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Artikel 1

Artikel 2

Artikel 3

Artikel 4
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Ausgangslage

Rechtsgrundlagen

1

Der Gemeinderat Steinen erlasst gestiitzt auf § 30 des Planungs- und Baugesetzes des
Kantons Schwyz (PBG) vom 14.05.1987 sowie gestutzt auf Art. 40 if des Baureglements der
Gemeinde Steinen (BauRegl) vom 20. April 1990 mit Nachirdgen 1 vom 12.03.2000,
Nachtrag 2 vom 31.12.2004 und Nachtrag 3 vom 3.12.2011 im Gebiet Schwyzerstrasse /
Landhaus Beffa folgenden Gestaltungsplan mit nachstehenden Sonderbauvorschriften (SBV).

Zweck

1

Der Gestaltungsplan Stauffacher, 6422 Steinen bezweckt eine gesamthaft konzipierte
Bebauung mit hoher architektonischer Qualitat zu erlangen, die sich gut in die Struktur und
Topographie einflugt.

Insbesondere sollen folgende Ziele verfolgt werden:

2.1 Eine Uberbauung zu schaffen die sich optimal in das bestehende Siedlungsgebiet
einfugt.

2.2 Die Voraussetzungen fir eine stadtebaulich und architektonisch gut gestaitete
Uberbauung mit einer hohen Wohnqualitat zu gewahrleisten.

2.3 Die Bauten bezuglich Lage, Volumen und Gestaltung zu definieren.

2.4 Die Anordnung und Gestaltung von grosszigigen und zweckmassigen Aussenanlagen,
Frei- und Erholungsflachen von hoher Qualitat sicherzustellen.

2.5 Den Anschluss des Gestaltungsplangebietes an das Ubergeordnete Strassennetz, die
Verkehrsfihrung und Parkierung innerhalb des Gestaltungsplangebietes mit einer
rationellen, landsparenden und verkehrssicheren Erschliessung zu regeln, sowie eine
zweckmassige Ver- und Entsorgung sicherzustellen.

2.6 Eine verdichtete und energieeffiziente Bauweise im Minergiestandard zu garantieren.

2.7 Fur den Bezirk Schwyz ist das Trottoir entlang der Schwyzerstrasse und entlang der
Hausmatt bis zum Einlenker Tiefgarage zu erméglichen. Das Fusswegrecht z.G. des
Bezirks Schwyz ist sicherzustellen.

2.8 Fur die Gemeinde ist die Ersteliung eines Bush&auschens an der Schwyzerstrasse und
den dazugehorigen Warteraum zu erméglichen und vertraglich sicherzustellen.

Geltungsbereich

1

Die Sonderbauvorschriften (SBV) gelten fur das im Gestaltungsplan 1:500,
Plan 12025 /11000 vom 20.02.2014 rot umrandete Gebiet.

Ergdnzendes Recht

1

Das Planungsgebiet befindet sich in der Bauzone: Wohnzone W3. Soweit der
Gestaltungsplan nichts anderes bestimmt, gelten die Bau- und Zonenvorschriften der
Gemeinde Steinen.

Vorbehalten bleiben die Bestimmungen des tbergeordneten kantonalen und eidgendssischen
Rechts.
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Artikel 5 Bestandteile

1

Der Gestaltungsplan besteht aus folgenden verbindlichen Planungsmittein:
1.1 Sonderbauvorschriften (SBV)vom 20.02.2014
1.2  Gestaltungsplan 1:500; Plan Nr. 12025 /11000 vom 20.02.2014

Der Gestaltungsplan besteht aus folgenden richtungsweisenden Planungsmittein:

2.1 Berichtzu Gestaltungsplan vom 20.02.2014

2.2 Nachweis Ausniifzung, Erholungsflachen und Parkpléatze im Anhang zum Bericht
2.3 Richtprojekt 1:500; Plan Nr. 12025/ 11001 und 11002 vom 20.02.2014

2. Planungs-und Baubestimmungen

Artikel 8  Lage und Grosse der Bauten

1

Die Lage, Grésse und Hohe der Bauten werden durch die im Situationsplan festgelegten
Baubereiche und H6henbegrenzungslinien bestimmt (Mantellinien).

Gegeniiber Grundstiicken ausserhalb des Gestaltungsplanperimeters miissen die kantonalen
und kommunalen Mindestabstande eingehalten werden.

Innerhalb des Gestaltungsperimeters kénnen die Grenz- und Gebdudeabstande zwischen
Haus A und Haus B unterschritten werden. Der Mindestabstand hat 8 m zu betragen.

Hauptbauten sind nur innerhalb der festgelegten Mantellinien zulédssig. Massgebend ist die
Fassadenflucht. Balkone und Erker dirfen die Mantellinie nicht Gberschreiten. Vordacher bis
1.5 m sind zuléssig.

Fur den Strassenabstand gilt der dusserste Gebaudeteil.

