmoglichkeilen in der Grosse von mind. 12% 
der zu Wohnzwecken genutzten oberirdischen Ge­
schossflache 

• Getrennter Fussganger- und Fahrverkehr 
• Unterniveau-Garage fOr 100% der nach Art. 32 Abs. 3 

BR erforderlichen Pflichtparkplalze (exkl. Besucher­
parkplatze) 

• Zusatzliche Mehrleistungen im offentlichen Interesse: 
Sicherstellung des Trottoirs entlang der Kan­
tonsstrasse 
Sicherstellung einer offenllichen Fusswegver­
bindung Ober das Grunds!Ock gegen den 
Sihlsee 
Eine zentrale Ein- und Ausfahrt in die Kantons­
strasse mit entsprechender Verbesserung der 
Verkehrssicherheit 

ERSCHLIESSUNG I VERKEHR 

Art. 3 
Erschliessung 

I. Mi:irz 2004/ F+P. MJ 

1. Die Erschliessung fOr Motorfahrzeuge, Velos und Fuss­
ganger erfolgt Ober die Kantonsstrasse. Mit der Erstellung 
der Neubauten werden die heute nicht geregelten 
Zufahrten auf eine zentrale Ein- und Ausfahrt in die 
Kantonsstrasse zusammengefasst. 

2. Die interne Erschliessung erfolgt im Bereich der Erschlies­
sungsflachen gem. GP Plan 01 03-51. In diesem Bereich 
sind auch Rabatlen und sonstige Bepflanzungen ge­
stattet. 
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Art. 4 
Motorfahrzeug-
und Veloabstellpli:itze 1 . 100% der erforderlichen Pflichtparkpli:itze ( exkl. Besu­

cherparkpli:itze) mOssen in einer Unerniveau-Garage 
erstellt werden. 

2. lrn Baubereich B liegt eine Unterniveau-Garage welche 
Ober eine Zufahrtsrarnpe erschlossen wird. 

3. lm Bereich der Erschliessungsfli:ichen und oberirdischen 
Parkpli:itze gem ass GP Plan 0103-51 sind Besucher-PP 
sowie weitere oberirdische Parkplatze zulassig. 

4. lm Baubereich B werden Veloabstellraume in der Unter­
niveau-Garage angeordnet. 

ALLGEMEINE BAUVORSCHRIFTEN 

Art. 5 
Ausnutzung 

Art. 6 
Baubereiche 

l. Marz 2004/ F+P, MJ 

1. Das Gestaltungsplanareal ,.Birchli" liegt in der 2-geschos­
sigen Wohnzone W2. Die Gesamtflache der Parzelle KTN 
3773 betragt 4'630 m2. Der nicht in der Bauzone und im 
Gestaltungsplanperimeter liegende Flachenanteil von 
Wold und Gewasser betragt 349 rn2. Die fOr die Ausnut­
zung anrechenbare Landfli:iche im Gestaltungsplanperi­
meter betragt somit 4'281 m2. Die Oberbauungsziffer mit 
Gestaltungsplan betragt 31 %. Die Oberbaubare Flache 
betri:igt so mit 1 '327 rn2 (siehe ouch Ausnutzungsberech­
nung im Dossier Richtprojekt). 

2. Bei einer Parzellierung des GP-Areals sind Nutzungsbe­
schrankungen und -transfers im Grundbuch einzutragen. 

1 . In den Baubereichen A 1, A2 und A3 konnen Mehrfa­
milienhauser realisiert werden. Es sind Wohnnutzungen 
sowie nicht storende BOronutzungen zulassig. 

2. lm Baubereich B konnen Unterniveau-Garagen, Keller­
und Haustechnikri:iume, Abstellraume, Archive, Lager, 
Zugangswege und StOtzmauern erstellt werden. FOr ober­
irdische Nutzungen gelten die Angaben gem. Gestal­
tungsplan 01 03-51 . 

3. In den Baubereichen C konnen Schallschutzwande 
(gegen die Kantonsstrasse) erstellt werden. 
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Art. 7 
Grenz- und 
Gebaudeabstande 

Art. 8 
Gebaudelangen 

Art. 9 
Baubereiche 

Art. 10 
Gebaude- und 
Firsthohen, 
Geschosszahl 

l. Marz 2004/ F+P, MJ 

1. Die Grenz- und Gebaudeabstande innerhalb des GP­
Perimeters ergeben sich aus denim Plan 0103-51 defi­
nierten Baubereichen. 

2. Gegen Nachbarparzellen gelten die Grenz- und Ge­
baudeabstande gemass Baureglement und kant. PBG. 

3. Interne Gebaudeabstande konnen auf folgende mini­
male Masse reduziert werden: 

1. 

• Zwischen Baubereich A 1 und A2 auf minimal 5.40 m 
• Zwischen Baubereich A2 und A3 auf minimal 5.40 m 

Die Gebaudelangen sind innerhalb der gem ass Plan 01 03-51 
definierten Baubereiche frei. 

