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1. REGLEMENT MIT SONDERBESTIMMUNGEN

RECHTSGRUNDLAGEN:

GELTUNGSBEREICH:

ZWECK:

Art. 1

Der Gemeinderat erldsst, gestitzt auf die § 24 des Planungs- und
Baugesetzes (PBG) des Kantons Schwyz und auf die kommunalen
Bauvorschriften der Gemeinde Schwyz, sowie auf Anfrag der
Grundeigentimer folgende Sonderbestimmungen zum Gestaltungsplan
LBATTIGMATTE IN SEEWEN-SCHWYZ",

Art. 2

Die Sonderbaubestimmungen gelten fiir das im Gestaltungsplan ,Battigmatte",
Situation Nr. 769-1, vom 4.7.2006, schwarz-weiss umrandete Gebiet.

Art. 3

Die vorliegende Gestaltungsplanung will:

1

Eine gesamthaft konzipierte Bebauung erlangen, die sich vorteilhaft in die
Umgebung einfiigt, und insbesondere mit der bereits bestehenden
Uberbauung in Unterseewen ortsbaulich und architektonisch harmoniert.

2

Die Bauten beziiglich Lage und Grésse, sowie der generellen Gestaltung
definieren, um damit eine quafitatsvolle und auf Geschlossenheit angelegte
Besiedlung zu erreiche, welche den Anspriichen der verdichteten Bauweise
Rechnung trdgt und den vorhandenen Immissionen mdglichst optimal
begegnet.

3

Die planerischen Rahmenbedingungen fiir einen preisgiinstigen Wohnraum
(z.B. auf der Basis von WEG), sowie fiir die vorgesehene Durchmischung der
Nutzung zu schaffen.

4
Die generelle Anordnung und zweckmassige Gestaltung der Umgebung, der
Frei- und Spielflachen aufzeigen. (Aussenraumgestaltung).



PLANUNGSMITTEL:

LAGE UND
ANORDNUNG, BAUMASSE:

MANTELLINIEN:

5
Den Fussganger- und Fahrverkehr sicher und verkehrsberuhigt 1&sen, sowie
die Anzahl und die Anordnung der Autoabstellplatze generell regeln.

Art. 4

Der Gestaltungsplan (GP) umfasst folgende Planungsmittel: mit folgenden
neuen Plannummern. Dabei wird unterschieden in:

a) verbindliche Planungsmittel und
b) richtungsweisende Plédne und Angaben

1

Verbindliche:

Gestaltungsplan mit Situation und Schnitten, Mantel- und Hohen-
begrenzungslinien, Mst. 1500 Plan, Nr. 769-1/3/4 vom 4.7.2006
inshesondere die Anderungen der Mantel- und Héhenbegrenzungslinien
in den Zeilen Dund E .

Reglement mit Sonderbaubestimmungen vom 4.7.2006.

2

Richtungsweisende Plane, Angaben:

Richfprojekt Grundriss Untergeschoss / Parkierung / Erschliessung, Mst.
1:500, Nr. 769-2 vom 4.7.2006

Richtprojekt Mst. 1:333 / 1:500 / 1:1000 vom 4.7.2006

Modell Mst. 1:500

3

Die Gestaltungsplandnderungen vom 4. Juli 2006 sind auf den
beiliegenden Informationsplanen mit der Bezeichnung
Gestaltungsplandnderunq  festgehalten.  Sie  haben  dieselbe
Nummerierung und Datierung wie der Gestaltungsplan.

Art. 5

Lage, Anordnung und Baumasse der Hochbauten sind mittels Mantel- und
Hbhenbegrenzungslinien in Grundriss und Schnitt maximal definiert.

Art. 6

1

Mantellinien bestimmen die &usserste zulassige Fassadenflucht fir alle
Hochbauten. Davon ausgenommen sind Nebenbauten gemass § 61 PBG und
Balkone, offene Hauseingénge, Treppenhausteile, Vordacher bis zu einer
Ausladung von 2.5 Metern.



