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Gestaltungsplananderung ,obere Allmeind”

ANTRAG DER GRUNDEIGENTUMER

Die Grundeigentiimer beantragen beim Bezirksrat Einsiedeln, die Gestaltungsplandnderung
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Art. 1

Rechtsgrundlagen

Art. 2
Perimeter

Ubriges Recht

Art. 3

Verbindlich

Richtungsweisend

Art. 4

Zielsetzung

BESTIMMUNGEN
Rechtsgrundlage

Der Bezirksrat Einsiedeln erldsst, gestiitzt auf § 30 des kantonalen Planungs-und
Baugesetz (PBG) sowie auf Art. 83 ff. des Baureglements des Bezirks Einsiedeln
(BauR) mit letztmaligen Erlass vom 10.6.2001 (genehmigt vom Regierungsrat mit
RRB-Nr. 1452 vom 20.11.2001) den Gestaltungsplan ,obere Allmeind”.

Geltungsbereich
Der Gestaltungsplan gilt in dem in Situationsplan 1:500 bezeichneten Perimeter.

Soweit der Gestaltungsplan nichts Abweichendes festlegt, gelten die
Bestimmungen des Baureglements des Bezirks (BauR) mit letztmaligem Erlass
vom 10.6.2001 und das kantonale Planungs- und Baugesetz (PBG).

Bestandteile

Der Gestaltungsplan besteht aus folgenden Bestandteilen:
a) Verbindliche Bestandteile:
e Sonderbauvorschrift (SBV)
e Sjtuationsplan 1:500
b) Richtungsweisende Bestandteile:
e  Erlduterungsbericht, mit Richtprojekt
Das Richtprojekt umfasst folgende Bestandteile:
Plan Situation
Plan Grundriss EG
Plan Grundriss UG
Plan Schnitte S6-510

Zweck

Der Gestaltungsplan hat zum Zweck

e die Voraussetzung fiir eine dichte Uberbauung mit hoher
Wohnqualitét fiir Familien zu schaffen

e eine hochwertige Gestaltung der Bauten und der Umgebung zu
sichern

e grossziigige Freirdume innerhalb des GP-Perimeters zu zur Alp
hin zu schaffen

e die Baumallee entlang der Fabrikstrasse zu erhalten und zu
erganzen

o die Uberbauung durch Mindestkoten vor Hochwasser zu
schiitzen

e den Raum des Transformators sicherstellen und in die
Umgebung integrieren
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Art. 5 | Bauvorschriften

Bauten sind nur innerhalb der Baubereiche zuldssig. Das Richtprojekt ist flir die
Stellung der Bauten richtungsweisend. Nebenbauten und unterirdische Bauten
sind auch ausserhalb der Baubereiche gestattet.

Innerhalb der Baubereiche gelten folgende Grundmasse:

Neu

Baubereiche A B C D,E F G H J K L

T T2

Anzahl Vollgeschosse
(VG) max.

T2a:
885.45'
T2b:
887.02

Kote fiir EG sowie fiir
Kellerabgange und
Oblichtschachtkronen
min.

887.0 | 8865 | 8865 | 887.0 | 8875 | 888.0 | 8885 | 8885 | 8880 | 8875

fir Zone W4

Gebaudehdhe max.
vom gewachsen 17.2 b4 117 14.6 14.1 14.0 144 143 14,5 173

Terrain

3.0 5.0

Gem. Vorschrift des BauR

Uberbauungsziffer 0
max.

25%

UZ Nebenbauten
max.

4%

Gebdudeabstdnde

: Nach Massgabe der Baubereiche
intern

-frei-
-frei-

Gebédudeldnge Nach Massgabe der Baubereiche

Grenzabstand intern frei

1) gilt fiir die Kote der Einfahrt-Schwellen

Alt  (aufgehoben, RRB Nr. 353/2014, Erw. Ziff. 2.3)

Baubereiche Al B lE€ElDP|E| K& |8 | R |T |k |&|w|N|mn 12

Anzahl Vollgeschosse

3 3 2 1
(VG) max. g : ¢ "
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=
L
B

Gebaudehahe max.
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&
N
o
i
e
e
rschrift des
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Kote fiir EG sowie fiir
Kellerabgange und
Oblichtschachtkronen
min.

"
31,

Uberbauungsziffer 07
max.

UZ Nebenbauten

max.

Gehiaudezabstindea adl ok
g MNach Massqgabe der Baubereiche

~fre
f

intern

Gebaudeldnge Nach Massgabe der Baubereiche

Grenzabstand intern frei

1) gilt fir die Kote der Einfahrt-Schweller
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Anzahl Vollgeschosse

Attika und Solaranlage

Die Anzahl der Vollgeschosse darf nach Massgabe der Tabelle im Absatz 2 fiir
einzelne Gebdude variiert werden, wenn die Geschosszahl bei anderen Geb&uden
entsprechend reduziert wird und insgesamt héchstens die Gesamtgeschossflache
einer Uberbauung mit 4 Vollgeschossen und einem Attikageschoss tiber der
zuldssigen Gebaudegrundfléche gemdss Absatz 2 erreicht wird.