Die Baubereiche gemass Gestaltungsplan 0103-51 stellen 
horizontale Baubegrenzungslinien dar, welche Standort und 
maxim ale horizon tale Ausdehnung der Hochbauten - und 
zwar der entsprechenden Fassadenflucht - bestimmen, und 
die nur durch die Bauten und Anlagen nach Art. 11 und 12 
SBV Oberragt werden durfen. Bezuglich der so moglichen 
Gebaudelangen sowie dem Abstand gegenuber Nachbar­
parzellen siehe Art. 7 SBV. 

In den Baubereichen gelten folgende Vorschriften: 

Baubereich Gebaudehiihe Firslhiihe Geschosszahl 
A1 max. 7.0 m max. 9.50 m 2 Vol!-

qeschosse 
A2 max. 7.0 m max. 9.50 m 2 Vol!-

aeschosse 
A3 max. 6.5 m max. 9.00 m 2 Vol!-

qeschosse 
B max. l.Om unterirdische 

Bauten und 
Anlaaen 

c nach Erforderniss --- ---
gem. Larmschutz-
nachweis 
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Art. 11 
Nebenbaulen und 
unterirdische Bauten 

Art. 12 
Weitere Bauten 
und Anlagen 

Art. 13 
Dachgestaltung 

2. Technisch bedingte Aufbauten oder Gebaudeteile (wie Ka­
mine, Liftbauten etc.) und transparent gestaltete Gelander 
(Gias, Staketen etc.) werden bei der Bemessung von Gebau­
de- und Firsthohen nicht berucksichtigt und durfen die Ho­
henbegrenzungslinien gemass Plan 0103-52 uberragen. 

3. Die Gebaudehohen gellen gleichermassen fUr Bauten mil 
Flachdach oder Schragdach. 

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

2. Auf dem ganzen GP-Areal sind Nebenbauten gem ass Art. 47 
Abs. 1 BR ouch ausserhalb der Baubereiche erlaubt. 

3. Mil dem Einverstandnis der Nachbarschaft konnen Neben­
bauten gemass Art. 47 Abs. 3 BRan die Grenze gestellt 
werden, dies ouch ausserhalb der Baubereiche. 

1. Ausserhalb der Baubereiche sind Wege, Stutzmauern, Licht­
schachte, Notausstiege, Kaminanlagen, Fluchlrohren sowie 
Boschungen gestattet. 

2. Vorbauten wie Vordacher, Balkone und Erker durfen gem. 
Art. 44 Abs. 3 BR allseitig urn 1.50 m uber die Baubereiche 
vorspringen, sofern sie, mit Ausnahme der Dachvorsprunge, 
einen Drittel der Fassadenlange nichl uberschreiten. 

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

UMGEBU NGSGESTAL TUNG 

Art. 14 
Umgebungsgestaltung 

1. Marz 2004/ F+P. MJ 

Der Geslaltungsplan 0103-51 bildet die Grundlage fUr eine 
durch einen Fachmann auszuarbeitende Umgebungsge­
staltung. Dieses Detailprojekt is! den Behorden im Rahmen 
des Baubewilligungsverfahrens vor Baubeginn vorzulegen. 
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Art. 15 
Kinderspielplatze 

ALLGEMEINES 

Art. 16 
Subsidiares Recht 

Art. 17 
Verbindlichkeit des 
Richtprojektes 

Kinderspielplatze sind gut besonnt und verkehrssicher anzu­
ordnen. lhre Gesamtflache soli mindestens 12% der zu Wohn­
zwecken genutzten oberirdischen Geschossflache betragen. 
lm Bereich des Waldabstandes durfen nur Kinderspielflachen 
ohne Spielgerate angeordnet werden. 

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

Das Richtprojekt ist grundsatzlich nicht verbindlich. Bezuglich 
der baulichen Gestaltung gilt Art. 21 BR. 

AUSNAHMEN VON DER REGELBAUWEISE 

Art. 18 
Ausnahmen Der Gestaltungsplan ,Birchli" weicht teilweise von der Regel­

bauweise ab. Folgende Ausnahmen sind geplant und be­
willigt: 

1. Miirz 2004 I F+P, MJ 

a) Erhi:ihung der Oberbauungsziffer auf 31 % nach Art. 5 Abs. 1 
SBV. 

b) Unterschreitung der internen Gebaudeabstande nach Art. 7 
Abs. 3 SBV: 
Abstand zwischen den Baubereichen A 1, A2 und A3 minimal 
5.40 m. 

c) Oberschreitung der baureglementarischen Gebaudehi:ihe 
nach Art. 10 Abs. 1 SBV im Baubereich A 1 und A2: 
Maxim ale Oberschreitung der Gebi:iudehi:ihe um 30 em. 

d) Oberschreitung der baureglementarischen Firsthi:ihe nach 
Art. 10 Abs. 1 SBV im Baubereich A 1 und A2: 
Maximale Oberschreitung der Firsthi:ihe um 50 em. 


