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A Allgemeine Bestimmungen

Der Bezirksrat Einsiedeln erlasst, gestitzt auf 8§ 24 und § 30 des
Planungs- und Baugesetzes (PBG) vom 14. Mai 1987 (SRSZ
400.100) sowie gestitzt auf Art. 6 und Art. 7 des Baureglementes des
Bezirks Einsiedeln vom 23. April 2014 (BauR 2014) den Gestaltungs-
plan «Kobiboden» GP 59 mit nachstehenden Sonderbauvorschriften
(SBV):

Art. 1 Zweck und Ziele der Planung

1 Der Gestaltungsplan «Kobiboden» bezweckt die Schaffung eines
Arbeitsplatzgebietes fiir die wirtschaftliche Entwicklung Einsiedelns.

2 Insbesondere werden folgende Ziele verfolgt:

- gesamtheitliche und fir das ganze Areal zweckmassige, land-
sparende und verkehrssichere Erschliessung;

- Ausarbeitung von Grundlagen, die bei Wahrung der 6ffentli-
chen Interessen mdglichst grosse Freirdume fir die Gewerbe-
treibenden schafft;

- Sicherstellung der Erschliessung allfallig zukinftiger Einzonun-
gen;
- Gewahrleistung der Durchgéngigkeit des Areals fur 6ffentliche

Fuss- und Radwege;

- optimale Anbindung des Areals an das bestehende Fahr- und
Fusswegnetz.

8 Zur Beurteilung, ob ein Bauvorhaben den qualitativen Zielsetzun-
gen des Gestaltungsplans entspricht, kann der Bezirksrat auf Kosten
der Bauherrschaft ein Fachgutachten in Auftrag geben. Das Fachgut-
achten ist zusammen mit dem Bauprojekt 6ffentlich aufzulegen.
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Art. 2 Bestandteile

! Der Gestaltungsplan besteht aus folgenden rechtsverbindlichen
Bestandteilen:

- Situationsplan 1:500, Dat. 22.10.2018 rev.18.06. 2019
- Sonderbauvorschriften (SBV), Dat. 22.10.2018

2 Folgende Bestandteile haben richtungsweisenden Charakter:

Erlauterungsbericht, Dat. 22.10.2018 rev.18.06.2019

- Richtprojekt, Dat. 22.10.2018 rev.18.06.2019

- Verkehrsgutachten, Dat. 13.04.2017, erganzt am 28.09.2018

- Schleppkurvenplan, Dat. 10.04.2018

- Larmschutznachweis, Dat.20.09.2018

- Konzept Offenlegung Bach Nr.463, Dat. 01.10.2018

- Nachweis Naturgefahren, Dat.29.10.2019

- Gefahrenkarte Einsiedeln Bereich Kobiboden, Dat. 25.10.2019

Art. 3 Geltungsbereich und Erganzendes Recht
! Der Gestaltungsplan «Kobiboden» GP 59 gilt fir den im Situations-
plan bezeichneten Perimeter.

2 Soweit der Gestaltungsplan nichts anderes bestimmt, gelten die
Bau- und Zonenvorschriften des Bezirkes Einsiedeln, BauR 2014.

3 Vorbehalten bleiben die Bestimmungen des (ibergeordneten kan-
tonalen und eidgenéssischen Rechts.

Art. 4 Ausnahmen

Der Gestaltungsplan "Kobiboden" GP 59 weicht in folgendem Inhalt
von der Regelbauweise ab:

Ausdohlung und Verlegen des Gewassers Nr. 463

Bachiiberquerung bei der «Zufahrt fur spatere Einzonung»
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Bau- und Nutzungsvorschriften

Kobiboden_SBV_10

Art. 5 Baubereiche, Hohen

! Die minimalen Grenzabstande und maximal zuldssigen Abmes-
sungen von Hauptgebduden werden durch die im Situationsplan
1:500 festgelegten Baufelder und die im BauR 2014 des Bezirkes
Einsiedeln festgelegten Hohen bestimmt.

2 Die Gebaudehohen bemessen sich anhand des gewachsenen
Terrains. Ab 20m Gebaudehthe gelten zusatzlich die Bestimmungen
des § 69 PBG.