Fur die Vollgeschossigkeit und Gebaudehdhen geiten folgende Zuldssigkeiten:

Bauzone W3 - 1 Untergeschoss UG
- 4 Voligeschosse VG
- 1 Dachgeschoss / Attikageschoss kleiner gleich 75% des darunterliegenden
VG. Es gilt Art. 7 (Abs. 1 und 2), Art. 22, 23 Baureglement.

Vom Artikel 7, Abs. 3 kann insofern abgewichen werden, dass anstelle der Schmalseiten, die
Langsseiten des Attikageschosses innerhalb des Giebeldreiecks von 45° zu liegen kommen,

Im Baubewilligungsverfahren ist zu beachten, dass die maximale Gebaudehohe von 13 Meter
nicht Giberschritten werden darf.

Neben- und unterirdische Bauten im Sinne von § 61 Abs. 1-3 PBG diirfen auch ausserhalb der
Baufelder erstellt werden, sofern sie sich harmonisch ins Gesamtbild einfigen. innerhalb der
verbindlich ausgeschriebenen Freifliache sind nur Nebenbauten zulassig, die dem Zweck der
Freiflachennutzung dienen.
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Artikel 7  Gestaltung

1

9

Bauten, Anlagen und Aussenrdaume sind fir sich und in ihrem Zusammenhang so zu
gestaiten, dass eine gute stadtebauliche, architektonische und aussenrdumliche
Gesamtwirkung erreicht wird. Die Gestaltung der Bauten soll hinsichtlich Massstéablichkeit,
Formensprache, Gliederung, Materialwahl, Farbgebung und Beleuchtung ein harmonisches,
homogenes Erscheinungsbild zum Ziel haben.

Die Geb&ude A und B sollen mit einheitlichen Gestaltungsgrundsatzen eine gestalterische
Einheit bilden.

Beziiglich Bebauungs- und Freiraumgestaltung gilt das Richtprojekt als richtungsweisend.
Abweichungen vom Richtprojekt im Rahmen des Baubewilligungsverfahren sind zuléssig,
sofern mindestens eine gleichwertige Gestaltungsqualitét erzielt wird.

Die Fassaden der Hauptbauten sind klar strukturiert und grundsatzlich in muraler Bauweise
verputzt zu gestalten. Im Attikageschoss sind auch andere Materialien zuléssig z.B. Blech
oder Eternit.

Das Attikageschoss ist von der Strasse her zurlick zu versetzen. Dies ist aus ortsplanerischer
und denkmalpflegerischer Sicht erwtinscht. Auf der Stidseite entsteht eine grosse
zusammenhangende Terrasse. Die Gebaudekdrper sind nahezu quadratisch.

Als Dachform auf den Hauptdéchern sind nur Flachdacher zulédssig. Das Attikadach ist

extensiv zu begriinen. Nebendécher, Dachterrassen, Dachflachen von Kleinbauten und dgl.
sowie Flachen, die mit Anlagen zur Gewinnung der Umwandlung von erneuerbarer Energie
versehen sind, sind nicht zwingend zu begriinen und kénnen andere Materialien aufweisen.

Dacher von Nebenbauten sind als Flachdacher und leicht geneigte Schragdacher bis max.
10° zulassig. Flachdacher sind begehbar oder extensiv begriunt auszufiihren. Leicht geneigte
Schragdacher sind moglichst filigran und dem Hauptbau untergeordnet zu gestalten.

Bei der Wahi der Material- und Farbgebung ist auf grelle Farbténe zu verzichten. Vorbauten,
Anbauten, Nebenbauten, Erker, Balkone und Wintergarten etc. durfen eine andere
Materialisierung aufweisen. Sie sind méglichst filigran auszufihren und haben sich
hinsichtlich der Farbgebung den Fassadenfarben anzupassen. Alle Teile sind sorgfaltig
aufeinander abzustimmen und haben eine gestalterische Einheit zu bilden.

Fenster sind rechteckig und ohne Sprossen zu gestalten.

10 Fir die einzelnen Bauvorhaben ist im Bewilligungsverfahren ein Material- und Farbkonzept

einzureichen.

Artikel 8  Art und Mass der Nutzung

1

Im Baubereich sind folgende Nutzungen zuldssig:
Wohnungen.

Fur die Ausnutzungsberechnung gilt Art. 29 Abs. 2 des BauRegl. der Gemeinde Steinen. Das
Ausnitzungsmass der Bauzone W3 ist fur die Gestaltungsplanung mit 0.7 definiert.

Fir die Berechnung der anrechenbaren Bruttogeschossflachen sind die zum Zeitpunkt des
Erlasses des Gestaltungsplanes glitigen Formulierungen des Baureglements der Gemeinde
Steinenmassgebend. .
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3. Verkehr

Artikel 9  Verkehrserschliessung, Parkierung

1 Die Erschiiessung fur den motorisierten Verkehr erfolgt ab der Zufahrt zur Hausmatt.

2 Dieinterne Erschliessung, die Parkflachen, die Flachen flr die Fussganger und die begeh-
sowie befahrbaren Flachen sind geméass dem Gestaltungsplan auszufihren.

