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Allgemeine Bestimmungen

Art. 1 Geltungshereich
1 Der Gestaltungsptan Schilisselmatte gilt fur die beiden Parzellen Kat.-Nr. 6164 und
Kat.-Nr. 6166.

2 Der Gestaltungsplan besteht aus den nachfolgenden Sonderbauvorschriften, dem zugehd-

rigen Situationsplan mit Schnitten und dem Katasterplan im Massstab 1:500.

Art. 2 Geltendes Recht

Im Gesialtungsplangebiet gelien die nachfolgenden Vorschriften. Sofern der Gestaltungsplan
keine abweichenden Verschriften enthalt, gilt das Baureglement vom 20. November 2001 des
Bezirks Einsiedein und das Planungs- und Baugeseiz des Kantons Schwyz, Eidgendssisches
Recht bleibt vorbehalten.

Art. 3  Zweck

im Gestaltungsplan Schlisselmatte ...
— soll eine gute Finordung in die bauliche und landschaftiiche Umgebung sicherstellen.
— soll eine wohnhygienisch gute Uberbauung gewshrieisten.

— soll eine einheitliche oder aufeinander abgestimmte Gestaltung der Siedlung erreicht
werden.

— soll eine besonders grosszigige und zweckmassige Anlage flir Spielfladchen vorgese-
hen werden.

— soll eine rationelle Organisation der Erschliessung erreicht werden.
— soll eine attraktive Oberbauung flir mobilitatshehinderte Personen geschaffen werden.

— sollen direkte Wegverbindungen flr alle Anwohnerinnen und Anwohner gewdahrleistet
werden.

— soll eine besonders Gkologische und energieeffiziente Uberbauung realisiert werden,

Eckhaus AG



Bebauung und Ausnutzung

Art. 4 Baubhereiche Hochbauten

1 Pas Gebiet des Gestaltungsplans ist in die flinf Baubereiche A, B, C, E und F mit begren-
zenden Manteilinien gegliedert. Mit Ausnahme von unterirdischen Bauten, Vorbauten,
baulichen Elementen der Aussenraumgestaltung wie Nebenbauten, Mauern, Treppen,
Sitzgelegenheiten etc. und Anlagen der Ver-/Entsorgung und Erschliessung dirfen Bauten
und Anlagen nur innerhalb dieser Mantellinien erstetlt werden,

2 Grenz- und Gebdudesbstdnde sowie Mehrldngenzuschlige gemass Baureglement sind
unter Vorbehait von Art. 49 des Baureglementes einzuhalten. Arealintern darf der Gebau-
deabstand maximal einmal unterschritten werden.

Art. 5 Baubereiche Vorbatten

Vorbauten, wie Dachvorspriinge, Treppen, Erker, Balkone usw. dirfen innerhaib der Baubereiche
Vorbauten (ber die Baubgreiche fir Hochbauten hinausragen. vorbauten, mit Ausnahme der
Dachvorspringe und Balkone, dirfen dabei einen Dritte! der Fassadenlange nicht Uberschrei-
ten.

Art. 6 Baubereiche Unterbauten
Der Baubereich fliir Unterbauten definiert den Bereich flr unterirdische Bauten.

Art. 7 Gebaudehthen und Geschosse
1 Es geiten fiir alle Baubereiche maximale Gebdudehohen. Bej in der HOhe gestaffelten
Bauten wird die Gebdudehdhe jedes Baukdrpers gesondert bestimmt.

2 Auf maximal zwei frei wahlbaren Seiten gilt eine Gebaudehdhe von 12.00 m. Die Firsthd-
he entspricht der Gebdudehdhe,

3 Auf den (brigen Seiten gilt eine Gebdudehohe von 9.00 m und eine Firsthdhe von 12.00
m. Attikageschosse sind gemass Massgabe von Art. 60 Abs, 3, {it.c des PBG zuldssig.
Gelénder werden gegenlber Brilsiungen nicht zur Gebaudehdhe gerechnel.

4 Die Geschosszahl ist innerhaib der zuldssigen Gebaudehohe frel. Es sind Untergeschosse
zuldssig.

5 Es sind nur Flachdacher zulassig.

6 Solaraniagen und technische Aufbauten dirfen die Baubereiche Hechbauten durchsto-
ssen.

im Baufeld F geiten spezifische Vorschriften zu den GebZudehéhen. Definiert werden
maximale Meereskoten fir Solaraniagen und technische Aufbauten:

Baufeid F1 Kamin flr Cheminee 898.25 M.I.M.
Liftiberfahrt / Setar und Photovoliaik 897.75 M.{.M.
Treppenhausentrauchung 897.25 M.U.M.
Zu-/Abluft kontr. Wohnungsliftung 897.95 M.O.M.
Dunsirohre 897.55 M.U.M.
Dachrand / Extensive Begrinung 896.75 M.0.M.



