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Antrag des Grundeigentumers 

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

Die GrundeigentUmer: 

Parzelle KTN 4730, Herr Martin Kalin, Schlusselbluemli, 
Gerbestrasse 13, 8840 Einsiedeln 

Einsiedeln, den 24. September 2003 

Martin Kalin 

Parzelle KTN 3612, Schweizerische Sudostbahn, Bahnhofplatz 1 a, 
St. Galien 

St. Galien, den 24. September 2003 
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A. 

Rechtsgrundlagen 

Bestandteile 

Geltungsbereich 

Zweck 
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ALLGEMEINE VORSCHRIFTEN 

Art. 1 

Der Bezirksrat Einsiedeln erlasst, gestOtzt auf § 30 des kantonalen 
Planungs- und Baugesetzes (PBG, SRSZ 493) und gestotzt auf Art. 
83 If des Baureglements des Bezirks Einsiedeln (BauR) den Gestal­
tungsplan "Wasenmatte". 

Art. 2 

Der Gestaltungsplan besteht aus 

a) verbindliche Bestandteile: 
• Situationsplan 1 :500, Plan-Nr. 670.1, vom 14.2.2003; 
• Hohenkotenplan 1 :500, Plan-Nr. 1960-6, vom 14.2.2003; 
• Sonderbauvorschriften vom 14.2.2003/15.4.2003/24.9.2003. 

b) richtungsweisende Bestandteile: 
• Erlauterungsbericht vom 14.2.2003; 
• Strassenrichtprojekt, Situation 1 :500, vom 5.11.2002; 
• Strassenrichtprojekt, Langen profile 1 :500/100, vom 

5.11.2002. 

Art. 3 

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

Art. 4 

Der Gestaltungsplan bezweckt: 

• die Schaffung gOnstiger Randbedingungen fOr ein Wohnquar­
tier mit hohem Wohnwert; 

• die Regelung der massgebenden neu gestalteten Terrainkote 
auf dem Hintergrund des bestehenden unregelmassigen Ter­
rainverlaufs; 

• die Sicherstellung der Feinerschliessung nach SOden gemass 
Erschliessungsplanabsicht; 

• die Sicherstellung eines genOgenden Larmschutzes gegen­
Ober der SOB. 
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B. 

Loge und Stellung 
der Gebaude 

Strassen- und 
Grenzabstande 

--------------------
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BAUVORSCHRIFTEN 

Art. 5 

Die Loge der Gebaude (Haupt- und Nebengebaude) wird durch 
die Baubereiche bestimmt. FOr die Stellung der Gebaude in den 
Baubereichen A 1, A2, A3 und B ist die vorgegebene Gebaude­
langsachse und Firstrichtung massgebend. In den Obrigen Baube­
reichen ist die Gebaudestellung frei. 

Gerateraume von maximal 10m2 Grundflache und maximal 2.7 m 
Firsthohe sind ouch ausserhalb der Baubereiche zulassig. Sie gel­
ten als Nebenbauten im Sinne von Art. 47 BauR. Die Gestaltung, 
Farbgebung und Materialwahl ist auf die Hauptbauten abzustim­
men. Die baureglementarischen Abstande sowie die Baulinie 
beim Baubereich A 1 sind jedenfalls einzuhalten. 

Art. 6 

lnnerhalb des Gestaltungsplans ist gegenOber Strassen ein Ab­
stand von 4 m einzuhalten. 

lm Baubereich A 1 ist fOr die Bemessung des minimalen Grenzab­
standes auf der Westseite der Gestaltungsplanperimeter (Grenze 
zu SOB, KTN 3612) massgebend. Vorbehalten bleibt die BerOck­
sichtigung der Baulinie. 

lnnerhalb des Gestaltungsplanperimeters entfallt der Mehrlangen­
zuschlag. 

