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SONDE RBAUVO RS C H Rl FT EN 

Allgemeine Bestimmungen 

Artikel 1 
1 Dem Gestaltungsplan sind folgende rechtlichen Voraussetzungen zu Grunde Rechtsgrundlagen 

gelegt: 

- Kant. Planungs- und Baugesetz Schwyz vom 02. Dez. 1997 I 07. Jan. 2002 

- Baureglement Bezirk Einsiedeln vom Dez. 2001 

- Bauzonenplan Bezirk Einsiedeln vom 28. Nov. 2001 125. Juni 2002 

- Landwirtschafts- und Schutzzonen plan LSZE 
2 Bezirksrat und Regierungsrat erlassen, gestotzt auf Paragraph 24 und 30 

des kantonalen Planungs- und Baugesetzes (PBG) vom 02. Dez. 1992 I 

07. Jan. 2002 und dem Baureglement Bezirk Einsiedeln (BR) vom Dez. 2001 . 

Art 12 und 13 sowie auf Antrag der Grundeigentomer, die folgende Vorschriften 

zum Gestaltungsplan "Oberbauung Fram-Park", Einsiedeln. 

Artikel2 
1 Die nachfolgenden Vorschriften gelten fOr das im Gestaltungsplan Geltungsbereich 

"Oberbauung Fram-Park", Einsiedeln, gemass Katasterplan 1:500 

Nr. 5481201, vom 07.07.04, gelb markiertem Gebiet, KTN Nr. 525 und 5879. 
2 Soweit nicht ausdrOcklich anders festgelegt gelten Obergeordnet zu den 

anfolgenden Artikeln allfallige offentlich rechtliche Verordnungen, Erlasse 

und Gesetze. 

Artikel3 

Der Gestaltungsplan will: 

A eine geordnete Oberbauung mit klarer Konzeption 

B eine angemessene Nutzung des Bodens 

C die Verkehrs- und Erschliessungssituation regeln 

D die generelle Anordnung und Gestaltung der Strassen, Wege, 

Kinderspielplatz und Freiflachen bestimmen 

E die generelle Anordnung der Neubauten und der Bebauungsflachen 

bestimmen 

F den Erhalt des wertvollen, historischen Fram-Gebaudes durch ein 

Abbruchverbot sichern 

G Realisierung einer grosszOgigen Gartenanlage durch festlegen der 

Bebauungslinien 
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H Naturlandschafl/iche Elemente, wie z.B. die Baumallee entlang der 

Westgrenze und im Eingangsbereich bei der Hauptfassade nach 

Moglichkeit erhalten. 

Artikel4 

Der Gestaltungsplan (GP) umfasst folgende Planungsmittel: 

A Plane 

Katasterplan M 1:500, Nr. 5481201 vom 07. Juli 04 

UmgebungiErschliessung M 1:500, Nr. 5481204 vom 07. Juli 04 

- Werkleitungen M 1:500, Nr. 5481203 vom 07. Juli 04 

- Ansichtsschema M 1:500, Nr. 5481205 vom 07. Juli 04 

Oberbauungsziffer M 1:500, Nr. 5481 206 vom 07. Juli 04 

Grenzabstande I Baubegrenzungslinie M 1:500, Nr. 5481202 vom 07. Juli 04 

B Sonderbauvorschriften, 07. Juli 04 

C Erlauterungsbericht (orient. lnhalt), 07. Juli 04 

Bauvorschriften 

Artikel 5 
1 Die Baubegrenzungslinien 

(Gestrichelte Linie im Plan "Grenzabstande I Baubegrenzungslinie 

M 1 :500"PI. Nr. 5481202 vom 07. Juli 04) bestimmen die aussersten 

zulassigen Gebaudeteile fUr aile Geschosse von Baukorpern. Ausnahmen 

bilden Veranden, Wintergarten, Treppenhauser, Vordacher, Kamine, 

Erker, Balkone und unbewohnte Nebenbauten). Vorbehalten bleiben die 

minimalen Grenz- und Gebaudeabstande gemass PBG und Baureglement. 
2 Veranden, Wintergarten, Treppenhauser, Vordacher, Kamine, Erker 

und Balkone dOrfen die Baubegrenzungslinie bei Wohnbauten um 1.5 m 

Oberragen, jedoch auf hochstens einem Drittel der Fassadenlange. 
3 FOr unbewohnte Nebenbauten gilt generell ein Grenzabstand von 2.5 m. 

