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A ALLGEMEINE BESTIMMUNGEN

Der Gemeinderat erlasst, gestitzt auf §8 24 und 30 Planungs- und
Baugesetz vom 14. Mai 1987 (SRSZ 400.100, PBG) sowie gestuitzt auf
Art. 47 ff Baureglement der Gemeinde Schiibelbach (BauR) vom

6. September 2016; den Gestaltungsplan «Lederi» mit folgenden Son-
derbauvorschriften (SBV):

' Der Gestaltungsplan bezweckt die Sicherstellung einer gesamtheit-
lich konzipierten Bebauung mit hoher architektonischer Qualitat, die
sich gut in die Umgebung einfligt.

? Insbesondere werden folgende Ziele verfolgt:

* Schaffung der Voraussetzung fur eine ortsbaulich und architekto-
nisch besonders gut gestaltete Uberbauung mit einer hohen
Wohn-, Arbeits- und Aufenthaltsqualitat;

* Sicherstellung von grosszigigen und zweckmassigen Aussenrau-
men von hoher Qualitat;

* Sicherstellung einer effizienten und verkehrssicheren Erschlies-
sung und Parkierung, attraktiven Durchwegung, sowie einer
zweckmassigen Ver- und Entsorgung;

* Verdichtete und energieeffiziente Bauweise.

' Der Gestaltungsplan «Lederi» besteht aus folgenden verbindlichen
Bestandteilen:

* Situationsplan, Massstab 1:500 vom 31. Marz 2025

* Sonderbauvorschriften, SBV vom 31. Mé&rz 2025

? Folgende Bestandteile haben wegleitenden Charakter:
*  Erlduternder Bericht vom 31. Marz 2025
* Richtprojekt vom 25. Marz 2025

! Der Gestaltungsplan «Lederi» gilt fir den im Situationsplan bezeich-
neten Perimeter.

? Soweit der Situationsplan und die Sonderbauvorschriften nichts an-
deres bestimmen, gelten die zum Erlasszeitpunkt giiltigen Bau- und
Zonenvorschriften des Baureglements der Gemeinde Schiibelbach.

* Vorbehalten bleiben die Bestimmungen des Ubergeordneten kanto-
nalen und eidgendssischen Rechts.

' Der Gestaltungsplan «Lederi» sichert die folgenden Vorteile im &f-

fentlichen Interesse:

* Mit Art. 12 wird sichergestellt, dass Bauten und Anlagen insge-
samt eine besonders gute ortsbauliche, architektonische und
aussenraumliche Gesamtwirkung erreichen.

* Mit Art. 13 wird sichergestellt, dass Verkehrsflachen minimal und
die Siedlung weitgehend verkehrsfrei gehalten werden kann und
die Parkierung grossmehrheitlich unterirdisch erfolgt.




At. 1}

jemass RRB K. 863/ 20L5

Ausnahmen

SUTER * VON KANEL * WILD

Gestaltungsplan «Lederi», Buttikon
Sonderbauvorschriften

Mit der direkten Ein- und Ausfahrt ab der Kantonsstrasse (Art. 13
Abs. 2) flr die Baubereiche A bis C wird das bestehende Wohn-
quartier entlang der alten Landstrasse zu einem wesentlichen Teil
vom Verkehr der neuen Uberbauung entlastet.

Erstellung einer neuen 6ffentlichen Fusswegverbindung zwischen
alte Landstrasse und Kantonsstrasse, die - inklusive des Nut-
zungsrechts fur den Lift - im Grundbuch einzutragen ist (Art. 14)
Sicherung von zusatzlichen Erholungsflachen (Spiel- und Sitzgele-
genheiten) im Ausmass von min. 184 m? gegenuber den Anforde-
rungen gemass Art. 7 Abs. 3 Baureglement. Damit liegt die Flache
um 10% Uber dem Mindestmass gemass Baureglement.

Durch die vergrésserte Erholungsflache ergeben sich weniger
versiegelte Flachen. Nicht versiegelte Flache erwarmen sich weni-
ger stark, speichern dadurch weniger Warmeenergie und geben
nachts entsprechend weniger Warme ab. Dies tragt zur Minde-
rung des Warmeinseleffekts bei und verbessert das Mikroklima.
Die Anzahl der Pflichtparkplatze fir die Wohnnutzung wird ge-
mass Art—+8 auf das Mass gemass Messweise der VSS-Norm 40
281 reduziert. Die Reduktion erfolgt, damit moglichst wenig un-
terbaute Flachen resultieren, damit Baumpflanzungen vorgenom-
men werden kénnen und die Umwelt weniger belastet wird.
Gemass Art. 30 ist die Uberbauung im Minergie-P-Standard oder
einer besseren energetischen Qualitat zu erstellen.

