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Antrag des Grundeigentimers

Die GrundeigentUmer beantragen dem Bezirksrat Einsiedeln, den
Gestaltungsplan "Wasenmatte" mit Sonderbauvorschriften zu erlas-
sen.

Die Grundeigentimer:

Parzelle KTN 4730, Herr Martin K&lin, SchlUsselblUemli,
Gerbestrasse 13, 8840 Einsiedeln

Einsiedeln, den 24. September 2003

W& i

Martin Kalin =

Parzelle KTN 3612, Schweizerische SUdostbahn, Bahnhofplatz 1a,
St. Gallen

St. Gallen, den 24. September 2003

£
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Rechtsgrundiagen

Bestandteile

Geltungsbereich

iweck

ALLGEMEINE VORSCHRIFTEN

Art. 1

Der Bezirksrat Einsiedeln eridéisst, gestUizt auf § 30 des kantonalen
Planungs- und Baugesetzes (PBG, SRSZ 493) und gestiUtzt auf Art.
83 ff des Baureglements des Bezirks Einsiedeln {BauR) den Gestal-
tungsplan "Wasenmatie".

Art. 2
Der Gestaliungsplan besteht aus

a) verbindliche Bestandfeile:
o Shuationsplan 1:500, Plan-Nr. 670.1, vom 14.2.2003;
e Hohenkotenplan 1:500, Plan-Nr. 1960-6, vom 14.2.2003;
e Sonderbauvorschriften vom 14.2.2003/15.4.2003/24.9.2003.

b} richtungsweisende Bestandteile:
e [rlauterungsbericht vom 14.2.2003;
e Strassenrichtprojekt, Situation 1:500, vom 5.11.2002;
¢ Strassenrichtprojekt, L&ngenprofile 1:500/100, vom
5.11.2002.

Art. 3

Der Gestaliungsplan gilt for den im Situationsplan 1:500, Plan-Nr.
670.1 vom 14.2.2003, eingetragenen Perimeter.

Art. 4
Der Gestaltungsplan bezweckt:

« die Schaffung glnstiger Randbedingungen fir ein Wohnquar-
fier mit hohem Wohnwert;

« die Regelung der massgebenden neu gestalteten Terrainkote
auf dem Hintergrund des bestehenden unregetmdssigen Ter-
rainverlaufs;

+ die Sicherstellung der Feinerschliessung nach SUden gemdss
Erschliessungspianabsicht;

+ die Sicherstellung eines genUgenden L&rmschufzes gegen-
Uber der SOB.
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Lage und Stellung
der Gebdude

Strassen- und
Grenzabstdnde

BAUVORSCHRIFTEN

Art. 5

Die Lage der Gebdude [Haupt- und Nebengebdéude) wird durch
die Baubereiche bestimmt. FUr die Stellung der Gebdude in den
Baubereichen Al, A2, A3 und B ist die vorgegebene Gebdude-
ldngsachse und Firstrichtung massgebend. In den Ubrigen Baube-
reichen ist die Gebdudestellung frei.

GerGterGume von maximal 10 m?2 Grundfléche und maximal 2.7 m
Firsthdhe sind auch ausserhallb der Baubersiche zuldssig. Sie gel-
ten als Nebenbauten im Sinne von Art. 47 BauR. Die Gestaltung,
Farbgebung und Materialwahl ist auf die Hauptbauten abzustim-
men. Die baureglementarischen Abstdnde sowie die Baulinie
beim Baubereich Al sind jedenfalls einzuhalten.

Arl. 6

Innerhalb des Gestaltungsplans ist gegenliber Strassen ein Ab-
stand von 4 m einzuhalten.

Im Baubereich Al ist fUr die Bemessung des minimalen Grenzab-
standes auf der Westseite der Gestaltungsplanperimeter (Grenze
zu SOB, KTN 34612) massgebend. Vorbehalten bleibt die BerUck-
sichtigung der Baulinie.

Innerhallb des Gestaltungsplanperimeters entfdlit der Mehrléngen-
zuschlag.

