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A Allgemeine Bestimmungen

Der Bezirksrat Einsiedeln erlasst, gestiitzt auf § 24 und § 30 des Planungs-
und Baugesetzes (PBG) vom 1. Januar 2015 (SRSZ 400.100) sowie gestutzt
auf Art. 6 ff Baureglement des Bezirkes Einsiedeln vom 23. April 2014
(BauR) den Gestaltungsplan GP61 «Mythenpark» mit nachstehenden Son-
derbauvorschriften (SBV).

Art. 1 Zweck und Ziele der Planung

' Der Gestaltungsplan GP61 «Mythenpark» bezweckt die Sicherstellung
einer gesamtheitlich konzipierten Bebauung mit hoher architektonischer
Qualitat, die sich gut in die Umgebung einfligt.
2 Insbesondere werden folgende Ziele verfolgt:

- Schaffung eines Gewerbeanteils von mindestens 70% und eine
zweckmassige Anordnung der verschiedenen Nutzungen auf dem
gesamten Areal.

- Schaffung der Voraussetzung fur eine ortsbautblich und architekto-
nisch gut gestaltete Uberbauung mit einer hohen Wohn-, Arbeits-
und Aufenthaltsqualitat.

- Schaffung und Erhaltung einer Struktur fur wertschépfungsreiche in-
novative Betriebe.

- Sicherstellung von grosszugigen und zweckmassigen Erholungs-
und Aussenrdumen von hoher Qualitat.

- Sicherstellung einer rationellen, landsparenden und verkehrssiche-
ren Erschliessung, einer gut gestalteten Parkierung sowie einer
zweckmassigen Ver- und Entsorgung.

- Gewahrleistung der Durchgangigkeit des Areals fur den Fuss- und
Radverkehr mittels 6ffentlichen Fuss- und Radwegen.

- Verdichtete und energieeffiziente Bauweise.
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Art. 2 Bestandteile

' Der Gestaltungsplan besteht aus folgenden rechtsverbindlichen Bestand-

teilen:

Sonderbauvorschriften (SBV) dat. 17.09.18
Plan Nr. 108-101 Situationsplan 1:500 dat. 17.09.18
Plan Nr. 108-102 Katasterplan mit Perimeter 1:1000 dat. 17.09.18

7 Folgende Bestandteile haben richtungsweisenden Charakter:

Erlauterungsbericht dat. 17.09.18

Plan Nr. 108-201 Schwarzplan 1:2000 dat. 17.09.18

Plan Nr. 108-202 Richtprojekt Situationsplan 1:500 dat. 17.09.18
Plan Nr. 108-203.1 Richtprojekt Untergeschoss 1:250 dat. 17.09.18
Plan Nr. 108-203.2 Richtprojekt Erdgeschoss 1:250 dat. 17.09.18
Plan Nr. 108-203.3 Richtprojekt 1.0bergeschoss 1:250 dat. 17.09.18
Plan Nr. 108-203.4 Richtprojekt 2.0bergeschoss 1:250 dat. 17.09.18
Plan Nr. 108-203.5 Richtprojekt Dachgeschoss 1:250 dat. 17.09.18
Plan Nr. 108-204 Richtprojekt Schnitte und Ansichten 1:250

dat. 17.09.18

Plan Nr. 108-205 Richtprojekt Planschema Flachen 1:400 dat.
17.09.18

Berechnungen Gestaltungsplan GP61 «Mythenpark» dat. 17.09.18
Larmschutzgutachten, Steigmeier Akustik + Bauphysik GmbH

dat. 12.09.18

Art. 3 Geltungsbereich und Ergédnzendes Recht

' Der Gestaltungsplan GP61 «Mythenpark» gilt fur den im Situationsplan
bezeichneten Perimeter.

% Soweit der Gestaltungsplan nichts anderes bestimmt, gilt das Bauregle-
ment des Bezirkes Einsiedeln vom 23. April 2014 (BauR).

® Vorbehalten bleiben die Bestimmungen des Ubergeordneten kantonalen

und eidgenéssischen Rechts.
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Art. 4 Ausnahmen

Der Gestaltungsplan GP61 «Mythenpark» weicht in folgenden Inhalten von
der Regelbauweise ab:
- Erhohte Uberbauungsziffer gem. Baureglement (BauR) auf 31%
- Die Erhéhung der Gebaudehohe bei Flachdachern um 1.00 m auf
11.00 m und bei Schragdachern um 1.00 m auf 12.10 m.
- Die Erhéhung der Gebaude- / Firsthohe gegen Gestaltungsplanin-
nenbereiche bei Flachdachern um auf die Kote 900.40 m 0. M.
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B Bau- und Nutzungsvorschriften

Art. 5 Baubereiche und Héhen

' Die minimalen Grenzabstande und maximal zulassigen Abmessungen von
Hauptgebauden werden durch die im Situationsplan 1:500 festgelegten
Baubereiche, die nachstehenden Hohenkoten, Geb&audehséhen und Anzanhl
Vollgeschosse bestimmt.

