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ANTRAG DER GRUNDEIGENTUMER 

Die Grundeigentumer beantragen beim Bezirksrat Einsiedeln, den Gestal­
tungsplan ,RappenmMsli" mit Sonderbauvorschriften zu erlassen. 

Der GrundeigentOmer 
KTN 39: 

Bezirk Einsiedeln 
Hauptstrasse 78 
8840 Einsiedeln 

Einsiedeln, 

0 7. Okt. 2013 den ...................... .. .... .... . 

BEZIRKSRAT EINSI~ 
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Die GrundeigentOmerin 
KTN 40: 

BFA Baufinanzierungs AG 
Sonnenrain 2 
8832 Wollerau 

Wollerau, 

den.3 .. Qlt2o.J3. ...... . . 
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BESTIMMUNGEN 

Art. 1 Rechtsgrundlage 

Der Bezirksrat Einsiedeln erlasst, gestotzt auf§ 30 des kantonalen Planungs- und Baugesetzes (PBG) 
sowie auf Art. 83 ff des Baureglementes des Bezirks Einsiedeln (BauR) den Gestaltungsplan ,Rap­
penmbbsli". 

Art. 2 Geltungsbereich 

1 Das Gestaltungsplangebiet ist im Situationsplan M. 1:500 rot gestrichelt umrandet. 

2 Soweit der Gestaltungsplan nicht Abweichendes festlegt, gelten die Bestimmungen des BauR und 
des PBG. 

Art. 3 Bestandteile 

Der Gestaltungsplan besteht aus folgenden Bestandteilen, aile in nachstehender Reihenfolge im 
Plandossier Gestaltungsplan ,Rappenmoosli" enthalten: 

a) Verbindliche Bestandteile: 
Situationsplan M. 1:500 
Baubereiche, Gebaude- und Firsthohen, Grenz- und Gebaudeabstande, Hohen- und Gelan­
dekoten M. 1:500 
Sonderbauvorschriften (SBV) 

b) Richtunqsweisende Bestandteile: 
Erlauterungsbericht 
Richtprojekt M. 1:500 
Konzeptplan Werkleitungen M. 1:500 
Konzeptplan Oberbauung und Verkehrserschliesssung KTN 39 und KTN 40 M. 1:500 
Konzeptplan Verkehrserschliessung Ebene Tiefgarage KTN 39, KTN 40 und KTN 2910 
M. 1:500 

aile datiert 30. November 2012. 

Art. 4 Zweck 

Der Gestaltungsplan bezweckt: 

a) Eine dichte stadtebaulich Uberzeugende Oberbauung mit hoher Wohnqualitat sowie eigenstandi­
ger Siedlungsstruktur mit Adresswirkung und neuem Siedlungsrand; 

b) eine Volumetrie- und Formensprache, welche die bestehenden kleinmassstablichen Einzelbauten, 
die Sportanlagen sowie das Altersheim berUcksichtigt und damit zur Aufwertung des Quartiers 
beitrag!; 

c) eine standortgerechte Aussenraumgestaltung, welche die benachbarten Sportflachen wie auch 
die offene Landschaft berucksichtigt und attraktive Begegnungs-, Grun- und Spielflachen sowie 
getrennte offentliche und private Fuss- und Velowege bzw. Fahrwege (Notzufahrt fUr Schutz und 
Rettung) enthalt; 

d) eine zweckmassige flachensparende Quartierserschliessung ab der RappenmMslistrasse sowie 
die Sicherstellung der Pflichtparkfelder in der Tiefgarage und der Besucherparkfelder wie auch der 
Velo-Abstellplatze auf den Ebenen Erdgeschoss und Untergeschoss. 
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Art. 5 Bauvorschriften 

1 Hochbauten sind nur innerhalb der Baubereiche zulassig. Das Richtprojekt ist fOr die Volumetrie und 
Stellung der Bauten richtungsweisend. Nebenbauten gemass § 61 PBG und Art. 47 BauR sowie un­
terirdische Bauten sind auch ausserhalb der Baubereiche zulassig. 