GegenOber der Abgrenzung des Gestaltungsplanperimeters sind 
die ordentlichen Grenzabstande gemass Planungs- und Bauge­
setz sowie Baureglement des Bezirks einzuhalten. 
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Gebaudegrundflache 
Hauptbauten max. 1121 

(m2) 

Spezielle Gebaude-
grundflache fOr 
Balkone 31 

Gebaudegrundflache 
fOr Nebenbauten ins-
gesamt max. (m2) 

Grenzabstand min.-.lt 

Grosser Grenzabstand 
min.-.lt 

Maxi male 
Gebaudelange s1 

Hohe der Gebaude 
max. 

Hohe des Firsts max. 

Zusammenbauen 
a is 
Larmschutz 
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Art. 7 Grundmasse 

Baubereiche 

Al A2 A3 B Cl C2 C3 C4 

1 '299 781 399 273 964 2'301 1 '146 588 

126 84 42 - - - - -

343 207 105 73 257 615 307 158 

5m 4m 4m 

8m 8m 8m 

40m 30m 30m 

gemOss den maximal zulOssigen HOhenkoten im H6henkotenplan 6) 

1 l Bei Einreichung eines Baugesuchs muss die dazugehOrige Parzelle ausgeschieden und 
die GrOsse der Parzelle sowie die maximal zuldssigen Masse der Gebdudegrundfldche, 
der speziellen GebOudegrundfiOchen fOr Balkone und der GebOudegrundfiOche fOr 
Nebenbauten verbindlich festgelegt sein. 

2) Zwischen den Baubereichen A 1, A2, A3 und zwischen B, C1-C4 darf die AusnOtzung bis 
zu maximal 10 % der zuJOssigen gesamten GebOudegrundfldche transferiert werden. 
Solche Transfers sind im Grundbuch anzumerken und dem Bauamt des Bezirks Einsiedeln 
schriftlich mit der Baueingabe mitzuteilen. 

3) Spezielle GebCludegrundfiClche tor Balkonanteile mit mehr als 1.5 m Ausladung. 
41 F01 ae11 511 a3Sellabstelld (Jill All. 6 5BV. 511 eichung gem. BRB 477 vom 4. 9. 2003. 
5) In den Baubereichen A und B gilt Art. 48 Abs. 2 BauR nicht. ln den Baubereichen Cl-C4 

gelten Art. 62 Abs. 6 des BauR sowie gegenOber dem Gestaltungsplanperimeter Art. 48 
Abs. 1 und 2 BauR. 

6) Bei SchrClgdClchern mit einer Neigung von mehr als 20° gelten um 0.7 m hOhere Koten 
tor den Schnittpunkt der Fassade mit der Dachhaut. Art. 56 Abs. 3 BauR kommt nicht zur 
Anwendung. 

Art. B 

In den Baubereichen A und B ist das Zusammenbauen mit zwisch­
engeschalteten Nebenbauten oder zwischengeschalteten Larm­
schutzwanden ohne Beschrankung der Gesamtlange zulassig mit 
dem Ziel, die hinterliegenden Gebiete zusatzlich gegen Larmim­
missionen zu schOtzen. 
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Nutzweise, 
Gebeudetyp 
Empfindlich­
keitsstufe 

Neues Terrain 
Hi:ihe der 
Gebeude 
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lm Baubereich A 1 ist das Zusammenbauen gemess Abs. 1 als 
Lermschutz gegenOber der Bahn vorgeschrieben. In den Baube­
reichen A2, A3 und B ist es zulessig. 

Art. 9 

Baubereich Nutzweise GebCiudetyp LCirmempfind-
lichkeitsstufe 

A1, A2, A3 Wohn- und Mehrfamilien- Ill 
Gewer- heuser und 

benutzung 11 Gewerbe-
bauten 

B Wohnen Mehrfamilien- II 
heuser 

C1-C4 Wohnen Einfamilien, II 
Zweifamilien 
und Reihen-
einfamilien-

heuser 21 

11 Nur Gewerbe, das h6chstens ein mdssiges Verkehrsaufkommen verursacht. 
2l ReihenhOuser sind nur zuiOssig, wenn sie auf die gleiche Parzelle zu stehen kommen. Ei­

ne spdtere Abparzellierung ist gestattet. 