GegenUber der Abgrenzung des Gestaltungsplanperimeters sind
die ordentlichen Grenzabsténde gemdss Planungs- und Bauge-
sefz sowie Baureglement des Bezirks einzuhalten.
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Art. 7 Grundmasse

Baubereiche
Al A2 A3 B C1 c2 C3 C4
Gebdudegrundfiiche
Hauptbauten max. 12 1'299 781 399 273 964 2'301 1'146 588
(m2)

Spezielle Gebdude-
grundfi&che for 126 84 42 - - - - -
Balkone 3
Gebdudegrundflache
fOr Nebenbauien ins- 343 207 105 73 257 615 307 158
gesamt max. {m2)
Grenzabstand min. ™ 5m 4m 4m
Grosser Grenzabstand

. 8m 8m &m
min. ™"
Maximale

. . 30 30

Gebdudeldnge 40m m m
Hoéhe der Gebdude
max. gemdss den maximal zuldssigen Hdhenkoten im Héhenkotenpian ¢!

H&he des Firsts max.

&

Zusammenbauen
als
Larmschutz

1) Bei Einreichung eines Baugesuchs muss die dazugehdrige Parzelle ausgeschieden und
die Grésse der Parzelle sowie die maximal zultissigen Masse der Gebdudegrundfitche,
der speziellen Gebdudegrundiléichen fir Batkone und der Gebdudegrundiléiche fir
Nebenbauten verbindlich festgelegt sein.

20 7wischen den Baubereichen A1, A2, A3 und zwischen 8, C1-C4 darf die Ausnitzung bis
zu maximal 10 % der zuldssigen gesamten GebdudegrundfiGche transferiert werden.
Soiche Transfers sind im Grundbuch anzumerken und dem Bauamt des Bezirks Einsiedeln
schriftlich mit der Baueingabe mitzutellen.

3) Spezielle Gebdudegrundfliche fir Batkonanteile mit mehr als 1.5 m Ausladung.

4 —FordenStrossenabstanchgit-Ar¢-5BY-Streichung gem. BRB 477 vom 4. ¢, 2003,

5 In den Baubereichen A und B gilt Art. 48 Abs. 2 BauR nicht, In den Baubereichen C1-C4
gelten Art, 62 Abs. 6 des BGUR sowie gegenUber dem Gestalfungsplanperimeter Art, 48
Abs. 1 und 2 BauR,

Bei Schragddchern mit einer Neigung von mehr als 20° gelten um 0.7 m hdhere Koten
fOr den Schnittpunkt der Fassade mit der Dachhaut, Art, 56 Abs. 3 BauR kommt nicht zur
Anwendung.

é)

Arl. 8

In den Baubereichen A und B ist das Zusammenbauen mit zwisch-
engeschalteten Nebenbauten oder zwischengeschalteten L&rm-
schutzwdinden ohne Beschréinkung der GesamtiGnge zuldssig mit
dem Ziel, die hinterliegenden Gebiete zus&izlich gegen Larmim-
missionen zu schifzen.
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i,

Nutzweise,
Gebdudetyp
Empfindlich-
keitsstufe

Neues Terrain
Hohe der
Gebdude

Im Baubereich Al ist das Zusammenbauen gemdéss Abs. 1 als
Larmschutz gegenUber der Bahn vorgeschrieben. In den Baube-
reichen A2, A3 und B ist es zuldssig.

Art. 9
Baubereich Nutzweise Gebdudetyp | Larmempfind-
lichkeitsstufe
Al, A2, A3 wWohn- und Mehrfamilien- 1]
Gewer- héuser und
benutzung ! Gewerbe-
bauten
B Wohnen Mehrfamilien- I
h&user
Ci1-C4 Wohnen Einfamilien, I}
Iweifamilien
vnd Reihen-
einfamilien-
hduser 2

1 Nur Gewerbe, das héchstens ein mdssiges Verkehrsaufkommen verursacht.

2 Relhenhdiuser sind nur zuléssig, wenn sie auf die gleiche Parzelle zu stehen kommen, Ei-
ne spdtere Abparzellierung ist gestattet,

Art. 10

Das bezeichnete ,neue” Terrain bildet den Ausgangszustand fUr
die zukOnftige Bebauung. Das ,neuve" Terrain wird festgelegt
durch die im Héhenkotenplan bezeichneten Héhenlinien mit Hoh-
enkoten sowie die zwischen den Héhenlinien gespannten Ebenen.