Artikel 6 

Der Erhalt des Haus Fram wird durch ein Abbruchverbot sichergestellt. 

Eventuelle Veranderungen und Erweiterungen sind nur in Absprache mit 

der Kant. Denkmalpflege, und unter den Bestimmungen des Gestaltungsplanes 

zulassig. 

Sonderbauvorschriften, 12.07.2004 

Planungsmittel 

Baubegrenzung 

Bestand Haus Fram 

- 2-

I 
l 
l 
I 



( 

-----------------------~.~~.--

Artikel7 

FOr Grenz- und Gebaudeabstande gelten folgende Vorgaben: 

Gebaudeabstand zwischen den Gebauden A und B, und 

Gebaudeabstand zwischen Haus Fram und Haus A gemass 

Plan (Grenzabstande I Baubegrenzungslinie M 1: 500, Nr. 548/ 202 

vom 07.07.04) 

lm Obrigen gelten die Vorschriften gem. PBG und Baureglement. 

Artikel 8 

Als Wintergarten gelten eingeschossige, verglaste Bauteile. 

Sie sind ohne Heizung ausgestattet und dienen so als Energiespeicher­

volumen. Bei der Berechnung der Oberbauungsziffer werden sie als 

Nebenbauten berOcksichtigt. 

Artikel9 

FOr Neubauten wird eine Architektur, Material- und Farbwahl angestrebt, 

die mit der landschaftlichen Umgebung und Dorfstruktur im Einklang steht. 

Mit der Oberbauung wird eine Oberzeugende Gesamtwirkung angestrebt. 

Die Neubauten sind architektonisch so zu gestalten, dass sie sich, mit zeit­

gemasser Architektursprache, sorgfaltig in die Umgebung und in den 

topographischen Gelandeverlauf einpassen. Die priidestinierten Haupt­

wohnseiten sind bei den Neubauten auf SOden resp. SOdwesten orientiert. 

lm Weiteren gelten die Vorgaben gemass PBG und Baureglement 

ohne weitere Angaben. 

Artikel10 

Beim bestehenden Gebiiude sind die Flachen fOr den Goterumschlag 

und die Parkierung im Plan M.1 :500, Nr. 548/204 vom 07.07.04 mit 

einer punktierten Linie markiert. 

Die Obrigen Besucherparkplatze sind im Rahmen des 

Baubewilligungsverfahrens fOr die Neubauten gemass 

VSS- Norm auszuweisen 

Artikel 11 

Die Neubauten werden in den natOrlichen Gelandeverlauf eingepasst. 

Die Freiflache gegen die Eisenbahnstrasse wird als Gartenanlage 

Gestaltet und ist durch die Baubegrenzungslinie definiert. 
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Die genaue Lage und Grosse des Kinderspielplatzes wird im Rahmen 

des Bewilligungsverfahren tor die Neubauten definierl. 

Artikel 12 

lm Sinne der angemessenen Nutzung der Bodenflache wird innerhalb des 

Perimeters der erlaubte Geslaltungsplanbonus von 4% genutzt und gesamt- Bonus Uberbauungsziffer 

haft eine maximale Oberbauungsziffer von 28% tor den Gestaltungsplan-

perimeter festgelegt. 

Arlikel 13 
1 Die neue Erschliessung ab der Furrrenstrasse wird Obersichllich gestaltet. 
2 FUr die Fussgangersicherheit im Bereich der StrasseneinmUndung in die 

Eisenbahnstrasse wird auf einer Tiefe von 1.5 m enllang der Grundstock­

grenze Terrain tor die Realisierung eines Trolloirs freigehalten. 

Die grau schraffierten Flachen 1 u. 2 werden zu diesem Zweck in einem 

separaten Verfahren dem Bezirk Einsiedeln als Widmung Oberlassen oder 

an den Bezirk Einsiedeln verkauft. 

