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1 Ausgangslage

11 Geltungsbereich
Die Sonderbauvorschriften (SBV) gelten fiir das auf dem Situationsplan 1:500 vom 15.02.2017 rot umrandete Gebiet.

Das Gestaltungsplangebiet Unterfeld, 6422 Steinen, liegt in der Wohn- und Gewerbezone WG3 (Parzelle 1366) und Wohnzone W3
(Parzelle 1372 und 1403). Das Gestaltungsplangebiet umfasst die Parzellen 1366, 1372 und 1403 mit einer gesamten Flache von
6715 m2,

1.2  Zweck

Der Gestaltungsplan Unterfeld, 6422 Steinen bezweckt eine gesamthaft konzipierte Bebauung mit einer hohen architektonischen
und baulichen Qualitat zu erlangen, die sich aufbauend zu den bereits erstellten Gebauden der ersten Etappe auf den Parzellen

1397 bis 1402 aus dem Jahr 2015 einfiigt. Die Férderung der Wohngesellschaft untereinander wird weiterhin hoch gewertet und

spiegelt sich in der Nutzung der Umgebung mit den Gemeinschaft- und Begegnungsplatzen, sowie den Nutz- und Ziergarten.

Insbesondere sollen folgende Ziele verfolgt werden:

a) Eine Uberbauung zu schaffen, die das bestehende Siedlungsgebiet aufwertet und optimal ergénzt.

b) Die Voraussetzungen fiir eine architektonisch gut gestaltete Uberbauung mit einer hohen Wohn- und Lebensqualitit zu
gewahrleisten, geférdert durch grossziigige, zweckmassige Aussenanlagen, Frei- und Erholungsflachen mit allg. Begeg-
nungsplatzen, Nutz- und Ziergérten, etc.

c) Die Bauten beziiglich Lage, Volumen und Gestaltung zu definieren.

d) Den Anschluss des Gestaltungsplangebietes an das libergeordnete Strassennetz, die Verkehrsfiihrung und Parkierung in-
nerhalb des Gestaltungsplangebietes mit einer rationellen, unterirdischen und verkehrssicheren Erschliessung zu regeln,
sowie eine zweckmassige Ver-und Entsorgung sicherzustellen. Es soll Raum fiir grosse Griinflachen in Form von Blu-
menwiesen, etc. geben — keine Versiegelung der oberirdischen Flachen!

e) Das Trottoir entlang der Frauholzstrasse auf GB 1372 und GB 1366 ist zu erméglichen. Das Fusswegrecht zu Gunsten der
Bewohner der Uberbauung Unterfeld ist mit Dienstbarkeiten bereits sichergestellt. Die DB’s liegen bei. Die detaillierte
Fussgéngerfiihrung ist aus den beigelegten Planen der DB's zu entnehmen.

f)  Eine verdichtete und energieeffiziente Bauweise ist anzustreben. Mit Erfilllung der Auflagen von MuKen 2014 (gemass
Schreiben vom 12.12.2016 der Energiefachstelle Kt. SZ) sind die energetisch erhdhten Anforderungen eingehalten.

1.3  Rechtsgrundlagen

Soweit in den Sonderbauvorschriften zum Gestaltungsplan nichts anderes geregelt ist, gelten grundsatzlich die Bestimmungen des:
- Planungs- und Baugesetzes (PBG) des Kantons Schwyz vom 14. Mai 1987

- Baureglements (BauR) der Gemeinde Steinen vom 20. April 1990 mit Nachtrag 1 vom 12. Marz 2000, Nachtrag 2 vom 31.
Dezember 2004 und Nachtrag 3 vom 31. Dezember 2011
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14 Bestandteile

Der Gestaltungsplan besteht aus folgenden verbindlichen Planungsmitteln:
- Sonderbauvorschriften vom 15.02.2017

- Situationsplan 1:500 vom 15.02.2017 mit verbindlichen, richtungsweisenden und orientierenden Inhalten

Der Gestaltungsplan besteht aus folgenden richtungsweisenden Planungsmitteln:
- Erlauterungsbericht
- Nachweis Abstande, Ausniitzungsziffer, Attikageschossflache, Parkplatze und Spielflache