2 lnnerhalb der Baubereiche gelten folgende Grund masse: 

Baubereiche A B c D E 

Anzahl Vollgeschosse (VG) max. 4 4 3 3 4 

Gebaudehohe max. in m 0. M. 907.14 906.59 903.56 903.86 906.89 

Gebaudehohe max. SOdfassade 11.82 m 12.42 m 9.81 m 9.70 m 12.58 m 

Gebaudehbhe max. Westfassade 12.48 m 12.93 m 10.49 m 9.94m 12.81 m 

GebaudehOhe max. Nordfassade 12.69 m 12.89 m 10.62 m 10.12m 13.00 m 

Gebaudehbhe max. Ostfassade 12.03 m 12.38 m 9.94 m 9.88 m 12.77 m 

Firsthohe max. in m o. M. 909.64 909.09 906.06 906.36 909.39 

Firsthohe max. SOdfassade 14.32 m 14.92 m 12.31 m 12.20 m 15.08 m 

Firsthohe max. Westfassade 14.98 m 15.43 m 12.99 m 12.44 m 15.31 m 

Firsthbhe max. Nordfassade 15.19 m 15.39 m 13.12 m 12.62m 15.50 m 

Firsthohe max. Ostfassade 14.53 m 14.88 m 12.44 m 12.38 m 15.27 m 

Kate EG in m o. M. 894.75 894.20 894.00 894.30 894.50 

Oberbauungsziffer Hauptbauten 
max. 31% 

Oberbauungsziffer Nebenbauten 
max. 

8% 

Gebaudeabstand intern nach Massgabe der Baubereiche 

Gebaudelange max. nach Massgabe der Baubereiche 

Grenzabstand intern nach Massgabe der Baubereiche 

3 Der Baubereich F ist for eine eingeschossige Begegnungsbaute mit Aussenanlagen vorgesehen. 
Deren maximale Gebaudegrundflache entspricht der Baubereichsflache. Die zulassige maximale Ge­
baudehbhe betragt 5.0 m und die zulassige maximale Firsthbhe 7.0 m. Die Architektur- und Formen­
sprache der Begegnungsbaute hat sich an derjenigen der Oberbauung ,Rappenmoosli" zu orientieren. 
Die gleiche Feststellung gilt fOr das Material- und Farbkonzept. 
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4 Die Anzahl der zulassigen Vollgeschosse sowie die max. zulassigen Gebaude- und Firsthohen in 
den Baubereichen A- E sind in der obigen Tabelle festgelegt. 

5 Das Attikageschoss dart die zulassige Gebaudehohe um max. 2.5 m Oberragen und ist in der obigen 
Tabelle als Firsthohe max. definiert. Aufgestanderte Solaranlagen, also Sonnenkollektoren und Foto­
voltaikanlagen, dOrten das Attikageschoss um hochsten 1.20 m Oberragen, wobei die entsprechenden 
Anlageteile mindestens um 1.50 m von den Gebaudefassaden zurOckzuversetzen sind. lm Weiteren 
sind die Empfehlungen vom Baudepartement SZ, Planungshilfe Solaranlagen vom 16. Mai 2012 ein­
zuhalten. 

6 Die Gebaude sind innerhalb der Baubereiche so anzuordnen, dass sie die im Plan eingetragenen 
Mindestmasse fOr den Gebaudeabstand einhalten. GegenOber Dritten gelten die ordentlichen Abstan­
de. 

7 Auskragende Balkone, Loggien und Dachvorspronge sowie Vordacher Ober Hauseingangen dOrten 
auf der ganzen Fassadenlange max. 2.0 m Ober die Baubereiche hinausragen. 

8 Die Tiefgarage dart das gestaltete Terrain an keiner Stelle Oberragen. 

Art. 6 Gestaltung der Bauten 

1 Die Bauten sind so zu gestalten, dass sie fOr sich allein und als Gesamtanlage eine Uberzeugende 
Wirkung ergeben. Sie sind in einer einheitlichen Architektur- und Formensprache zu erstellen. 

2 Ober den Attikageschossen sind nur Flachdacher zugelassen. For Nebenbauten sind auch andere 
Dachformen gestattet. 

3 FUr die GebaudehUIIen ist ein einheitliches Material- und Farbkonzept zu erarbeiten. Dieses ist im 
Rahmen des Baugesuchs dem Bezirk einzureichen. 

4 Das Richtprojekt ist fOr die Gestaltung richtungsweisend. Die Volumetrie und Architektur des Richt­
projektes dart nur soweit geandert werden, als dadurch die Qualitat der Oberbauung und die Einglie­
derung in das Quartier verbessert wird. 

Art. 7 Aussenraumgestaltung 

1 Die Umgebungsflachen sind als attraktiver zusammenhangender Aussenraum zu gestalten, wobei 
dieser eine hohe Qualitat fOr deren Nutzer aufweisen muss. 