2 Der Gestaltungsplan «Lederi» weicht in folgenden Inhalten von der
Regelbauweise ab:

Erhdhung der Ausnitzungsziffer gemass der Tabelle der Grund-
masse in Art. 37 BauR

Erhéhung der Gebaudehohe gemass der Tabelle der Grund-
masse in Art. 37 BauR

Erhdéhung der Geschosszahl in den Baubereichen A2 und B1 um
ein Geschoss

Festlegung der Parkplatzzahl nach VSS-Norm 40 281 (Fassung
vom 1.12.2013). Die Abweichungen sehen wie folgt aus:

- Bewohner und Besucher gemadss Baureglement: 176 PP

- Bewohner und Besucher gemass VSS 40 281: 107 PP

- Bewohner und Besucher gemass Richtprojekt: 120 PP

- Beschaftigte und Kunden gemass VSS 40 281: 19 - 31 PP

- Beschaftigte und Kunden gemass Richtprojekt: 23 PP
Unterschreitung der internen Gebaudeabstande zwischen den
Baubereichen A2 + B1,B1/B2 + C, C+ D, D + E, E + F sowie A1/A2
=
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B BAU- & NUTZUNGSVORSCHRIFTEN

Das bestehende Gebaude (alte Fabrik) muss rickgebaut werden.

! Hauptbauten sind innerhalb der im Situationsplan festgelegten Bau-
bereiche zu erstellen. Sie durfen je Baubereich maximal die folgen-

den anrechenbaren Bruttogeschossflachen (BGF), die maximal zulas-
sige Hohenkoten sowie Anzahl Geschosse aufweisaen:

Bau- | Anrechenbare | Minimaler Ge- Maximal Vollge- Attikage-
be- Bruttoge- werbeanteil zuldssige schosse schosse
reich schossflache der realisier- Hohen-
(BGF) ten anrechen- kote
baren Brutto- (m a. M.)
geschossfla-
che
Al 431.50 4
A2 2'838 m? 20% 434.50 5 -
A3 422.20 1
B1 434.50 5
1'679 m? 20%
B2 431.50 4
c 1173 m? 434.50 3 1
D 1173 m? 435.00 3 1
E 1173 m? 435.65 3 1
F 1173 m? 435.00 3 1
Total 9209 m?

2 Innerhalb der unter Art. 6 Abs. 1 festgelegten, maximal zuldssigen
Hohenkoten sind die maximalen Gebaudehdhen gemass Art. 37
BauR einzuhalten.

? Dachaufbauten wie Kamin- und Entliiftungsanlagen, Anlagen zur
Gewinnung oder Umwandlung erneuerbarer Energie und Liftaufbau-
ten ddrfen die maximal zulassige Hohenkote Uberschreiten, missen
jedoch mindestens um ihre Hohe vom Dachrand zuriickversetzt an-
geordnet werden.

4 Der Transfer von anrechenbaren Bruttogeschossflachen (BGF) zwi-
schen den einzelnen Baubereichen ist erlaubt. Die im jeweiligen Bau-
bereich zuldssige BGF darf durch den internen Transfer um maximal
5 % erhoht werden. Insgesamt darf die zuldssige Summe der Brutto-
geschossflache von 9209 m? nicht Uberschritten werden.
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Art. 7 Baubereich Nebenbauten

Art.8 Abstiande

Art.9 Artder Nutzung

Art. 10 Etappierung

Art. 11 Zivilschutz
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> Nebenbauten im Sinne von § 61 PBG, insbesondere Fluchttreppen
inkl. Einhausungen, Unterstande, Briefkastenanlagen und Packstatio-
nen sowie Einfriedungen und Larmschutzwande sind auch aus-
serhalb der Baubereiche zuldssig, sofern ein gutes Gesamtbild sowie
eine gute Freiraumqualitat sichergestellt werden kann, sich die Bau-
ten gut in die Umgebung einflgen und sie eine maximale Flache von
10m? pro Nebenbaute nicht Gberschreiten. Pro Erdgeschosswoh-
nung ist maximal eine Nebenbaute zuldssig. Samtliche Nebenbauten
haben eine einheitliche Gestaltung aufzuweisen.