- Richtprojekt mit Volumenmodell, Umgebung, Grundrisse, Schnitte und Fassaden

2 Planungs- und Baubestimmungen

21 Art und Mass der Nutzung

a) In der Bauzone WG3 sind neben Wohnungen auch massig stérende Gewerbebetriebe zugelassen. Die gewerbliche Aus-
niitzung soll zwei Drittel der Gesamtausniitzung nicht tibersteigen und den Charakter des Wohnquartiers erhalten. Als
massig storend gelten Betriebe mit Auswirkungen, die im Rahmen herkémmlicher Handwerks- und Gewerbebetriebe blei-
ben, auf die (iblichen Arbeitszeiten wahrend des Tages beschrankt sind und nur voriibergehend auftreten.

b) Fiir die Berechnung der Ausniitzungsziffer gilt Art. 29 Abs. 2 BauR. Die Ausniitzungsziffer fiir die Bauzone WG3 ist fiir die
Gestaltungsplanung mit 0.7 definiert.

c) Firdie Berechnung der anrechenbaren Geschossflachen sind die zum Zeitpunkt des Erlasses des Gestaltungsplanes giil-
tigen Formulierungen des Baureglements der Gemeinde Steinen massgebend.

2.2  Lage und Grosse der Bauten
a) Die Lage, Grésse und Hohe der Bauten werden durch die im Situationsplan festgelegten Baufelder und Héhenbegren-
zungslinien bestimmt.

b) Hauptbauten fir Wohnen und Gewerbe sind nur innerhalb der festgelegten Baufelder und Héhenbegrenzungslinien zulas-
sig. Massgebend ist die Fassadenflucht. Balkone und Erker diirfen die Baufelder nicht iberschreiten. Vordacher bis 1.5 m
dirfen tber die Baufelder ragen.

c) 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 einfiigen. Innerhalb der verbindlich ausgeschriebenen Spiel-/ Garten- und Griin-
flachen sind nur Nebenbauten zulassig, die dem Zweck der Freiflachennutzung dienen.

d) Die Erschliessungszonen fir Fussganger und motorisierte Fahrzeuge miissen getrennt werden.
e) Die externen Absténde sind einzuhalten. Die entsprechenden Dienstbarkeiten liegen bei.

f)  Innerhalb des Gestaltungsperimeters kdnnen die Grenz- und Geb&udeabsténde unterschritten werden. Der Mindestab-
stand zwischen zwei Hauptbauten betragt 8 m.

g) Fiirden Strassenabstand von 5 m gegeniiber dem Fahrbahnrand der Frauholzstrasse gilt der dusserste Geb&udeteil. Fiir
die lber die Fassade vorspringenden Geb&udeteile gilt § 59 Abs. 2 PBG.

h) Essind 3 Vollgeschosse fiir Wohnbauten und 4 Vollgeschosse fiir den Wohn- und Gewerbebau zul&ssig.
i)  Die maximale Gebaudehdhe betrégt 11 m fir Wohnbauten und 13 m fiir den Wohn- und Gewerbebau.

j)  Die maximale Firsthéhe betrégt 15 m fiir Wohnbauten und 16 m fiir den Wohn- und Gewerbebau.
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23

a)

24

Gestaltung

Die vier Mehrfamilienhauser werden zur optimalen Besonnung versetzt Richtung Siiden ausgerichtet. In der Mitte entsteht
ein grosser Freiraum zur allgemeinen Nutzung der Bewohner. Die Gestaltung der Bauten soll aufbauend zu den bereits
erstellten Gebauden der ersten Etappe auf den Parzellen 1397 bis 1402, hinsichtlich Massstablichkeit, Formensprache,
Gliederung, Materialwahl, Farbgebung und Beleuchtung ein harmonisches und homogenes Erscheinungsbild zum Ziel ha-
ben.

Der Wohn- und Gewerbebau mit integriertem, angebautem Detailhandel und Dienstleistungsposten wird reprasentativ an
die Strasse gestellt.

Aufbauend an die sich im direkten Umfeld des Baubereichs befindenden Gebaude mit Satteldach, werden die Mehrfamili-
enhauser ahnlich gestaltet.