? Es sind sowohl die Gebaudehshen als auch die maximalen Hohenkoten
einzuhalten.

® Es gelten folgende Vollgeschosszahlen und Hoéhen:

%3

Baubereich max. max. max. max.

Vollge- | Gebaudeho- | Firsthohe | Hohenkoten

schosse he [m] [m] [m . M.]

Baubereich A 3| 11.00/12.10*' 14.00 900.40
14.00*?

Baubereich B 3| 11.00/12.10* 14.00 900.40
14.00*

Baubereich C 3| 11.00/12.10*' 14.00 900.40
14.00*

*T Die Gebaudehohe kann bei Flachdachern um 1.00 m auf 11.00 m und bei Schragdéchern um
1.00 m auf 12.10 m erh6ht werden.

*2 Die Gebaudehshe kann bei Flachdéchern gegen den Gestaltungsplaninnenbereich um

3.00 m auf 14.00 m erhoht werden.

** Die maximale Héhenkote, fiir die Firsthéhe, bezieht sich auf den Polygonpunkt 130109930
mit einer Héhe von 886.40 m . M.

* Die Mehrhéhe von 1.0 m kann nur in begrundeten Fallen fur die Gewerbe-
nutzung im Erdgeschoss und 1. Obergeschoss in Anspruch genommen
werden. Der Nachweis zur benétigten Mehrhohe, aufgrund von technischen
Anforderungen, ist im Rahmen des Baugesuchs zu erbringen.

® Sofern im Situationsplan Pflichtbaulinien festgelegt sind, miissen Haupt-
bauten entlang diesen Linien erstellt werden. Alle oberirdischen Bauten
durfen diese Pflichtbaulinie nicht unterschreiten.

® Unter Beriicksichtigung der geltenden gesetzlichen Absténde, dirfen tber
die Fassade vorspringende Gebaudeteile wie Vordacher und Dachvorspriin-
ge bis zu einem Mass von 1.50 m die festgelegten Baubereiche tiberschrei-
ten.
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" Technische Dachaufbauten, wie Sonnenkollektoren, Kuhlgerate, Luftungs-
anlagen etc. durfen bei Flachdachern die maximale Geb&udehthe um

2.00 m und bei Schragdéchern die maximale Firsthéhe um 1.00 m nicht
tiberschreiten. Fur Abgasanlagen gilt die Brandschutzrichtlinie der Vereini-
gung Kantonaler Feuerversicherungen (Richtlinie Ziffer 5.7.3: maximale
Hohe 2.00 m tber Dach; umweltschutzbedingte Massnahmen vorbehalten).
& Nebenbauten im Sinne von § 61 PBG sind ausserhalb der festgelegten
Baubereiche zulassig, sofern ein gutes Gesamtbild sichergestellt werden
kann und sich die Bauten gut in die Umgebung einfligen.

° Attikageschosse durfen, unter Beachtung der Einhaltung der zuléssigen
Attikaflache bei konformer Anordnung gem. § 60 Abs.3 c) (PBG), an den
innerhalb des Gestaltungsplans liegenden Fassaden auf die unteren Ge-
baudekanten gesetzt werden. Somit wird die maximale Geb&ude- und First-
hohe gegeniiber dem Gestaltungsplaninternen Bereich auf die Kote 900.40
m U. M. festgesetzt

Art. 6 Art und Mass der Nutzung

" In den Baubereichen sind folgende Nutzungen zulassig:

- Wohnen

- Gewerbe- & Dienstleistungsbetriebe
2 Innerhalb des Gestaltungsplanperimeters ist ein Gewerbeanteil von min-
destens 70% einzuhalten. Die maximal zulassige Uberbauungsziffer betragt
31%, gemass Absatz 3.
3 Die zulassige Uberbauungsziffer (UZ) von 2°409.94 m? verteilt sich wie
folgt auf die einzelnen Baubereiche:

Baubereich Gs| Uz max. UZ
GB Nr. 2356 / Baubereich A 1°739 m? | 31% 539.09 m?
GB Nr. 6148 / Baubereich B 2150 m* | 31% 666.50 m’
GB Nr. 721 / Baubereich C 3'885m* | 31% 1°204.35 m*
Total 7774 m? | 31% 2°409.94 m?
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* Die Nutzflachen (Wohnen und Gewerbe) kénnen ebenfalls untereinander
ungleich verteilt werden. Die Bilanz tiber den gesamten Gestaltungsplan
muss den Vorgaben von mindestens 70% Gewerbe und maximal 30%
Wohnen entsprechen.