Artikel14 
1 Die Werkleitungen werden an die beslehenden offenllichen 

Werkleitungen angeschlossen. 
2 Die Abwasserentsorgung hat im bestehenden Mischsystem zu 

erfolgen, Werkleitungsplan 1:500, Plan Nr. 548/203, dal. 07.07.04" 
3 Das detaillierle Werkleitungsprojekl is! im Rahmen des Baubewilligungs­

verfahren tor die Neubauten dem Bezirksrat zur Genehmigung zu 

unterbreiten. 
4 Aile Plalze und Fusswege sind mit sickerfahigem Belag zu erstellen. 

Arlikel 15 

Massgebend is! das jeweilige Reglement tor die Abfallentsorgung im 

Bezirk Einsiedeln. Ein Platz fOr Haushaltsconlainer, Sperrgut und Kompost­

material is! ausgewiesen. 

Arlikel16 

Der Anschluss der Liegenschafl an das Kabelnetz is! vorgesehen. 

Einzelantennen und Parabolempfanger sind nichl zugelassen. 

Sonderbauvorschriften, 12.07.2004 

Verkehrserschliessung 

Werkleitungen 

Abfallbewirtschaftung 

Aussenantennen 

- 4-

i! 



Artikel17 

GegenUber den Normalbauvorschriften sind mit dieser Sonderbauvorschrift 

folgende Abweichungen zu gewahren: 

A Beanspruchung des Gestaltungsplanbonus von 4% fUr das Gesamtgebiet 

des Gestaltungsplangebietes {Art. 14). 

B Partielle Reduktion des Gebiiudeabstandes auf 8,0 m resp. 5,5 m 

Grenzabstande Plan M 1:500, Nr. 548/202, dat. 07.07.04 

C Festlegung der max. Gebaudeh6hen 

Ansichtsschema M1 :500, Nr. 548/205, dat. 07.07.04 

Haus A Gebaudehohe 1Om ; Firsth6he 13m 

Haus B Gebaudeh6he 1Om, Firsth6he 13m 

D Ungleiche Verteilung und Unterschreitung des Abstandes des 

Attikageschosses in Bezug auf die ausserste Gebaudekante. 

Zweiseitig wird der RUcksprung auf 1.5 m, einseitig auf 1.0 m fest­

gelegt. Ansichtsschema M 1:50, Pl. Nr. 548/205, dat. 07.07.04. 

Artikel18 

Mit diesen Anderungen gegenUber der Normalbauordnung erbringen sich 

die Gesuchsteller fUr das Gesamtareal folgende Vorteile: 

A Einen langfristigen Erhalt des historisch wertvollen Fram-Gebaudes. 

B Eine einheitliche Gesamtuberbauung mit erh6hten asthetischen 

AnsprUchen. Sowohl die Einzelgebiiude als auch die Gesamtanlage 

sollen sich gut in die Umgebung einfUgen und sollen architektonisch 

anspruchsvoll gestaltet sein. 

C Ein haushiilterischer Umgang mit den Landreserven durch 

-die Ausnutzung des UEZ Gestaltungsplanbonus von 4% und 

D Keine individuellen Einzel- und Parabolantennen, die das Erscheinungs­

bild der Gesam!Oberbauung beeintrachtigen. 

Artikel19 

Haus Fram 

Ein allfalliger Ausbau und Umbau der Liegenschaft is! 

unter BerUcksichtigung und Bewilligung der Kant. Denkmalpflege 

moglich. Ein Abbruch der Liegenschaft is! nicht gestattet. 
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Schlussbestimmungen 

Artikel 20 

Die Sonderbauvorschrift tritt mit der Genehmigung des Gestaltungsplanes 

durch den Bezirksrat und den Regierungsrat rechtsgOitig in Kraft. 

Artikel 21 
1 Nach der Genehmigung des Gestaltungsplanes durch den Regierungsrat 

ist dieser durch die Gesuchsteller inner! 30 Tagen zur Anmerkung im 

Grundbuch anzumelden. 
2 Die Anmerkung im Grundbuch erfolgt gemass Baureglement Bezirk 

Einsiedeln vom Dezember 2001, Art. 88. 

Einsiedeln, den 12.07.04 

Sonderbauvorschriften, 12.07.2004 
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