3 Es gelten folgende Abstande und Hohen:

Maximale | Grenzabstand Grenzabstand Strassenab-
Gebéaude- bis 12m ab 12m bis 21m stand
héhe Gebéaudehthe Gebéaudehohe zur
Kobibodenstr.
Baufeld 1 20m 2m | Zusétzl. 1/2 der Mehrhéhe 3m
Baufeld 2 20m 2m | Zusétzl. 1/2 der Mehrhéhe 6m
Baufeld 3 21m 2m | Zusétzl. 1/2 der Mehrhohe 3m
Baufeld 4 21m 2m | Zusatzl. 1/2 der Mehrhéhe 3m
Baufeld 5 21m 2m | Zusétzl. 1/2 der Mehrhohe 3m

4 Vorbehalten bleiben der Sicherheit dienende grossere Abstande
wie Brandschutz etc.

® Unter Berlcksichtigung der geltenden gesetzlichen Abstande,
durfen Uber die Fassade vorspringende Gebaudeteile wie Vordacher,
Dachvorspriinge und Balkone bis zu einem Mass von 1.50 m die
festgelegten Baubereiche tberschreiten,

¢ Das Baufeld 2 muss zur Kobibodenstrasse eine Plichtbaulinie von
6m Strassenabstand einhalten. 2/3 der Gebaudeldnge muissen auf
die Pflichtbaulinie gesetzt, 1/3 der Gebaudelange darf zugunsten
einer geeigneten Strukturierung zuriickversetzt werden. Die Pflicht-
baulinie gilt auf die ganze Hohe, Balkone dirfen die Pflichtbaulinie
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nicht tberragen. Vordacher, Stutzen, Windschutzwéande und Elemen-
te wie Briefkastenanlagen durfen die Pflichtbaulinie Gberragen.

” Nebenbauten und unterirdische Bauten im Sinne von § 61 PBG

sind ausserhalb der festgelegten Baufelder zulassig, vorbehéltlich der
Gewasserraume.

8 Das Baufeld 5 ist auf mehrere Parzellen aufgeteilt. Innere Grenz-
abstande dirfen bedarfsgerecht angepasst, Gebaudeabstédnde ge-
mass BauR 2014 missen aber eingehalten werden. Allfallige Gren-
zunterschreitungen oder Grenziberschreitungen muissen notariell
eingetragen werden.

® Zur Erschliessung der Parzellen missen die notwendigen Fuss-
und Fahrwegrechte wie auch samtliche Durchleitungsrechte vor
Baubeginn notariell geregelt werden.

Art. 6 Art und Mass der Nutzung

In den Baufeldern sind folgende Nutzungen zulassig:
- Blro- und Dienstleistungen;
- Industrie und Gewerbe;

- betriebsnotwendige Wohnungen.
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Gestaltung und Etappierung
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Art. 7 Gestaltung

1 Aus Grinden der Parzellengrosse und der spezifischen Raumbe-
durfnisse der einzelnen Unternehmungen wird auf eine einheitliche
Gestaltung verzichtet.

2 Bezlglich Bebauungs- und Freiraumgestaltung gilt das Richtprojekt
(vgl. Erlauterungsbericht, Dat. 22.10.2018) als wegleitend. Abwei-
chungen vom Richtprojekt im Rahmen des Baubewilligungsverfah-
rens sind zuldssig, sofern mindestens eine gleichwertige Gestal-
tungsqualitat erzielt wird.

% Bauten, Anlagen und Aussenraume sind fur sich und in ihrem
Zusammenhang so zu gestalten, dass eine gute stadtebauliche,
architektonische und aussenraumliche Gesamtwirkung erreicht wird.
Die Gestaltung der einzelnen Bauten soll hinsichtlich Massstéablich-
keit, Formensprache, Gliederung, Materialwahl, Farbgebung und
Beleuchtung ein harmonisches und homogenes Erscheinungsbild
zum Ziel haben.

4 Fur die Gebaude und Nebenbauten sind nur begriinte Flachdacher
zulassig (vgl. Art.8)

> Bei der Wahl der Farbgebung sind grundsétzlich dezente Farben
zu verwenden.

Art. 8 Dachbegrinung

Horizontale Dachflachen sind mindestens extensiv zu begrinen.
Davon ausgenommen sind Dachterrassen, Dachflachen von Klein-
bauten und dgl. sowie Flachen, die mit Anlagen zur Gewinnung oder
Umwandlung von erneuerbarer Energie versehen sind.
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Art. 9 Etappierung

! Die etappenweise Ausfiihrung der Uberbauung ist zuldssig. Die
gestaltungsplankonforme Uberbauung und Erschliessung des gesam-
ten Areals muss gewabhrleistet bleiben.