® Der Wohnanteil von 30% kann nur fur die effektiv erstellte resp. projektierte
Gewerbeflache in Anspruch genommen werden.

Die Geschossflachen diirfen zu jedem Zeitpunkt tber den gesamten Gestal-
tungsplan betrachtet maximal 30% Wohnflache aufweisen. Die Nutzflachen
durfen auf den Grundstticken innerhalb des Gestaltungsplanperimeters,
unter Beachtung einer UZ-Konformen Berechnungsgrundlage, transferiert
werden.

® Grundstiicke innerhalb des Gestaltungsplanperimeters dirfen im Rahmen
der Besitzstandgarantie die maximale Uberbauungsziffer tiberschreiten, so
lange, bis fir das betreffende Grundstiick eine Baueingabe fiir die Grund-
stuickstiberbauung eingereicht wird.

" Von gemeinsam genutzten Bereichen, wie Eingangen, Treppenh&usern
wird die Flache entsprechend der Aufteilung der zu erschliessenden Gewer-
be- und Wohnflachen aufgeteilt.

® Hauptbauten durfen nur innerhalb der definierten Baubereiche erstellt
werden.

Art. 7 Pflichtbaulinien

Zur Sicherstellung der Strassenraumdefinition entlang der Kornhaus- und
Mythenstrasse sind die Hauptbauten entlang der Pflichtbaulinie zu erstellen.
Alle oberirdischen Bauten durfen diese Pflichtbaulinie nicht unterschreiten.
Vordacher, Dachvorspriinge, Unterflurcontainer und Briefkastenanlagen
darfen die Pflichtbaulinie unterschreiten. Geschlossene Bauten wie Erker,
Windfénge etc. missen innerhalb der Pflichtbaulinie erstellt werden.
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C Gestaltung und Etappierung

Art. 8 Gestaltung

' Bauten, Anlagen und Aussenraume sind fur sich und in ihrem Zusammen-
hang so zu gestalten, dass eine gute ortsbauliche, architektonische und
aussenraumliche Gesamtwirkung erreicht wird. Die Gestaltung der Bauten
hat hinsichtlich Massstablichkeit, Formensprache, Gliederung, Materialwahl,
Farbgebung und Beleuchtung ein harmonisches Gesamtbild zum Ziel zu
haben.

2 Bezuiglich Bebauungs- und Freiraumgestaltung gilt das Richtprojekt als
richtungsweisend. Abweichungen vom Richtprojekt im Rahmen des Baube-
willigungsverfahrens sind in begriindeten Fallen zuléssig, sofern die ausge-
wiesenen Vorteile nicht geschmalert werden und sofern mindestens eine
gleichwertige Gestaltungsqualitat erzielt und nachgewiesen wird.

Art. 9 Dachbegrinung

Horizontale Dachflachen sind mindestens extensiv zu begrunen. Davon
ausgenommen sind Dachterrassen und dgl. sowie Flachen, die mit Anlagen
zur Gewinnung oder Umwandlung von erneuerbarer Energie versehen sind.

Art. 10 Etappierung

' Die etappenweise Ausfihrung der Uberbauung ist zuléssig. Sie setzt
jedoch den Nachweis einer funktionsfahigen und ortsbaulich tberzeugenden
Uberbauung der jeweiligen Teiletappen voraus. Ferner muss die gestal-
tungskonforme Uberbauung und Erschliessung des gesamten Areals ge-
wabhrleistet bleiben.

2 Die im Situationsplan festgelegten 6ffentlichen Fuss- und Radwegverbin-
dungen sind wahrend den Bauphasen zu gewahrleisten resp. haben mit
Abschluss der ersten Bauetappe fertig gestellt zu sein.
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Art. 11 Vertrag

" Es ist spatestens vor Baubeginn ein neues Fuss- und Radwegrecht ge-
mass Umschreibung in Art. 13 ins Grundbuch einzutragen.

% Wo das Richtprojekt einen Zusammenbau oder ein Grenzbau vorsieht,
mussen allfallige privatrechtliche Vertrage spatestens mit dem Baugesuch

vorliegen.