Baufeld F2 Kamin fir Cheminee 200.00 M.0.M.

Liftiberfahrt / Solar und Photovoitaik 899.50 M.U.M.
Treppenhausentrauchung 899.00 M.ILM.
Zu-/Abluft kontr. Wohnungsiiftung 899.70 M.U.M.
Dunstrohre 899,30 M.01.M.
Dachrand / Exiensive Begridnung 898.50 M.0.M.

Art. 8 Nutzweise
Nebst wohnungen sind nicht stérende Betriebe zuldssig.

Art. 9 Uberbauungsziffer

1 Innerhalb des Gestaltungsplanes ist eine Uberbauungsziffer von 28 % zuléssig. Die
Definition der Masse richtet sich nach Art. 40 bis 42 des Baureglementes. Die Verteilung
der Flachen innerhalb der Baubereiche ist frei.

2 Fir Nebenbauten gilt eine Uberbauungsziffer von 8 %. Die Definition der Masse richtet
sich nach Ari. 40 bis 42 des Baureglementes.



Gestaltung

Art.

10 Grundsatz

Bauten, Anlagen und Umschwung sind fir sich und in ihrem Zusammenhang mit der baulichen
und landschaftlichen Umgeburg im Ganzen und in ihren einzelnen Teilen s0 zu gestalten, dass
eine besonders gute Gesamtwirkung erreicht wird.

Art.

1

Art.

Art.

11 Dbécher

Die horizontalen Dachflachen sind als Retentionsfliachen auszubilden und extensiv zu
begrinen soweit sie nicht als Terrassen ausgestaltet sind oder fir technische Anlagen
namentlich der Energiegewinnung bendtigt werden.

Sotaraniagen auf den Dachflachen sing als schraggestette Elemente zu planen und mit
Dachbegrinungen zu kombinieren,

Flachdacher von kieineren technischen Aufbauten missen nicht begrint werden.

12 Freifiache

Innerhalb der Freifidche sind Erholungsflachen / Kinderspieiplatze, Nebenbauten, private
Aussenraume sowie Anlagen fur die Entsorgung und Erschliessung (Verkehrsfldche,
Abstellpldtze, Fusswege, Hauszugange etc.) zulassig.

Nebenbauten sind innerhalb der Freifldche zuldssig. Davon ausgenommen ist der Bereich
zwischen dem Baubereich F1/F2 und der Parzeile Kat.-Nr. 4840. Alle Nebenbauten haben
einen Grenzabstand von 2.50 m einzuhalien,

Es sind mindestens 19 % sdmtlicher oberirdischéen Geschossflachen ais magtichst besonn-
te Erholungsitdchen / Kinderspielpldtze abseits vom Verkehr anzulegen und dauernd zu
diesem Zweck zu erhalten. Die Flichen sind an den im Plan bezeichneten Stellen anzuord-
nen.

13  Pflanzungen

Die Freiflache ist mit Ausnahme der Hochbauten, privaten Aussenrdumen, baulichen
Elamenten der Aussenraumgestaltung wie Nebenbauten, Mauern, Treppen, Sitzgelegenhei-
ten etc. und Anlagen der Entsorgung und Erschliessung zu begriinen,

Flr die Rahmenbepiianzung sind einhetmische, standortgerechte Arten vorzusehen.

Art. 14 Materialwahl
Die Materialwahl hat einheitlich oder aufeinander abgestimmt zu erfolgen.



Frschliessung und Parkierung

Art.

1

Art.

Ar{.

15 Erschliessungshereiche

_ Die Haupterschiiessung stelit die Zu-/Wegfahrt in die Parkierungsanlage aller Baubereiche,

die Erschliessung flr Zufussgehends, die Anordnung von Abstelipldtzen und die Notzu-
fahrt zu den Baubereichen E und F sicher.

Die Nebenerschiiessung stellt die Erschliessung flur Zufussgehende, die Anorgénung von
Abstellplatzen und die Notzufahrt zu den Baubereichen A, B und C sicher,

Die Erschliessung for Zufussgehende und den motorisierten verkehr ist mehrheittich
getrennt zu flhren.
16 Abstelipldtze fiir Motorfahrzeuge

Es gilt Art. 32 des Baureglementes des Bezirks Einsiedeln.

Es ist eine gemeinsame Parkierungsanlage zu erstelien und die Uberdeckung ist zugang-
lich zu machen. Mit Ausnahme der Abstelipldtze fir Besucherinnen und Besucher sind alle
Abstellpldtze in der Tiefgarage anzuordnen.