2 Die im Situationsplan festgelegten offentlichen Fuss- und Radweg-
verbindungen sind wahrend allen Bauphasen zu gewahrleisten und
haben mit Abschluss der ersten Bauetappe fertig gestellt zu sein.

% Die Kobibodenstrasse muss mit der 1. Etappe erstellt werden.

22.10.2018



Seite 10

Verkehrserschliessung / Parkierung
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Art. 10 Verkehrserschliessung

! Die Zu- und Wegfahrt erfolgt Uber die beiden bestehenden Stras-
senabschnitte zur Schnabelsbergstrasse und zur Zirichstrasse.

2 Samtliche Parzellen kénnen ber die neue Kobibodenstrasse er-
schlossen werden. Fir die Baufelder 1 und 5 gelten zusatzlich die
Erschliessungen gemass ihrer bereits erteilten Baubewilligungen.

3 Anzahl und Position der einzelnen Grundstiickzufahrten konnen
frei festgelegt werden. Die Zufahrten sollen mdglichst zusammenge-
fasst werden und haben die gangigen Normen einzuhalten.

4 Die Strassenbreite orientiert sich anhand der bestehenden Stras-
senabschnitte und wird auf 6 m festgelegt.

Art. 11  Fuss- und Radwege

! Die im Situationsplan eingetragenen o6ffentlichen Fuss- und Rad-
wegverbindungen sind unentgeltlich. Sie sind in jeder Bauetappe
sicher und gut zu gestalten, als durchgehende Verbindung frei zu
halten und mittels Grundbucheintrag rechtlich zu sichern.

2 Alle Zufahrten und alle 6ffentlichen Fuss- und Radwege verbleiben
im Eigentum der jeweiligen Grundeigentimer. Die unentgeltliche
Sicherstellung und der Unterhalt werden mittels 6ffentlich-rechtlichem
Vertrag zwischen den Grundeigentiimern und dem Bezirk Einsiedeln
geregelt und spéatestens vor Baubeginn vollzogen (Eintrag Grund-
buch).

3 Entlang der Hauptachse der Kobibodenstrasse wird gemass Situa-
tionsplan beidseitig ein Trottoir mit 2 m Breite erstellt.

4 Kombinierte Fuss- und Radwege mussen asphaltiert und mit einer
Breite von 3 m, reine Fusswege mit einer Breite von 2 m erstellt
werden,

® Wo mdéglich soll der Radverkehr auf der Fahrbahn gefiihrt werden.
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Art. 12  Parkierung

! Fiar die Bemessung der Anzahl Abstellplatze fur Motorfahrzeuge
und Fahrrader gelten die Bestimmungen des BauR 2014.

2 Jedes Baufeld sorgt selber fir die Errichtung der Parkierung und
der dazugehérigen Zufahrten. Die genaue Festlegung erfolgt mit dem
jeweiligen Baugesuch.

3 80% der Pflichtabstellplatze fir Motorfahrzeuge sind unterirdisch
anzuordnen. Abstellplatze auf den Dachern der Gebaude gelten wie
unterirdische Abstellplatze, sofern sie Gberdacht werden. Oberirdisch
sind Motorfahrzeug-Abstellplatze fir Besucher und Kunden (Kurz-
zeitparkplatze), Behinderten-Parkplatze und Car-Sharing-Parkplatze
zulassig.

4 Eine baufeldubergreifende Parkierung ist moglich.
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Aussenraum
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Art. 13 Begegnungsplatz

1 Der Begegnungsplatz ist im Situationsplan ausgeschieden. Fuss-
wege und Aufenthaltsplatze sind darin mdglich.

2 Der Begegnungsplatz ist mit standortgerechten und einheimischen
Baumen und Strauchern zu bepflanzen.

Art. 14 Gewasserraum

! Die Gewasserraume sind mit standortgerechten und einheimischen
Baumen und Strauchern zu bepflanzen.

2 Der eingedolte Bach im Bereich des Baufeldes 2 muss verlegt
werden. Der Bach wird an neuer Position offen gefihrt und mit einem
11 m breiten Gewasserraum versehen. Eine notwendige Eindolung
unter der Kobibodenstrasse ist erlaubt.