108_180917_sonderbauvorschriften.doc GP61 «Mythenpark», Bezirk Einsiedeln, 17.09.2018



Seite 12

D Verkehrserschliessung / Parkierung

Art. 12 Verkehrserschliessung

' Die Erschliessung fur den motorisierten Verkehr ist nur an den im Situati-
onsplan bezeichneten Stellen zul&ssig.

2 Die bestehende Zufahrt ,Mythenpark" tiber die Kornhausstrasse ist der
neuen Nutzung und Geb&udeanordnung, unter Einhaltung der VSS-Normen,
anzupassen. Der Zugang zu den Gebauden und eine Wendeméglichkeit fur
Lastkraftwagen (LKWSs) und Personenwagen (PWs) sind zu gewahrleisten.
Die Erschliessung der GB Nrn. 721 und 2356 ist tiber die Zufahrt ,Mythen-
park", welche tber die GB Nr. 6148 fuhrt, zu gewahrleisten.

® Die Erschliessung der Unterflur-Einstellhalle erfolgt tiber autonome Auto-
aufztige. Alle Autoaufziige werden tber die Querstrasse ,Mythenpark"
erschlossen. Die notwendige Fahrbahnbreite und Einfahrtsradien sind unter
Einhaltung der VSS-Norm auszubilden.

Art. 13 Fuss- und Radwege

' Die im Situationsplan eingetragenen offentlichen Fuss- und Radwegver-
bindungen sind unentgeltlich. Sie sind in jeder Bauetappe sicher und gut zu
gestalten, als durchgehende Verbindung frei zu halten und mittels Grund-
bucheintrag rechtlich zu sichern. (Siehe Art. 11 Vertrag)

2 Alle Zufahrten und alle 6ffentlichen Fuss- und Radwege verbleiben im
Eigentum der jeweiligen Grundeigenttmer. Die unentgeltliche Sicherstellung
und der Unterhalt werden mittels 6ffentlich-rechtlichem Vertrag zwischen
den Grundeigentumern und dem Bezirk geregelt und spatestens vor Baube-
ginn vollzogen. (Siehe Art. 11 Vertrag)

3 Das offentliche Fuss-und Radwegrecht entlang den Grundstlicken 721,
6148, 5766 und 2321 muss mindestens 3.0 m breit sein. Die Erstellung hat
mit der ersten Bauetappe zu erfolgen. (Siehe Art. 11 Vertrag)

* Das offentliche Fusswegrecht (Trottoir) entlang der Mythenstrasse auf den
Grundstticken 721 und 2356 verbleiben im Eigentum der jeweiligen Grund-
eigentimer. Die Erstellungskosten fir den 2.00 m breiten Fussweg tragt die
Bauherrschaft. Die Instandstellungs- und Unterhaltskosten werden durch
den Bezirk Einsiedeln getragen und werden mittels 6ffentlich-rechtlichem
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Vertrag zwischen den Grundeigentimern und dem Bezirk geregelt. Die
oberirdischen Parkplatze sowie die bestehende Zufahrt auf GB Nr. 721
haben Besitzstandsgarantie bis zur Uberbauung des Grundstiicks GB Nr.
721.

Art. 14 Parkierung

Die Abstellplatze fur Motorfahrzeuge sind primar unterirdisch anzuordnen.
Die Einstellhallen sind in der Regel mit Autoliften zu erschliessen. In begriin-
deten Fallen ist eine ins Gebaude integrierte Zufahrtsrampe zulassig.
Oberirdisch sind maximal die Besucher- und Kundenparkplatze zuléssig.
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E Aussenraum

Art. 15 Spiel- und Erholungsflachen

' Die Spiel- und Erholungsfléachen dienen dem Aufenthalt und der Erholung
und sind mit hoher Aufenthaltsqualitat zu gestalten.

2 Die Bedurfnisse unterschiedlicher Altersgruppen sind zu berticksichtigen.
® Die Spiel-, Erholungs- und Aussenraumfléchen sind mit standortgerechten
und einheimischen Baumen und Strauchern zu bepflanzen. Die Bepflan-
zung, Saat sowie das Ausbringen von Pflanzen oder —teilen, welche auf der
schwarzen Liste oder Beobachtungsliste von InfoFlora aufgelistet sind, sind
im gesamten Gestaltungsplanperimeter nicht gestattet.

4 Auf Baubereich C ist zusammen mit der Uberbauung des Baubereichs C
im Bereich der nicht tberbauten Flache ein gestalteter Aussenraum fir die
gemeinsame Nutzung innerhalb des Gestaltungsplans ,Mythenpark® zu
erstellen.