2 lm rot punktierten Bereich im Anschluss an den bestehenden Fussballplatz ist ein 6ffentlicher Be­
gegnungsplatz mit Rahmenbepflanzung zu erstellen. Die Erstellungs- und Unterhaltskosten fOr diesen 
offentlichen Begegnungsplatz gehen zu Lasten Bezirk Einsiedeln. 

3 Die Umgebungsflachen (Begegnungs-, Gron- und Spielflachen) gemass Art. 27 BauR mossen min­
destens 28 % der oberirdischen Geschossflachen entsprechen. Es sind verschiedenartig gestaltete 
Platze und Flachen sicherzustellen, die den unterschiedlichen Bedortnissen und Altersstufen entspre­
chen. 

4 FOr die Aussenraumgestaltung ist mit dem Baubewilligungsgesuch ein Umgebungsplan im M. 1:200 
einzureichen. Dieser hat Angaben zur Gelandemodellierung, zu den Umgebungsflachen (Be­
gegnungs-, Gron- und Spielflachen) wie auch zu den Verkehrsflachen (Notzufahrt Fuss- und Velowe­
ge, Auto- und Velo-Abstellplatze) zu enthalten. 

5 Die Platz- und Wegbelage mussen mit dem Material- und Farbkonzept gemass Art. 7 SBV Oberein­
stimmen. 

6 FUr die Oberbauung ,Rappenm06sli" ist im Baubereich A ein zentraler Container-Abstellraum C mit 
Bereitstellungsplatz B an der Rappenmooslistrasse sicherzustellen. Dessen ungefahre Lage ist als 
Hinweis im Gestaltungsplan zu markieren. 
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7 Die Rahmenbepflanzung hat mit einheimischen, standortgerechten Arten zu erfolgen. Entlang der 
erweiterten Fahrbahn der Rappenmooslistrasse ist innerhalb des Gestaltungsplangebietes eine Allee 
mit 4 Baumen und auf dem offentlichen Begegnungsplatz neben dem Fussballplatz eine Bestockung 
mit 3 Baumen zu verwirklichen. Deren Lage ist im Gestaltungsplan als Hinweis enthalten. 

Art. 8 Verkehrserschliessung und Parkierung 
1 Die Tiefgaragen-Ein- und Ausfahrt hat im Zweirichtungsverkehr ab der verlangerten Rappenmoos­
listrasse zu erfolgen. Sie hat den einschlagigen VSS-Vorschriften zu entsprechen. 

2 Die Pflichtparkfelder gemass Art. 32 BauR sind als Einstellplatze in der geplanten Tiefgarage und als 
Abstellplatze auf der Ebene Erdgeschoss anzubieten. Mit Ausnahme der wenigen oberirdischen Ab­
stellplatzen entlang der verlangerten Rappenmooslistrasse vor dem Baubereich A sind samtliche Ab­
stellplatze fOr Motorfahrzeuge in der Tiefgarage zu verwirklichen. Darin enthalten sind in der Tiefgara­
ge 2 Einstellplatze und auf der Ebene Erdgeschoss 1 Abstellplatz fOr behinderte Personen. Diese 
Parkfelder fOr behinderte Personen sind entsprechend zu markieren bzw. zu signalisieren, vgl. dazu 
Norm SIA 500 ,Hindernisfreie Bauten". 

3 Die erforderlichen Velo-Abstell- bzw. Einstellplatze fOr Bewohner und Besucher sind auf der Ebene 
Erdgeschoss oder im Untergeschoss zu realisieren. Oberdachte Einstellplatze gelten als Nebenbauten 
und sind gemass Art. 5 Abs. 1 SBV zuliissig. Die Anzahl Platze hat sich nach den VSS-Normen zu 
richten. Grosse, Art und Lage sind im Baubewilligungsgesuch nachzuweisen. 

4 Die Notzufahrt (mit PelleUSchnitzei-Entladestelle} hat an dem im Gestaltungsplan bezeichneten 
Standort ab der auszubauenden Rappenmooslistrasse zu erfolgen. 

5 Die Fuss- und Velowege fOr den Langsamverkehr sind separat zu fOhren, damit Konflikte zwischen 
Fussgangern und Velofahrern verhindert werden konnen. Deren Anschlussstellen sind im Gestal­
tungsplan als Richtungspunkte for offentliche Velowegverbindung und als Richtungspunkte fOr offent­
liche Fusswegverbindung festgelegt. Die Breite der Fusswege muss min. 2.0 m, diejenige der Velo­
wege min. 2.5 m betragen. Die offentlichen Fuss- und Velowege sind mittels Dienstbarkeitsvertrag 
zwischen Eigentomern und Bezirk Einsiedeln sicherzustellen. 