HOHENBEGRENZUNGS-

LINIEN:

ABSTANDE:

GLIEDERUNG UND
GESTALTUNG DER
BAUTEN:

2
Die Lage der Tiefgarage richtet sich nach den Angaben des Richtprojektes
vom 4. Juli 20086.

3

Die im Gestaltungsplan mit Mantellinien ,Sewernstrasse” aufgefiihrten
Mantellinien dlirfen abweichend von § 60 Abs. 1 PBG iiberbaut werden, falls
eine rechtskréftige Bewilligung und Genehmigung durch die zustandigen
Behérden im Sinne von § 76 Abs. 3 PGB vorlieget.

Art.7

1

Die Hohenbegrenzungslinien bezeichnen die  gr@sstmégliche
Hohenausdehnung der Bauten. Fiir die Zeilen D und E sind sie neu
festgelegt.

2

Technisch bedingte Dachaufbauten diifen die HGohenbegrenzungslinien
tberschreiten, sofern sie sich gestalterisch gut ins Gesamtbild der
Uberbauung eingliedern.

Art. 8

1

Gegeniiber den Grundstiicken ausserhalb des GP-Gebietes missen
samtliche Bauteile die kantonalen und kommunalen Abstandsvorschriften
einhalten.

2

Innerhalb des GP-Gebietes kdnnen die Abstdnde geméss Gestaltungsplan
Nr. 769-1 vom 4.7.2006 unterschritten werden.

Die feuerpolizeilichen Vorschriften sind zu beachten.

Art.9

1
Die Gestaltung der Bauten hat generell unter Berticksichtigung der Angaben
des Richtprojektes zu erfolgen.



AUSNUTZUNG:

UMGEBUNGS-
GESTALTUNG,
SPIELFLACHEN:

-6-

2

Alle Teile sind gut zu gestalten, aufeinander abzustimmen und sorgféltig in die
Umgebung einzupassen. Insbesondere haben die Fassaden- und
Dachgestaltung sowie die Materialisierung der Bauten nach einheitiichen
Gestaltungsgrundsatzen zu erfolgen.

3
Uber die Gesamtiberbauung muss ein einheitiches Farb- und
Materialkonzept Anwendung finden.

4
Konstruktionen, die der Energienutzung dienen (aktive oder passive
Sonnenenergie), sind mdglich und kdnnen auch eine abweichende
Materialisierung  aufweisen.  Solche  Konstruktionen  haben  sich
aussehensmassig ins Gesamtbild der Siedlung zu integrieren.

Art. 10

1

Fir das Gestaltungsplangebiet gilt heute das festgelegte Ausniitzungsmass
des geltenden Zonenplanes gemass Art. 25 und Art. 29 des kommunalen
Baureglementes zuzliglich einem Ausniitzungsbonus von 10% infolge
Gestaltungsplan. Die Bruttogeschossflache  betrdgt nach heutiger
Berechnung: 12'624 m2 x 0.75 + 10% = 10'332.30 m2,

2
Fiir jedes Bauvorhaben ist im Rahmen des Baubewilligungsverfahrens die
beanspruchte Bruttogeschossflache auszuweisen.

3
Ausniitzungstransporte sind in der gleichen Zone mdglich.

Art. 11

1

Im Rahmen des Baubewilligungsverfahrens ist ein Umgebungsplan
einzureichen, aus dem Platzgestaltung, Spielbereiche, Bepflanzung und
Umgebungsbauten ersichtlich sind.

2

Die Freirdume sind mit Baumgruppen, wie sie im Richtprojekt angedeutet
sind, auszugestalten, wobei der aufgezeigte Bepflanzungsvorschlag lediglich
eine mégliche Gestaltungsvariante darstellt. Die definitive Gestaltung ist im
Bauprojekt darzustellen.

Fir die Rahmenbepflanzung sind vorwiegend einheimische Gehdlze zu
verwenden.



VERKEHRSERSCHLIES-
SUNG, PARKIERUNG-
ORDNUNG:

ABFALL:
(WIEDERVERWERTUNG)
IMMISSIONEN:

AUSNAHMEN VON DEN
BAUVORSCHRIFTEN:
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3

Innerhalb des GP-Gebhietes sind Kinderspiel- bzw. Erholungsflachen (Hart-
und Griinplatze) einzurichten. lhre Flache muss mindestens 15% der zu
Wohnzwecken genutzten Geschossflachen betragen.