Die maximale Hohe des Schnitfpunktes der Fassade mit der Dach-
haut sowie die maximale Hohe des Firsts werden festgelegt durch
die im H&henkotenplan bezeichneten Héhenlinien mit Héhenko-
ten sowie die zwischen den Hohenlinien gespannten Ebenen. Die
Schemaschnitte im H&henkotenplan 1:500, Plan-Nr. 1960-6, vom
14. Februar 2003 sind dabei wegleitend. Art. 56 Abs. 3 BauR kommt
nicht zur Anwendung.
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Gestaltung

Art. 11

Das gestaltete Terrain des Bauprojekts hat sich nach dem ,neuven®
Terrain gemdss Arf. 10 SBV auszurichien. Weitergehende Abgra-
bungen gegeniUber dem neuen Terrain sind hdchstens bis 2 m zu-
I&ssig. Ausgenommen sind die effekliv notwendigen Breiten fUr
CGaragenzufahrten.

Die Ubergéinge vom gestalteten zum ,neuen* Terrain sind ausglei-
chend und in Anpassung an die weitere Umgebung zu gestaiten.
Entlong dem Gestaltungsplanperimeter und dem Grinbereich ist
vom ,neuen” zum gewdachsenen Terrain ein harmonischer Uber-
gang auszugestalien.ln den Baubereichen A1, A2, A3 und B mUss-
en die Hauptgebdude mit Schrgddchem {Sattel- oder Pultd&ch-
er) mit einer Dachneigung von mindestens 20° a.T. ausgebildet
werden, wobei die Dachformen harmonisch abzustimmen sind.

In den Baubereichen C1-C4 sind Fach- und Schragddcher zuldss-
ig.
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s

Umgebungsfiichen

Grinbereich

Hochstammbaum

UMGEBUNG UND BEPFLANZUNG

Art. 12

Die UmgebungsflGchen sind als versickerungsfdhige Grinanlagen
auszugestalten. Hauszufahrten und Abstellpldize sind erlaubt.

Alle Plaize und Fusswege sind mit sickerfhigem Belag zu erstellen.
FOr das Dachwasser werden oriliche Retentions- oder Versicke-
rungsmassnahmen je GrundstOck empfohlen {Retentionsbecken,
Retention auf Dach, Regenwasserspeicher, Versickerungsmulde,
Versickerungsgalerie u.d.).

Einfriedungen und Bepflanzungen mussen zur Strassenlinie einen
Abstand von mindestens 0.5 m einhalten; in diesem Abstandsbe-
reich ist die Schneeablagerung im Rahmen der ordentlichen Stras-
senr&umung mittels Pflug und Schleuder zu dulden. Im Bereich der
Strassen {insbesondere bei Kurven, Ein- und Ausfahrien) darf die,
den Verkehrsverhdltnissen angemessene, ausreichende Sicht we-
der durch Bauten, Anlagen noch Pflanzen behindert werden.
Massgebend sind die Weisungen gemdass der SNV-Norm 640 273.

Art. 13

Die GrUnbereiche sind als besonnte Erholungsflichen und Kinder-
spielplaize auszugestalten und zu unterhalten. Die Gestaltung und
Grundausristung der Grinfldchen sind bis sp&testens ein Jahr
nach Einbringen des Deckbelages auf den Erschliessungsstrassen
fertigzustellen, Das Gestaltungsprojekt ist dem Bezirksrat zur Ge-
nehmigung einzureichen.