6 Die Durchfahrtsrechte von der geplanten Tiefgarage im Gestaltungsplangebiet zu den allfalligen 
Tiefgaragen in den angrenzenden GrundstOcken KTN 39, KTN 40 und KTN 2910 sind im Konzeptplan 
Verkehrserschliessung Ebene Tiefgarage M. 1:500 zum Gestaltungsplan ,RappenmOOsli" dargestellt. 
Falls zutreffend sind entsprechende Dienstbarkeitsvertrage abzuschliessen und ins Grundbuch einzu­
tragen. In diesem Konzeptplan ist auch die Verkehrsanbindung der spater vorgesehenen Oberbauung 
auf dem GrundstOck KTN 39 (Bezirk Einsiedeln} definiert. 

Art. 9 Behindertengerechtes Bauen 
1 Die Oberbauung ,RappenmOOsli" ist so zu projektieren, dass die gesetzlichen Bestimmungen erfOIIt 
sind und dass sie den spezifischen BedOrfnissen von behinderten Personen angepasst werden kann. 
FOr die baulichen Anforderungen gilt die SIA-Norm 500 ,Hindernisfreie Bauten" als Richtlinie. 

2 Betreffend Parkfelder for behinderte Personen gelten Art. 8 Abs. 2 dieser SBV und die SIA-Norm 
500. 

Art. 10 Thermische Energie und Wiirmeschutz I Nachhaltiges Bauen 
1 Die Energiegewinnung hat hauptsachlich mittels PelleUSchnitzelheizung und/oder Fotovoltaikanla­
gen bzw. Sonnenkollektoren zu erfolgen. 

2 Es ist der Minergiestandard sicherzustellen. 

3 Es gelten die Grenzwerte der Norm SIA 380/1 bzw. die kantonalen Mindestanforderungen. 

4 Die Norm SIA 112/1 ,Nachhaltiges Bauen" ist im empfehlenden Sinn zu berocksichtigen. 
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Art. 11 Larmschutz 
1 Aufgrund der relativ niedrigen Verkehrszunahme auf der verlangerten Rappenmooslistrasse infolge 
der Oberbauung ,Rappenmoosli" kann davon ausgegangen werden, dass die lmmissionsgrenzwerte 
der ES Ill (IGW 3) eingehalten werden. Es ist keine Larmprognose gemass LSV erforderlich. 

2 For die Wohnungen sind die erhOhten Anforderungen gemass Norm SIA 181 ,Schallschutz im Hoch­
bau" zu erfOIIen. 

Art. 12 Gewasserschutz und Retention 
1 Das Gestaltungsplangebiet ist gemass der Gewasserschutzkarte des Kantons Schwyz dem Gewas­
serschutzbereich Au (unterirdische Gewasser) zugeordnet. Gemass der seit dem 1.1.1999 in Kraft 
getretenen eidgenossischen Schutzverordnung dOrfen in diesem Gewasserschutzbereich keine Bau­
ten erstellt werden, die unter dem mittleren Grundwasserspiegel liegen. Ausnahmebewilligungen sind 
moglich, sofern die vorhandene Durchflusskapazitat urn hochstens 10 % vermindert wird. Zur Erhal­
tung der ursprOnglichen Durchflusskapazitat sind bei Bedarf gezielte Massnahmen vorzusehen, was 
bei der vorliegenden Oberbauung zutrifft. Die Gebaudesohle kommt durchwegs unter den Grundwas­
serspiegel zu liegen. Dies bedeutet, dass im vorliegenden Fall das Untergeschoss bis auf das Niveau 
eines mutmasslichen Hochstwasserstandes, d.h. voraussichtlich bis OK Terrain, isoliert und vollstan­
dig wasserdicht gebaut sowie auf den entsprechenden Wasserdruck respektive Auftrieb dimensioniert 
werden muss, vgl. dazu geologisch-geotechnische Kurzbeurteilung der Dr. Heinrich Jackli AG, Albula­
strasse 55, 8048 ZOrich, dat. 21. September 2011, vgl. An hang 2 zum Bericht Gestaltungsplan ,Rap­
penmoosli". 