Art. 10 

Das bezeichnete ,neue" Terrain bildet den Ausgangszustand fOr 
die zukOnftige Bebauung. Das ,neue" Terrain wird festgelegt 
durch die im Hi:ihenkotenplan bezeichneten Hi:ihenlinien mit Hi:ih­
enkoten sowie die zwischen den Hi:ihenlinien gespannten Ebenen. 

Die maximale Hi:ihe des Schnittpunktes der Fassade mit der Dach­
haut sowie die maximale Hi:ihe des Firsts werden festgelegt durch 
die im Hi:ihenkotenplan bezeichneten Hi:ihenlinien mit Hi:ihenko­
ten sowie die zwischen den Hi:ihenlinien gespannten Ebenen. Die 
Schemaschnitte im Hi:ihenkotenplan 1 :500, Plan-Nr. 1960-6, vom 
14. Februar 2003 sind dabei wegleitend. Art. 56 Abs. 3 BauR kommt 
nicht zur Anwendung. 

P:\ WINDATEN\ WOR DDA T\MANOATE\BERA TU NG\7325\Sonderbauvorschriflen 3.doc 



Gestaltung 
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Art. 11 

Das gestaltete Terrain des Bauprojekts hat sich nach dem ,neuen" 
Terrain gemass Art. 10 SBV auszurichten. Weitergehende Abgra­
bungen gegenOber dem neuen Terrain sind hochstens bis 2 m zu­
lassig. Ausgenommen sind die effektiv notwendigen Breiten fOr 
Garagenzufahrten. 

Die Obergange vom gestalteten zum ,neuen" Terrain sind ausglei­
chend und in Anpassung an die weitere Umgebung zu gestalten. 
Entlang dem Gestaltungsplanperimeter und dem GrOnbereich ist 
vom ,neuen" zum gewachsenen Terrain ein harmonischer Ober­
gang auszugestalten.ln den Baubereichen A 1, A2, A3 und B muss­
en die Hauptgebaude mit Schragdachern (Sattel- oder Pultdach­
er) mit einer Dachneigung von mindestens 20° a.T. ausgebildet 
werden, wobei die Dachforrnen harmonisch abzustimmen sind. 

In den Baubereichen C 1-C4 sind Flach- und Schragdacher zulass­
ig. 
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c. 

Umgebungsflachen 

GrOnbereich 

Hochstammbaum 
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UMGEBUNG UNO BEPFLANZUNG 

Art. 12 

Die Umgebungsflachen sind als versickerungsfahige GrOnanlagen 
auszugestalten. Hauszufahrten und Abstellplatze sind erlaubt. 

Aile Platze und Fusswege sind mit sickerfahigem Belag zu erstellen. 
FOr das Dachwasser werden ortliche Retentions- oder Versicke­
rungsmassnahmen je GrundstOck empfohlen (Retentionsbecken, 
Retention auf Dach, Regenwasserspeicher, Versickerungsmulde, 
Versickerungsgalerie u.a.). 

Einfriedungen und Bepflanzungen mOssen zur Strassenlinie einen 
Abstand von mindestens 0.5 m einhalten; in diesem Abstandsbe­
reich ist die Schneeablagerung im Rahmen der ordentlichen Stras­
senraumung mittels Pflug und Schleuder zu dulden. lm Bereich der 
Strassen (insbesondere bei Kurven, Ein- und Ausfahrten) dar! die, 
den Verkehrsverhaltnissen angemessene, ausreichende Sicht we­
der durch Bauten, Anlagen noch Pflanzen behindert werden. 
Massgebend sind die Weisungen gemass der SNV-Norm 640 273. 

Art. 13 

Die GrOnbereiche sind als besonnte Erholungsflachen und Kinder­
spielplatze auszugestalten und zu unterhalten. Die Gestaltung und 
GrundausrOstung der GrOnflachen sind bis spatestens ein Jahr 
nach Einbringen des Deckbelages auf den Erschliessungsstrassen 
fertigzustellen. Das Gestaltungsprojekt ist dem Bezirksrat zur Ge­
nehmigung einzureichen. 