Das Attikageschoss darf die zuldssige Gebdudehohe hochstens um 3,3 m
liberragen. Solaranlagen mit offener Stiitzenkonstruktion diirfen das
Attikageschoss um héchstens 1,7 m liberragen; solche Solaranlagen miissen
mindestens um ihre Hohe von den Gebdudefassaden zuriickstehen.

Gebdudeabstidnde | Die Gebaude sind innerhalb der Baubereiche so anzuordnen, dass sie die im Plan
eingetragenen spezifischen Mindestmasse flir den Gebadudeabstand (GbA)
einhalten. Gegentiber Dritten gelten die ordentlichen Absténde.

Balkone und | Balkone sowie Vordacher tiber Hauseingangen dirfen bis 2 m tiber den

Eingangsvordécher

Tiefgarage

Hochwasserschutz

Art. 6

Art.7

Gute Einpassung

Baubereich herausragen Bakare—elm%ea—m&eme%eke«b&%&a—ubeFéen

das—meh%pfejekt—ls{-ﬂd%tmgswasew# Das Baupro;ekt ist rlchtungswe|send D|e

externen Absténde sind jedenfalls einzuhalten.

Die Tiefgarage im Baubereich T1 ist unter das gestaltete Terrain zu legen. Die
Tiefgarage einschliesslich der Einfahrt in den Baubereichen T2 ist nicht an die
Uberbauungsziffer anzurechnen.

Die in Absatz 2 bestimmten minimalen Koten fiir EG, Kellerabgénge und
Oberlichtschachtkronen dienen dem Hochwasserschutz. Fiir die ibrigen
Offnungen zu Untergeschoss bzw. Tiefgarage, insbesondere bei den
Tiefgarageneinfahrten, ist mindestens das vorgeschriebene Freibord bezliglich
dem HQ100 sicherzustellen; allenfalls dazu nétige Objektschutzmassnahmen
sind im Rahmen des Baugesuchs auszuweisen.

Interne Mehrlangenzuschlag

Der Mehrlangenzuschlag gemdss Art. 48 BauR ist intern nicht anwendbar.

Gestaltung der Bauten

Die Bauten sind so zu gestalten, dass sie flir sich als Gesamtanlage eine
besonders gute Wirkung erzeugen. Sie sind in einer einheitlichen Architektur und
Materialwahl auszugestalten. Es sind Flachdacher auszubilden. Fiir Nebenbauten
sind auch Pultdécher gestattet. Fiir die Fassaden sind keine schrillen Farben
zulissig. Uber den ganzen Perimeter ist ein abgestimmtes Farbkonzept zu
erarbeiten. Das Farbkonzept ist im Rahmen des Baugesuches dem Bezirk
einzureichen. Das Bauprojekt ist fiir die Gestaltung richtungsweisend.
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Art. 8

Gesamte Umgebung

Erholungsfléchen
Spielpldtze

Gewdsserraum Kett

Allee Fabrikstrasse

Weitere Bepflanzung

Umgebungsplan

Richtprojekt

Art. 9

Umgebungsgestaltung, Erholungs- und Spielfldchen

Die Umgebungsflachen sind als vielseitiger attraktiver Aussenraum
auszugestalten, der eine hohe Qualitdt zum Spielen und Verweilen aufweist, Die
Terraintibergénge zum gewachsen Boden am Rand des GP-Perimeters sind
besonders sorgfaltig zu gestalten.

Die Erholungsfiichen und Spielplitze gemdss Art. 27 BauR haben mindestens
20% der oberirdischen Geschossflachen zu messen. Es sind verschiedenartig
gestaltete Platze und Fldchen zu schaffen, die den verschiedenen Bed{irfissen
unterschiedlicher Aftersstufen entsprechen.

Der Gewdsserraum Kett ist naturnah auszugestalten und mit standortgerechten,
einheimischen Arten zu bepflanzen. Nur unmittelbar standortgebundene
Anlagen wie unbefestigte Fuss-und Wanderwege sowie eine Briicke geméss
Bauprojekt dlirfen erstellt werden.

Die einseitige Allee an der Fabrikstrasse ist zu erhalten und auf die ganze
Anstossldnge zu erweitern. Abgénge sind durch gleichwertige Arten zu ersetzen.

Die im Plan bezeichneten Hochstammb&ume und Blische kénnen im Bauprojekt
in Lage und Anzahl modifiziert werden. Die Pflanzung von weiteren Baumen und
Bilschen ist frei, Entlang der Fabrikstrasse und der Grotzenmiihlestrasse ist dabei
eine raumliche offene Situation zur weiteren Umgebung hin ohne durchgehende
Hecken zu schaffen. Fiir die Bepflanzung sind im Wesentlichen standortgerechte,
einheimische Bdume zu verwenden.