2 Die freien Dachflachen Ober den Attikageschossen sind, soweit es die Fotovoltaik- bzw. Sonnen­
kollektorenanlagen zulassen, als Retentionsmassnahme extensiv zu begrOnen. 

3 Die Umgebungsflachen sind versickerungsfahig zu gestalten und die Wege und Platze mossen ver­
sickerungsfahige Belage aufweisen. 

4 Das Gestaltungsplangebiet ist im Trennsystem zu entwassern. Dieses ist im Konzeptplan Werklei­
tungen nachzuweisen, vgl. Art.13 SBV. 

Art. 13 Werkleitungen 

Die Anschlussstellen der neuen Werkleitungen und deren LinienfOhrung sind im Konzeptplan Werklei­
tungen M. 1:500 dargestellt. 

Art. 14 Landabtausch 

Der Landabtausch zwischen dem Bezirk Einsiedeln und der BFA Baufinanzierungs AG, 8832 Wolle­
rau, hat im Verhaltnis 1:1 zu erfolgen und zwar wertgleich. Die Landabtauschflachen be trag en je ca. 
100m2. 

Art. 15 Abweichungen von der Normalbauweise 

Der Gestaltungsplan beansprucht gegenober der Normalbauweise folgende Ausnahmen: 

1 Erhohung der Oberbauungsziffer von 24% auf 31 %. 

2 Erhohung der Gebaude- und FirstMhen gemass Tabelle Art. 5 Abs. 2 SBV. 

3 Die Auskragung der vorspringenden Gebaudeteile gemass § 59 Abs. 2 PBG Ober die Baubereiche 
dart max. 2.0 m betragen. Auskragungen Ober 1.5 m (Mehrmass) sind an den Grenzabstand anzu­
rechnen. 

Art. 16 Vorteile 

Der Gestaltungsplan ergibt mit seinen Festlegungen nachstehende Vorteile gegenOber der Normal­
bauweise: 
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1 Stadtebauliche Einpassung und EinfOgung ins Quartier aufgrund der projektierten K6rnung ergibt 
eine positive Adresswirkung und zugleich einen Oberzeugenden Siedlungsrand; 

2 ftachensparende, zusammengefasste Erschliessung mit gemeinsamer Tiefgarage, welche es erm6g­
licht, innerhalb des Gestaltungsplangebietes verkehrsfreie Flachen zu gestalten und den Motorfahr­
zeugverkehr bereits an der Rappenmooslistrasse vom Velo- und Fussgangerverkehr zu trennen; 

3 aile Pflichtparkplatze und Ober 2/3 Besucherparkplatze unterirdisch angeordnet sowie Oberdeckte 
Tiefgaragen-Ein- und Ausfahrt (in Gebaude integriert); 

4 getrennte Fuss- und Velowege, zum Teil als 6ffentliche Wege klassiert (und dementsprechend mit 
Grunddienstbarkeitsvertrag sichergestellt), wodurch eine hohe Quartierdurchlassigkeit sowie eine gute 
Vernetzung der Fussganger und Velofahrer im ganzen Quartier gewahrleistet wird; 

5 Ausscheidung grosszOgiger zusammenhangender Umgebungsflachen (Begegnungs-, Gron- und 
Spielflachen), min. 28 % der oberirdischen Bruttogeschossflache; 

6 private Begegnungsbaute mit Aussenanlagen im Baubereich F und ein 6ffentlicher Begegnungsplatz 
angrenzend an den bestehenden Fussballplatz erh6hen die Quartierattraktivitat; 

7 Energiegewinnung als erneuerbare Energie (zentrale Pellet/Schnitzelheizung), unterstOtzt durch 
Sonnenkollektoren- und/oder Fotovoltaikanlagen auf den Attikaftachdachern; 

8 zentraler Container-Abstellraum im Baubereich A, mit Bereitstellungsplatz B an der Rappenm66s­
listrasse; 

9 Vorschriften zu umweltkonformen Baumaterialien und nachhaltigem Bauen; 

10 Vorschriften betreffend Retentionsmassnahmen auf den Attikaflachdachern; 

11 Oberbaubarkeit GrundstOck KTN 39 (Bezirk Einsiedeln) und dessen Verkehrserschliessung werden 
durch den Landabtausch, abgesichert mittels Dienstbarkeitsvertrag, eindeutig verbessert. 

Art. 17 lnkrafttreten 

Der Gestaltungsplan ,Rappenm66sli" tritt mit der Genehmigung des Regierungsrates in Kraft. 