Art. 14 

Die Loge der im Situationsplan bezeichneten Hochstammbaume 
darf im Bauprojekt unter Beibehaltung des Konzepts modifiziert 
werden. 
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D. 

Festlegungen im 
Situationsplan 

Abstellplatze 
fOr Motor­
fahrzeuge 
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ERSCHLIESSUNG, VER- UNO ENTSORGUNG 

Art. 15 

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

Die Erschliessungsstrasse von der Wasenmattstrasse zum westlich­
en Perimeter und nach SOden weiter in Richtung KlostermOhle­
strasse sowie die bezeichneten Fusswegverbindungen sind 6ffent­
lich zuganglich zu halten. 

Die Loge der Erschliessungsstrassen darf im Bauprojekt unter Beibe­
haltung des Konzepts geringfOgig modifiziert werden. Das Strassen­
richtprojekt im Erlauterungsbericht (Beilage) ist wegweisend. 

Art. 16 

Die Anzahl der Abstellplatze richtet sich nach Art. 32 BauR. Von 
den erforderlichen Abstellplatzen in den Baubereichen A 1, A2 und 
A3 sind mindestens die Halfte unter dem gestalteten Terrain anzu­
ordnen. 
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E. 

Weitere 
Vorschriften 

Ausnahmen 

Vorteile 

lO 

SCHLUSSBESTIMMUNGEN 

Art. 17 

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

Art. 18 

Der Gestaltungsplan ,Wasenmatte" beansprucht gegenOber der 
Regelbauweise folgende Ausnahmen: 

• Erhohung der Oberbauungsziffer auf 31 % im Rahmen von Art. 
62 BauR. 

• Grossere Gebaude- und Firsthohen in den Baubereichen A 1, 
A2, A3, C1, C2 und C3 (Art. 7 SBV, Hohe von Gebaude und 
First). 

• Geschlossene Bauweise im Baubereich A 1. Mogliche ge­
schlossene Bauweise in den Baubereichen A2, A3 und B. 

• AusnOtzungstransfer bis zu 1 0 % der zulassigen Gebaudegrund­
flache zwischen den Baubereichen A 1, A2, A3 und zwischen 
B, C1-C4; 

• Spezielle Abstandsregelung fOr den Strassenabstand sowie fOr 
den Baubereich A 1 in Art. 6 SBV. 

• Aufhebung des Mehrlangenzuschlags intern in Art. 6 SBV. 

Der Gestaltungsplan ,Wasenmatte" weist folgende wesentliche 
Vorteile gegenOber der Normalbauweise auf: 

• Schaffen eines ausgeglichenen ,neuen" Terrains als Voraus­
setzung einer guten Oberbauung mit zweckmassig angeord­
neten Feinerschliessungsanlagen. 

• Nutzungsorientierte Ringerschliessung fOr die Bereiche B und C; 
• Sicherung der weiterfOhrenden Feinerschliessung Richtung 

KlosterrnOhlestrasse gernass der Absicht irn Erschliessungsplan 
des Bezirks; 

• Sicherstellung von grosszOgigen Erholungsflachen/Kinderspiel­
platzen; 

• Bei den Mehrfamilienhausern mindestens 50 % der erforderli­
chen Abstellplatze unter dem gestalteten Terrain; 

• Sicherstellen von Fussgangerverbindungen innerhalb des Ge­
staltungsplangebiets und zu seiner Umgebung. 
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lnkrafttreten 

Grundbuch­
anmerkung 
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Art. 19 

Dieser Gestaltungsplan tritt am Tag nach der 6ffentlichen Be­
kanntmachung der regierungsratlichen Genehmigung in Kraft. 

Art. 20 

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

Die Anmerkung im Grundbuch erfolgt gemass Baureglement Be­
zirk Einsiedeln vom Dezember 2001, Art. 88. 
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