Der Wohn- und Gewerbebau mit Zeltdach hebt sich aufgrund der Nutzung von den Wohnhausern ab.

Die Fassaden der Hauptbauten sind insbesondere mit den bereits erstellten Gebauden auf den Parzellen 1397 bis 1402
abzustimmen. Die Vorbauten, Anbauten, Nebenbauten, Erker, Balkone und Wintergarten etc. sind filigran auszufiihren und
haben sich hinsichtlich der Farbgebung den Fassadenfarben anzupassen. Alle Teile sind sorgféltig aufeinander abzustim-
men und haben eine gestalterische Einheit zu bilden. Die vorvergraute Holzfassade wird bei den Treppenhausem mit ein-
gefarbtem Kalkputz erganzt.

Fiir die einzelnen Bauvorhaben ist im Bewilligungsverfahren ein Material- und Farbkonzept einzureichen.

Etappierungen

Der Gestaltungsplanperimeter kann in 2 Etappen bebaut werden. Etappe 1 besteht aus den vier Mehrfamilienhdusern. Etappe 2 aus
dem Wohn- und Gewerbebau mit Detailhandel und Dienstleistung.

3

31
a)
b)
c)
d)
e)

Verkehr

Verkehrserschliessung, Parkierung

Die Erschliessung fiir den motorisierten Verkehr erfolgt (iber die Frauholzstrasse mit zwei separaten Zufahrten jeweils fiir
den Wohn- und Gewerbebau mit den bewilligten Besucher-Parkplatzen aus der bereits erstellten ersten Etappe (Baubewil-
ligung vom 19.12.2014; Parzellen 1397 bis 1402) und der erweiterten Tiefgarage. Dabei wird die momentan provisorisch
bewilligte Tiefgaragen-Einfahrt fiir die Hauser von Parzellen 1397 bis 1402 auf Parzelle 1372 aufgehoben.

Die interne Erschliessung, die Parkflachen, die Flachen fiir die Fussgénger und die begeh- sowie befahrbaren Flachen
sind gemass dem Gestaltungsplan auszufiihren. Ein 6ffentliches Fusswegrecht auf dem Trottoir ist im Grundbuch bereits
eingetragen (s/Anhang DB).

Die Berechnung der Pflichtparkplatze richtet sich nach Art. 17 Baureglement.
Mit Ausnahme der Besucherparkplatze sind samtliche Autoabstellplatze in einer unterirdischen Einstellhalle vorzusehen.

Zusatzlich zu den Abstellplatzen fiir Motorfahrzeuge sind fiir die Mehrfamilienhduser im Baubewilligungsverfahren ausrei-
chend gedeckte Abstellplatze fiir Motorrader und Velos auszuweisen.
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4

5.1

5.2

a)

b)

©)
d)

e)

a)

b)

c)

Spiel- / Garten- und Griinflachen

Die Spiel- / Garten- und Griinflachen dienen dem Aufenthalt und der Erholung und sind als Freiraum mit hoher Aufent-
haltsqualitdt zu gestalten.

Die nach Art. 40 Baureglement erforderliche Flache fiir Kinderspielfiéche betragt mindestens 20 % der zu Wohnzwecken
genutzten Geschossflachen. Im Baubewilligungsverfahren ist der Nachweis zu erbringen.

Die Gestaltung soll sich primar auf die Bediirfnisse der Bewohner ausrichten.

Fiir die Rahmenbepflanzung sind einheimische Nutz- und Zierpflanzen und Gehdlze vorgesehen. Die Pflanzung, die Saat
sowie das Ausbringen von Pflanzen oder Pflanzenteilen, welche auf der schwarzen Liste oder der Beobachtungsliste von
Info Flora (www.infoflora.ch) ausgefiihrt sind, ist nicht gestattet. Der bestehende Lindenbaum an der angrenzenden Parzel-
le 1351 wird in die Umgebung und Begegnungsflachen integriert.

Mit der Baueingabe ist jeweils ein detaillierter Umgebungsplan einzureichen.

Ver- und Entsorgung

Entwasserung

Die Vorgaben des generellen Entwasserungsplans beziglich Ableitung von unverschmutztem und verschmutztem Abwas-
ser sind einzuhalten. Insbesondere sind mogliche Versickerungen und Riickhaltemassnahmen fiir unverschmutztes Ab-
wasser auszuschopfen. Die Grundstiicksentwésserung istim Rahmen des Baubewilligungsverfahrens nachzuweisen.