Es sind mindestens funf Abstellpldize fir Behinderte zu erstellen.

17 Anschlusspunkt Quartiererschliessung

Die kiinftige Erschliessung der umliegenden Parzellen erfolgt ab dem Anschlusspunkt Quartie-
rerschliessung.

Art. 18 Fusswegverhindungen

1

Die im Plan bezeichneten dffentlichen Fusswegverbindungen sind als solche zu gestatten
und dauernd fir die Benlitzung freizuhalten. Sie weisen gine Breite von mindestens 2m
auf.

Die im Plan bezeichneten privaten Fusswegverbindungen dienen der Erschliessung der
Baubereiche.



Umwelt

Art. 19 La&rm-Empfindlichkeitsstufe
Es gilt die Empfindlichkeitsstufe Il gemaéass Art. 43 der eidgendssischen Larmschutzverordnung
(LSV) vom 15. Dezember 1986.

Art. 20  Energie

Bauten sind auf eine 6kologische und energieeffiziente Bauweise auszurichten. Die Gebaude
milssen mindestens den energiekennwerten des Minergie-Standards entsprechen. Massgeblich
sind die Standards des Vereins Minergie zum Zeitpunkt des Inkrafttretens dieser Bestimmung.

Art. 21 Gewdsserschutzbereich A

Das Gestaltungsplangebiet liegt im Gewdsserschutzbereich A . Die genaue Hohe des mittleren
Grundwasserspiegels gilt es im Rahmen des Bauprojektes zu bestimmen und entsprechende
Vorkehrungen zu treffen.

Art. 22 Abfallentsorgung
FUr die Bewirtschaftung der im Geltungsbereich anfallende Abfalle sind die nétigen Flachen
auszuscheiden und die erforderlichen Einrichtungen zu schaffen.

Schiussbestimmungen

Art. 23  Abweichungen von der Grundordnung
Im Gestaltungsplan wird von den nachfolgenden Bestimmungen abgewichen:

Kriterium Normalbauweise Gestaltungsplan Schliisselmatte
nach Grundordnung

Masse Art. 62 Art, 7
Gebdudehdhe .00 m Gebaudehdhe von 12.00 m
auf max. zwei Seiten

Masse Art. 62 Art. 9
Uberbauungsziffer 24 % Uberbauungsziffer 28 %
Uberbauungsziffer
bei Gestaitungsplan 28 %




Art. 24 Vorteile gegeniiber der Normalbauweise
Ber Gestaltungsplan Schldsselmatte weist gegeniiber der Regelbauweise folgende Vorteile suf
{gem. § 24 PBG);

— Der Gestaltungsplan stellt eine gute Einordnung in die bauliche und landschafiliche Umge-
bung sicher.

— burch die Einhattung der Mindestabstande kann eine wohnhygienisch gute Uberbauung
gewahrleistet werden.

— Mittels entsprechender Regelungen zur Gestaltung kann eine einheitliche oder aufeinander
abgestimmte Gestaltung der Siedlung erreicht werden.

- Durch die Erstellung von bescenders grosszigigen Erholungsfladchen kdnnen sehr attraktive
gemeinschaftliche Aufenthaltsflachen flir die Bewohnerinnen und Bewohner geschaffen
werden. Die Aufenthaltsflachen sind grossflachig, gut besonnt (Morgen und Abend) wie auch
ideal beschattet {Mittag).

— Aufgrund einer gemeinsamen Parkierungsanlagen, der unterirdischen Anordnung von 90 %
der Abstellpldtze und der mehrheitlichen Trennung von Zufussgehenden und maotorisiertem
Verkehr kann eine rationetle Organisation der Erschliessung erreicht werden.

— Durch die Anordnung von mindestens finf Abstellplatzen fiir Behinderie kann eine attrakfive
Uberbauung fiir mobilitatsbehinderte Personen geschaffen werden.

— Offentliche Fusswegverbindungen gewahrleisten direkte Wegbeziehungen fir alle Anwohne-
rinnen und Anwohner,

— Durch die Einhaltung des Minergie-Standards fiir Wohnbauten kann eine besonders dkologi-
sche und energieeffiziente Uberbauung realisiert werden.

— Aufgrund der mehrheitlich begriinten Flachdacher kann eine besonders dkologische
Uberbauung realisiert werden.

Art. 25 Unbedeutende Abhweichungen

Unbedeutende und dem Zweck der Pléne und der Sonderbauvorschriften nicht zuwiderlaufende
Abweichungen kéinnen im Rahmen des crdentlichen Baubewiiligungsverfahrens gestattet
werden.

Art, 26 Inkrafttreten
Der Gestaltungsplan tritt mit der kantonalen Genehmigung durch den Regierungsrat in Rechts-
kraft.