3 Die Zugangigkeit der Gewasser fur Unterhalt muss gewabhrleistet
sein.
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Art. 15 Umgebungsgestaltung

1 Terrainveranderungen durfen die Nachbarn nicht Ubermassig
beeintrachtigen, mussen sich gut in die Umgebung einordnen und
durfen die Verkehrssicherheit nicht beeintrachtigen.

2 Terrainveranderungen, Aufschittungen und Abgrabungen sind
maoglichst zu vermeiden.

3 Die Freiraumgestaltung wird mittels einem Umgebungsplan im
Bewilligungsverfahren der einzelnen Baufelder ausgewiesen. Die
Umgebung dient der optimalen Erschliessung der Baufelder.

4 Zwecks Schaffung von zusammenhangenden Griinraumen soll auf
dem Areal Baume inklusive Grlnrabatten, welche als Trittsteine
dienen, gepflanzt werden. Die Baumreihen sind im Gestaltungsplan
verbindlich festgelegt, wobei die Lage der einzelnen B&aume noch frei
bestimmt werden kann.

® Fir die Umgebungsgestaltung sind nach Mdoglichkeit standortge-
rechte und vorzugsweise einheimische Pflanzenarten zu wahlen. Die
auf der Schwarzen- oder Watch-Liste von InfoFlora (www.infoflora.ch)
aufgelisteten Pflanzen oder deren Saatgut sowie das Ausbringen von
Pflanzen oder -teilen sind im gesamten Gestaltungplanperimeter nicht
gestattet.
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Ver- und Entsorgung
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Art. 16 Leitungen

Die Ver- und Entsorgung richtet sich nach den bestehenden Leitun-
gen des GEP und der einzelnen Werke (vgl. Erlauterungsbericht
Dat. 16.05.2018).

Art. 17 Entwasserung

1 Die Entwasserung erfolgt nach dem rechtskraftigen Generellen
Entwasserungsplan (GEP) sowie dem aktuellen Stand der Technik.

2 Alle befestigten Flachen wie oberirdische Abstellflachen, Fuss- und
Radwege, Platze und dgl. sind, soweit technisch mdglich und
zweckmassig, mit sickerungsfahigen Belégen zu versehen.

% Das verbleibende Meteorwasser soll nach Mdglichkeit versickert
werden. Sollte dies nicht mdglich sein, sind Retensionsanlagen vor-
zusehen.

4 Mit dem Baugesuch der ersten Etappe ist ein Entwasserungskon-
zept fur den gesamten GP Perimeter einzureichen.

® Im Rahmen des Baugesuchs ist ein detaillierter Grundstticksent-
wasserungsplan der entsprechenden Bauetappe einzureichen.

Art. 18 Abfalle

Fur die Abfallentsorgung muss jedes Baufeld eine Entsorgungssam-
melstelle geméass Eintrag im Situationsplan vorsehen. Die Sammel-
stellen sind so anzuordnen und zu gestalten, dass mdglichst keine
nachteiligen Auswirkungen auf die Nachbarschaft entstehen.
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G Umwelt

Art. 19 Naturgefahren

Das Areal befindet sich teilweise in den Bereichen der geringen und
mittleren Hochwasser-Gefahrdung. Jedes Baufeld muss fiir sich
selber die notwendigen Schutzmassnahmen im Baubewilligungsver-
fahren festlegen.

Art. 20 Energie

Die Art der Energieversorgung muss jedes einzelne Baufeld fur sich
festlegen. Wenn immer mdglich sind erneuerbare Energien zu nut-
zen.
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Schlussbestimmungen
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Art. 21 Inkrafttreten, Anderung, Aufhebung

1 Der Gestaltungsplan tritt mit Genehmigung durch den Regierungs-
rat in Kraft.

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

% Nach der Genehmigung des Gestaltungsplanes durch den Regie-
rungsrat ist dieser sowie die offentlichen Wegrechte mit privater
Unterhaltspflicht (Dienstbarkeiten) durch die Gesuchsteller innert 30
Tagen zur Anmerkung im Grundbuch anzumelden. Die Anmerkung
im Grundbuch erfolgt gemass Art. 6 Abs. 3 BauR 2014 des Bezirks
Einsiedeln zu Lasten der Grundeigentimer.
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