Art. 12

1
Der Anschluss ans ibergeordnete Strassennetz erfolgt {ber die
Seewernstrasse.

2
Die gesetzlich vorgeschriebene Mindestanzah! Abstellplatze fir Wohnungen
kann um 15% reduziert werden.

3

Fir Wohnungen und Wohnrdume, die ausschliesslich von Menschen mit
geistigen und psychischen Behinderungen bewohnt werden, kann auf die
Erstellung von Abstellplétzen ganz oder teilweise verzichtet werden.

Fiir Alterswohnungen geniigt 1 Parkplatz pro Wohnung. Fiir das
Schulhaus geniigen insgesamt 8. Parkplitze bei der Zufahrt, sowie
weitere Parkplitze bei der neuen Tiefgarage fiir Lehrpersonen. Die
Parkplétze werden bewirtschaftet.

Art. 13

1
Fir die kompostierbaren Siedlungsabfélle sind geeignete Kompostierpléatze zu
schaffen.

2
Der Nachweis fiir die Erbringung eines geniigenden Larmschutzes hat im
Baubewilligungsverfahren zu erfolgen.

Art. 14

Folgende Abweichungen sind vorgesehen:

a) Unterschreitung der Geb&udeabstande innerhalb des Gestaltungs-
plangebietes geméss Situationsplan Nr. 769/1 vom 4. Juli 2006

b)  Erh6hung der Ausnutzung um 10%



AUSSENANTENNEN

INKRAFTTRETUNG:

¢) Reduktion der Anzahl Pflichtparkplatze fiir Wohnbauten und
Alterswohnungen

d) Ganze oder teilweise Befreiung von der Erstellungspflicht von
Pflichtparkplétzen fiir von Menschen mit psychischen oder geistigen
Behinderungen bewohnten Wohnungen und Wohnraumen.

Art. 15

Die Errichtung von Aussenantennen ist nicht gestattet, sofern andere
technische Einrichtungen gleichartige Empfangsmdglichkeiten bieten.

Art. 16

Diese Vorschriften treten mit der Genehmigung des Gestaltungsplanes durch
den Regierungsrat in Rechtskraft.



2. ERLAUTERUNGSBERICHT (Ergénzungen)

2.1. AUSGANGSLAGE

Auf der Liegenschaft BATTIGMATTE in Seewen besteht ein bewilligter
Gestaltungsplan. Das urspriingliche Ziel, eine zweckmdassige und gut
gestaliete Gesamtliberbauung zu schaffen ist mit den ersten Etappen
bestimmt erreicht und gilt ebenso fiir die weitere geplante Bebauung.

2.2 NUTZUNGSKONZEPT DER BAUHERRSCHAFT

Fir die Bauzeilen D und E wird eine Gestaltungsplaninderung
beantragt. Diese wird verursacht durch die Verdnderung des
wirtschaftlichen Umfeldes der Schaukiserei Reichmuth. Die Bauzeile D
war im Gestaltungsplan 1993/94 als Betriebserweiterung der
Schaukéserei vorgesehen fiir Kisekellerei / Einstellhalle fir Lastwagen
sowie Betriebswohnungen. Auf Grund der schweizerischen
Landwirtschaftspolitik haben sich die betrieblichen
Rahmenbedingungen voéllig verdndert und die vorgesehenen Bauten
wurden (berfliissig.

Damit muss das Grundstiick einer neuen Zweckbestimmung zugefiihrt
werden. Auf Grund der zentralen, gut erschlossenen Lage sowie den
Erfahrungen aus den ersten Bauetappen wird preisgiinstiges Wohnen
vorgesehen — wir nennen es Generationenwohnen — da die Wohnformen
sowohl preisgiinstige Wohnungen fiir Familien, fiir Singles aber auch fiir
betagte Menschen zulassen. Entlang der Seewernstrasse — Bauzeile E -
war Wohn- und Gewerbenutzung vorgesehen. Auf Grund der Anfrage
der TAGS (Tagesschule) wird diese Bauzeile fiir Aushildung und/oder
Wohnen vorgesehen. Beide Nutzungen sind zur Belebung des Quartiers
nur férderlich. Falls die TAGS nicht zustande kommt — wird in der
Bauzeile nach wie vor alternativ Wohn- oder Wohngewerbenutzung
méglich. Fiir beide Félle werden jedoch die Mantel- und
Héhenbegrenzungslinien angepasst.