Oberirdische Abstellfiachen fiir Motorfahrzeuge, Fuss- und Radwege sowie befestigte Platze, Sitzplatze und dergleichen
sind, soweit technisch moglich und zweckmassig, mit sickerungsfahigen Belagen zu versehen.

Das Schmutzwasser wird in den bestehenden Schacht auf der Parzelle 1366 angeschlossen, welche durch die Parzelle
1160 in die 6ffentliche Kanalisation der Frauholzstrasse fiihrt und/oder in die bestehenden Schéchte an der Frauholzstras-
se angeschlossen wird. Falls das Versickern des Meteorwassers aus geologischen Griinden nicht maglich ist, kann die
Baubewilligungsbehérde geeignete zweckmassige Retentionsmassnahmen anordnen. Mit der Baueingabe ist ein Entwas-
serungsschema gemass SN 592 000 fiir verschmutztes und unverschmutztes Abwasser einzureichen. Das geologische
Gutachten vom 03.11.2016 mit Versickerungsversuchen liegt bei.

Abfille

Fir die Abfallentsorgung ist gemass Gestaltungsplan ein zentraler Standort an der Frauholzstrasse auszufiihren.

6

6.1

Umwelt

Larmschutz

Die Einhaltung der massgebenden Immissionsgrenzwerte ist im Baubewilligungsverfahren mit einem Larmschutzgutachten nachzu-
weisen. Dieses liegt zusammen mit dem NIS-Nachweis bei.

Der vorgesehene Kleintierstall ist Bestandteil der Gesamtiiberbauung. Es werden Kleintiere wie Hasen, Hiihner, Meerschweinchen
und dgl. gehalten.
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6.2  Energie

Die Geb&ude sind im Minergie-Standard zu erstellen, wobei die Anforderungen dem jeweiligen Baujahr zu entsprechen haben. Die
energetisch erhdhten Anforderungen an Gestaltungspléne gelten ebenfalls als erfiillt, wenn die Uberbauung stattdessen die Anfor-
derungen der MuKEn 2014 oder eine zum Zeitpunkt der Baueingabe anwendbare, strengere MuKEn-Anforderung erfiillt
(s/Schreiben vom 12.12.2016 der Energiefachstelle des Kt. SZ)

6.3 Aussenantennen

Das Anbringen von Aussenantennen und Parabolspiegeln ist nicht gestattet, sofern durch andere technische Einrichtungen gleich-
wertige Empfangsméglichkeiten gewéhrleistet sind.

T Ausnahmen

Im Rahmen des Gestaltungsplanes wird teilweise von der Regelbauweise abgewichen:
a) Erhéhung der Ausniitzung um 0.1 von 0.6 auf 0.7. <)

b) Erhdhung der Gebaudehdhe um 1 m von 10 m auf 11 m fiir Wohnbauten und um/ m von 10 m auf 13 m fiir den Wohn-
und Gewerbebau mit Detailhandel und Dienstleistung.

c¢) Erhéhung der Firsthéhe um 1 m von 14 m auf 15 m fiir Wohnbauten und um 3’'m von 14 m auf 16 m fiir den Wohn- und
Gewerbebau mit Detailhandel und Dienstleistung.

d) Erhéhung der Geschosszahl um ein Vollgeschoss von 3 auf 4 Vollgeschosse fiir den Wohn- und Gewerbebau.

e) Unterschreitung der Gebaudeabstande zwischen den Mehrfamilienhausern. Der interne Gebaudeabstand hat im Minimum
8 m zu betragen.

f)  Unterschreitung der externen Grenzabsténde zu den Parzellen 1351 und 1157.

g) Erfillung des Energie-Standards ohne mechanische Liiftung, siehe Begriindung.

8 Schlussbestimmungen
8.1  Inkrafttreten
Diese Sonderbauvorschriften treten mit der Genehmigung des Gestaltungsplanes durch den Regierungsrat des Kanton Schwyz in

Rechtskraft.

8.2  Anderung, Aufhebung

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