Die Berechnung der Pflichtparkplatze richtet sich nach Art. 17 Baureglement.

4 Mindestens 60% der Parkplatze sind gedeckt resp. in Garagen oder in Einstellhalien
vorzusehen.

5 Zusatzlich zu den Abstellplatzen fur Motorfahrzeuge sind fur die MFH im
Baubewilligungsverfahren ausreichend gedeckte Abstellplatze fur Motorrader und Velos
auszuweisen.

4, Freiraum

Artikel 10 Frei-/ Erholungs-/ Spiel-/ Garten- und Griinflichen

1 Die Frei-/ Erholungs- / Spiel- / Garten- und Grinfldchen dienen dem Aufenthalt und der
Erholung und sind als Freiraum mit hoher Aufenthaltsqualitat zu gestaiten.

2 Die nach Art. 14 Baureglement erforderliche Flache fur Kinderspielplatze betragt min. 20%
der maximal zuldssigen Geschossflache GF. im Baubewilligungsverfahren ist der Nachweis
zu erbringen.

3 Die Gestaltung soll sich primar auf die Bedurinisse der Bewohner ausrichten.
Fur die Rahmenbepflanzung sind einheimische Gehélze zu verwenden.

Mit der Baueingabe ist jeweils ein detaillierter Umgebungsplan einzureichen.

5. Ver- und Entsorgung

Artikel 11 Entwisserung

1 Die Vorgaben des generellen Entwasserungsplans beziiglich Ableitung von unverschutziem
und verschmutztem Abwasser sind einzuhalten. insbesondere sind magliche Versickerungen
und Rickhaltemassnahmen fur unverschmutzte Abwasser auszuschopfen. Furdie
Versickerungsaniagen sind die entsprechenden Flachen zu reservieren. Horizontale
Dachflachen, die extensiv begriint werden, kénnen fiir die Retention von Meteorwasser
genutzt werden. Die Grundstiicksentwésserung istim Rahmen des Baubewilligungsverfahrens
nachzuweisen.
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2 Oberirdische Absteliflachen fir Motorfahrzeuge, Fuss- und Radwege sowie befestigte Platze,

Artikel 12

6.

Artikel 13

Artikel 14

Artikel 15

7.

Artikel 16

Sitzplatze und dgl. sind, soweit technisch méglich und zweckmaéssig, mit sickerungsfahigen
Belagen zu versehen.

Das Schmutzwasser wird in die 6ffentliche Kanalisation in der Schwyzerstrasse / Zufahrt zur
Hausmatt eingeleitet. Das Meteorwasser soll versickert werden. Falls dies aus geologischen
Grunden nicht méglich ist, kann die Baubewilligungsbehtrde geeignete zweckmassige
Retentionsmassnahmen anordnen.

Abfille

1 Furdie Abfallentsorgung ist geméass Gestaltungsplan ein zentraler Standort auszufuhren.

Umwelt

Larmschutz

1 Die Einhaltung der massgebenden Immissionsgrenzwerte (IGW) ist im Baubewilligungs-

verfahren nachzuweisen.

Energie

1

2

Die Bebauung hat im Minergiestandard zu erfoigen, wobei die Anforderungen dem aktuellen
Stand der Technik im jeweiligen Baujahr entsprechen missen.

Im Rahmen vom Baubewilligungsverfahren ist der Minergiestandard nachzuweisen.

Aussenantennen

1 Das Anbringen von Aussenantennen und Parabolspiegeln ist nicht gestattet, sofern durch

andere technische Einrichtungen gleichwertige Empfangsmdéglichkeiten gewahrleistet sind.

Ausnahmen

Ausnahmen

1

W

93]

Im Rahmen des Gestaltungsplanes wird teilweise von der Regelbauweise abgewichen.
Folgende Abweichungen sind geplant und bewilligt:

Unterschreitung der Grenz- und Geb&udeabstande zwischen Haus A und Haus B innerhalb
des Gestaltungsplans. Der interne Gebaudeabstand hat im Minimum 8 Meter zu betragen.

Erhéhung um ein Vollgeschoss im Baufeld A und B.
Erhéhung der Gebdudehthe um 3.0 Meter von 10 Meter auf 13 Meter.

Erhéhung der Firsthdhe um 2.0 Meter von 14 Meter auf 16 Meter.
Erhdhung der Ausnutzung um 0.1 von 0.6 auf0.7.

Riucksprung der Attikageschosse auf der Nord- und Stidseite und nicht auf den Schmalseiten.
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8. Schlussbestimmungen

Artikel 17 Inkrafttreten

1 Diese Sonderbauvorschriften treten mit der Genehmigung des Gestaltungsplanes durch den
Regierungsrat des Kantons Schwyz in Rechtskraft.

Artikel 18 Anderung, Aufhebung

1 Die Anderung oder Aufhebung des Gestaltungsplans bedarf des gleichen Verfahrens wie der
Erlass des Gestaltungsplanes.

Zug, 20. Februar 2014
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