2.3 STADTEBAULICHES KONZEPT - EINGLIEDERUNG DER VORHABEN IN DEN GESTALTUNGSPLAN

2.4 AUSSENRAUMKONZEPT

2.5 SCHALLSCHUTZ

Der Zeilenbau bestimmt Form und Struktur des Gestaltungsplanes
Bittigmatte. Die vorgeschlagenen Anderungen beriicksichtigen diese
Primissen. Die beiden neuen Hauser fithren das im Gestaltungsplan
eingeschlagene Uberbauungsmuster weiter: das Generationen-
Wohnhaus entwickelt mit einer freieren Formgebung die Bauzeile D, Sie
reagiert damit besser auf die heterogenen Nachbarbauten und lockert
die orthogonale Strenge der ersten Bauetappen auf. Damit kénnen
gleichzeitig die wohnhygienischen Bedingungen verbessert und die
Aussenraumgestaltung aufgewertet werden.

Das Bauvorhaben E schliesst die Bauliicke zwischen Restaurant Schifli
und dem Bittighaus. Der niedrige Baukorper iibernimmt die Bauhéhen
der Nachbarhéuser und passt sich so ins Strassenbild. Durch seine -
gegentiber dem urspriinglichen Gestaltungsplan — ruhigere Formgebung
gewinnt das Strassenbild an Pragnanz und Qualitét. Die
Zuriickversetzung von der Strasse und die vorgesehene Hofmauer
entlang des Trottoirs kiart die rdumliche Situation. Die neue Lésung
kommt insbesondere auch der geplanten Entwicklungsachse Urmiberg
entgegen.

Die beiden neuen Gebéude bilden so einen qualititsvollen Abschluss
des Gestaltungsplanes. Durch ihre Formgebung entwickeln und
verbinden sie die verschiedenen ,,Generationen* von Bauvorhaben:
Alter Bestand — neuer Bestand - kiinftiger Baubestand — zu einem
geschlossenen und zusammenhingenden Quartier,

Im urspriinglichen Gestaltungsplan waren nutzungsbedingt viele
Aussenrdume mit harten Beldgen versehen. In der vorgesehenen
Gestaltung werden die Freirdume vorwiegend zu Erholungsflichen
aufgewertet und mehrheitlich begriint.

Gegeniiber der Bahn wird das bewéhrte Schallschutzwandkonzept
weiter gefiihrt. Da der Grundeigentiimer auch die Nachbarliegenschaft
besitzt, wird — ausserhalb des Gestaltungsplanperimeters - die
Schallschutzwand zwischen Neu- und Altbauten ergénzt.

Entlang der Seewernstrasse wird analog der benachbarten Gartenmauer
des , Bittighauses" eine Hofmauer ans Trottoir erstelit, so dass auch
hier ein guter Schallschutz gewéhrleistet wird. Die Nachweise der
Schallschutzverbesserungen werden im Rahmen der
Baubewilligungsverfahren erbracht,



2.6 NUTZUNG

2.7 ERSCHLIESSUNG
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Der Nutzungsmix wird ergédnzt und zu einer Erneuerung und Erweiterung
des Kerngebietes Seewen positives beitragen.

Das dem Gestaltungsplan zugrunde gelegte Verkehrskonzept wird im
urspriinglichen Sinn weiter gefiihrt. Fiir das Wohnen werden
unterirdische Parierungsanlagen geschaffen, erganzt mit
Aussenparkplétzen fiir die Besucher. Entlang der Seewernstrasse wird
der Entwicklungsachse Urmiberg mittels eines Baustreifens Beachtung
geschenkt,