Die Gestaltung der Umgebungsflidche einschliesslich der Platze und Wege ist in
einem Umgebungsplan darzustellen. Der Umgebungsplan ist mit der
Baueingabe einzureichen.

Das Bauprojekt ist filr die Gestaltung der Umgebung richtungsweisend.

Retention

Das anfallende Meteorwasser muss retendiert werden. Die Flachdacher sind als
Retentionsfldchen auszubilden und, soweit sie nicht als Terrassen ausgestaltet
sind, extensiv zu begriinen. Die daflir notwendigen Nachweise sind im
Baugesuch zu erbringen. Retentionsmassnahmen ausserhalb der Gebdude sind
im Umgebungsplan darzustellen.
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Art. 10

Erschliessung

Parkplatze

Veloabstellplatze

Notzufahrt

Art. 11

Art. 12

Uberbauungsziffer
Geb3udeabstand
Mehrldngenzuschlag
Gebaudehdhe
Anzahl Vollgeschosse

Uberbauungsziffer

Erschliessung, Parkierung

Fir die Anlagen der Erschliessung und der Ver- und Entsorgung gelten die
Festlegungen im Situationsplan. Die Anlagen kénnen im Bauprojekt geringfligig
abweichen, sofern sie dem Konzept nicht widersprechen. Zwischen den
Richtungspunkten fiir Fusswegverbindung ist ein &ffentlicher Fussweg mit einer
Breite von min. 2,5 m zu erstellen. Die Lage und Gestaltung der Anbindung der
Hauszugangswege an die Grotzenmiihlestrasse sind im Bauprojekt in Bezug auf
die Verkehrssicherheit zu liberpriifen.

Die Abstellplatze fiir Motorfahrzeuge sind einschliesslich der Besucherparkplatze
unter dem gestalteten Terrain anzuordnen.

Es sind gentigend gedeckte Veloabstellplatze an glinstiger Lage zu realisieren.
Die Anzahl der Abstellplitze hat sich nach den VSS-Normen zu richten.

Die Notzufahrten erfolgt tiber das interne Fusswegenetz. Im Bauprojekt sind die
Wegebreiten und die Tragfahigkeit der Belagsflachen entsprechend zu
dimensionieren.

Energie

Die Gebadude miissen dem Minergie-Standard entsprechen, wobei die
Anforderungen dem aktuellen Stand der Technik im jeweiligen Baujahr
entsprechen miissen.

Abweichungen von der Normalbauweise

Der Gestaltungsplan beansprucht gegentiber der Normalbauweise folgende
Ausnahmen:

Erhéhung der Uberbauungsziffer von 20% auf 25%

Reduktion der internen Gebdudeabstédnde

Verzicht auf den Mehrldngenzuschlag intern

Erhéhung der Gebdaudehdhen

Erhéhung der Anzahl Vollgeschosse um 1 bei Reduktion der Vollgeschosszahl bei
anderen Gebauden und mit gleichbleibender anrechenbarer BGF.

Tiefgarage wird nicht an Uberbauungsziffer angerechnet.
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Art. 13 | Vorteile

Der Gestaltungsplan sichert mit seinen Festlegungen folgende Vorteile:

e Gute Architektur, deren Bauten sich gut in die Umgebung einordneten

o  Ausscheidung grossziigiger zusammenhingender Spiel- und

Erholungsflachen von mind. 20% der oberirdischen Geschossflachen.

Sicherstellen des Gewdsserraums Kett”

s Gemeinsame Tiefgaragen mit Vorgaben aller Parkplatze inkl,

Besucherparkpidtze unter Terrain

s Grossziigige verkehrsfreie Umgebung durch Trennung von Fahrzeug-
und Langsamverkehr,

s Verdichtete Bauweise mit guter volumetrischer Gestaltung geméss
richtungsweisendem Richtprojekt,

« Erginzung der geschiitzten Alle entlang der Fabrikstrasse

* Vorgabe zur Retention des Meteorwassers,

«  Fihrung eines offentlichen Fussweges mit privater Unterhaltspfticht
zwischen Grotzenmiihlestrasse und Fabrikstrasse.

* Vorgahe fUr Minergiestandard
Erhohte Mindestabstinde der Gebdude gegenliber Dritten sowie
reduzierte Gebaudehdhe und Geschosszahl gegeniiber den
nordéstlichen Nachbarn (Baubereich B und C).
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L

Art. 14 | Inkrafttreten

Genehmigung durch | Der Gestaltungsplan tritt mit der Genehmigung des Regierungsrates in Kraft.
Regierungsrat
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