Art. 16 Minimale Grinflache

Die minimal zu erstellende Grunflache verteilt sich wie folgt auf die einzelnen
Baubereiche:

Baubereich GS % | Min. Griinflache
GB Nr. 2356 / Baubereich A 1°739m* | 9% 156.51 m?
GB Nr. 6148 / Baubereich B 2150 m? | - % -

GB Nr. 721 / Baubereich C 3'885m* | 20% 777.00 m?
Total 933.51 m2

Art. 17 Terraingestaltung

' Terrainveranderungen dirfen die Nachbarn nicht iberméssig beeintrachti-
gen, missen sich gut in die Umgebung einordnen und dirfen die Verkehrs-
sicherheit nicht beeintrachtigen.

2 Terrainveranderungen, Aufschittungen und Abgrabungen sind maéglichst
zu vermeiden.
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Art. 18 Umgebungsgestaltung

! Die Erschliessungsbereiche sind unter Einhaltung der VSS-Normen durch
raumliche und visuelle Elemente wie Bepflanzungen, Baumgruppen, Ober-
flachengestaltungen und dgl. zu strukturieren und zu gestalten.

’ Die Umgebungsgestaltung hat mit der Erstellung der jeweiligen Bauetappe

zu erfolgen.
® Fur das Gestaltungskonzept der Aussenraume ist ein separater Umge-

bungsplan zu erstellen.
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F Ver- und Entsorgung

Art. 19 Entwasserung

' Die Entwasserung erfolgt nach dem, zum Zeitpunkt der Baueingabe,
rechtskraftigen Generellen Entwasserungsplan (GEP) sowie dem aktuellen
Stand der Technik.

2 Alle befestigten Flachen wie oberirdische Abstellflachen, Fuss- und Rad-
wege, offentliche Platze und dgl. sind, soweit technisch méglich und zweck-
massig, mit sickerfahigen Belagen zu versehen.

% Das verbleibende Meteorwasser soll nach Méglichkeit versickert werden.
4 Mit dem Baugesuch der ersten Etappe ist ein Entwasserungskonzept fir
den gesamten GP Perimeter einzureichen.

® Im Rahmen des Baugesuches ist ein detaillierter Grundstuickentwasse-
rungsplan der entsprechenden Bauetappe einzureichen.

Art. 20 Abfalle

Fur die Abfallentsorgung sind gemeinsame, unterirdische Entsorgungssam-
melstellen gemass Eintrag im Situationsplan vorzusehen. Die Sammelstellen
sind so anzuordnen und zu gestalten, dass moglichst keine nachteiligen
Auswirkungen auf die Nachbarschaft entstehen.
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G Umwelt

Art. 21 Larmschutz

' Die Einhaltung der massgebenden Grenzwerte ist dem beiliegendem
Larmschutzgutachten zu entnehmen.
? Fassaden haben die erhéhten Anforderungen gemass SIA 181 zu erfllen.

Art. 22 Energie

' Die Wohnungsflachen und beheizten Gewerbeflachen /(z.B. Biiros) haben
im Minergie®-Standard oder GEAK® Klasse A oder einem gleichwertig
zertifiziertem Standard, nach dem jeweils aktuellen Stand, im Rahmen des
Baubewilligungsverfahrens zu erfolgen.

? Die Gewerbeflachen (z.B. Lager) haben den Anforderungen des aktuellen
Energiegesetzes, nach dem jeweils aktuellen Stand zum Zeitpunkt der
Baueingabe, zu erfolgen.

® Wenn immer maoglich sind erneuerbare Energien zu nutzen.

Art. 23 Naturgefahren

' Mit dem Baugesuch ist der Nachweis zu erbringen, dass durch die getrof-
fenen Hochwasserschutzmassnahmen keine negativen Auswirkungen auf
die Nachbargrundstiicke generiert werden.

% Die Nachfuhrung der Naturgefahrenkarte ist durch den Verursacher der
Anderung der zustandigen Behérde zu melden.
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H Schlussbestimmungen

Art. 24 Inkrafttreten, Anderung, Aufhebung

' Der Gestaltungsplan tritt mit Genehmigung durch den Regierungsrat in
Kraft.

2 Nach der Genehmigung des Gestaltungsplanes durch den Regierungsrat
ist dieser sowie die 6ffentlichen Wegrechte mit privater beziehungsweise
offentlicher Unterhaltspflicht durch die Gesuchsteller innert 30 Tagen zur
Anmerkung im Grundbuch anzumelden. Die Anmerkung im Grundbuch
erfolgt gemass Art. 6 Abs. 3 BauR des Bezirks Einsiedeln und zu Lasten der
Grundeigentumer.

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