Art. 14

Die Lage der im Situationsplan bezeichneten Hochstammbd&ume
darf im Bauprojeki unier Beibehaltung des Konzepts modifiziert
werden,
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Festlegungen im
Situationsplan

Absteliplétze
fOr Motor-
fahrzeuge

ERSCHLIESSUNG, VER- UND ENTSORGUNG

Art. 15

FOr die Anlagen der Erschliessung und der Ver- und Entsorgung
gelten die Festlegungen im Situationsplan. Iwischen den Rich-
tungspunkten Fussweg ist eine Fusswegverbindung zu erstelien.

Die Erschliessungsstrasse von der Wasenmatistrasse zum westlich-
en Perimeter und nach SGden weiter in Richtung KlostermiUhle-
strasse sowie die bezeichneten Fusswegverbindungen sind &ffent-
lich zugdnglich zu halten.

Die Lage der Erschliessungsstrassen darf im Bauprojekt unier Beibe-
haltung des Konzepts geringfOgig modifiziert werden. Das Strassen-
richtprojekt im Erléuterungsbericht (Beilage) ist wegweisend.

Art. 16

Die Anzahl der AbstellplGize richtet sich nach Art. 32 BauR. Von
den erforderlichen Absteliplatzen in den Baubereichen Al, A2 und
A3 sind mindestens die Hifte unter dem gestalteten Terrain anzu-
ordnen.
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Weitere
Vorschriften

Ausnahmen

Vorteile

(i

SCHLUSSBESTIMMUNGEN

Art. 17

Soweit der Gestaltungsplan nichts Abweichendes festlegt, gilt das
Baureglement des Bezirks Einsiedeln.

Art. 18

Der Gestaltungsplan ,Wasenmatie® beansprucht gegenidber der
Regelbauweise folgende Ausnahmen:

Erhdhung der Uberbauungsziffer auf 31 % im Rahmen von Art.
62 BauR.

Grossere Gebdude- und Firsthéhen in den Baubereichen A1,
A2, A3, C1, C2 und C3 [Arf. 7 SBY, Hb6he von Gebd&ude und
First}.

Geschlossene Bauweise im Baubereich Al. Mdgliche ge-
schlossene Bauweise in den Baubereichen A2, A3 und B,
AusnUtzungsiransfer bis zu 10 % der zul&Gssigen Geb&udegrund-
fliche zwischen den Baubereichen Al, A2, A3 und zwischen
B, C1-C4;

Spezielle Abstandsregelung fir den Strassenabstand sowie fir
den Baubereich Al in Art. 6 SBV.

Aufhebung des MehrlGingenzuschlags intern in Art. é SBV.

Der Gestaltungsplan ,Wasenmatte” weist folgende wesentliche
Vorteile gegentber der Normalbauweise auf:

Schaffen eines ausgegiichenen ,,neuen” Terrains als Voraus-
setzung einer guten Uberbauung mit zweckmdssig angeord-
neten Feinerschliessungsaniagen.

Nutzungsorientierte Ringerschliessung fUr die Bereiche B und C;
Sicherung der weiterfUhrenden Feinerschliessung Richtung
Klostermihlestrasse gemdss der Absicht im Erschliessungsplan
des Bezirks;

Sicherstellung von grosszigigen Erholungsfldchen/Kinderspiel-
plétzen;

Bei den Mehrfamilienhdusern mindestens 50 % der erforderli-
chen Abstellplétze unter dem gestaiteten Terrain;

Sicherstellen von Fussgéngerverbindungen innerhalb des Ge-
staltungsplangebiets und zu seiner Umgebung.
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Inkrafttreten

Grundbuch-
anmerkung

e,

11

Art. 19

Dieser Gestaltungsplan tritt am Tag nach der &ffentlichen Be-
kanntmachung der regierungsrétlichen Genehmigung in Kraft.

Art. 20

Nach der Genehmigung des Gestaltungsplanes durch den Regie-
rungsrat ist dieser durch die Gesuchsteller innert 30 Tagen zur An-
merkung im Grundbuch anzumelden.

Die Anmerkung im Grundbuch erfolgt gemdss Baureglement Be-
zirk Einsiedeln vom Dezember 2001, Arf. 88.
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