® Fr unterirdische Bauten, die das gewachsene Terrain im Sinne von
§ 61 PBG um maximal 1.0 m Uberragen, sind die Baubereichsbegren-
zungen nicht massgebend und es sind die Grenzabstande geméss

8 61 PBG einzuhalten.

7 Innerhalb des im Situationsplan festgelegten Baubereichs A3 ist
eine Baute zuldssig, welche das gewachsene Terrain um mehr als 1.0
m Uberragt. Die Baute innerhalb des Baubereichs A+-darf das gestal-
tete Terrain jedoch nicht Uberragen und nur fir méassig stérende Be-
triebe und Nebenrdume genutzt werden.

Innerhalb des im Situationsplan festgelegten Baubereichs K ist eine
geschlossene, Uberdachte und nicht beheizte Nebenbaute im Sinne
von 8 61 PBG zulassig. Im Baubereich G kann eine Nebenbaute im
Sinne von 8 61 PBG fur eine neue Trafostation erstellt werden. Inner-
halb der Baubereiche K'und G sind nur Nebenbauten mit Flachdach
zulassig.

Externe Abstande sind einzuhalten. Innerhalb des Perimeters kdnnen
Grenz- und Gebdudeabsténde sowie Mehrlangenzuschlage unter-
schritten werden, sofern die wohnhygienischen und feuerpolizeili-
chen Anforderungen gewahrt bleiben.

" In den Baubereichen A und B sind in den Erdgeschossen und in den
1. Obergeschossen maximal méssig stérende Betriebe anzuordnen.
In den Obergeschossen sind Wohnnutzungen zulassig.

2 In den Baubereichen C bis F sind Wohnnutzungen zulassig.

Die etappenweise Ausfuhrung der Uberbauung ist zuléssig. Sie setzt
jedoch den Nachweis einer funktionsfahigen und ortsbaulich tber-
zeugenden Uberbauung der jeweiligen Teiletappen voraus. Ferner
mussen die gestaltungsplankonforme Uberbauung und Erschlies-
sung des gesamten Areals bei jeder Etappe gewdhrleistet bleiben.

Im Gestaltungsplanperimeter besteht die Pflicht zum Erstellen von Zi-
vilschutzrdumen. Die Anzahl der zu erstellenden Schutzraumplatze
richtet sich nach der jeweils geltenden Gesetzgebung. Die Pflicht
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entfallt mit der Aufhebung auf Ubergeordneter Gesetzesstufe oder
durch eine mogliche Abgeltung durch Ersatzbeitrage.

C GESTALTUNG

! Bauten, Anlagen und Aussenraume sind fur sich und in ihrem Zu-
sammenhang so zu gestalten, dass eine gute ortsbauliche, architek-
tonische und aussenraumliche Gesamtwirkung erreicht wird. Die Ge-
staltung der Bauten hat hinsichtlich Massstéblichkeit, Formenspra-
che, Gliederung, Materialwahl, Farbgebung und Beleuchtung ein har-
monisches Gesamtbild zum Ziel.

2 Das Richtprojekt von ASA AG und Zwischenraum Landschaftsarchi-
tektur GmbH vom 25. Marz 2025 ist wegleitend fur die Bebauungs-
und Freiraumgestaltung. Im Baubewilligungsverfahren kann in be-
grindeten Fallen davon abgewichen werden, sofern die ausgewiese-
nen Vorteile nicht geschmalert werden und sofern nachweislich eine
mindestens gleichwertige Qualitat hinsichtlich Okologie, Gestaltung
und Einordnung erzielt werden kann.

3 Es sind nur Flachdacher zulassig.

4 Die Fassaden sind Gberwiegend mit einem verputzten Mauerwerk
zu gestalten. Es sind zurlckhaltende warme Farbtone mit einer subti-
len Differenzierung zu wahlen.

> Signalisationen und Beleuchtungen sind unter Bericksichtigung von 1
Art. 31 entlang von Wegen, Platzen und Strassen zulassig, sofern sie
sich gut in das gestalterische Gesamtkonzept einflgen.

® Die Erschliessungsflachen sind unter Einhaltung der Sichtweiten ge-
mass den VSS-Normen durch raumliche und visuelle Elemente wie
Bepflanzungen, Oberflachenwechsel und dgl. zu strukturieren und zu
gestalten.



Art. 13 Verkehrserschliessung

Art. 14 Offentlich zugéngliche
Fusswegverbindung

Art. 15 Trottoirausbau
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D VERKEHRSERSCHLIESSUNG UND
PARKIERUNG

! Die Erschliessung fur den motorisierten Verkehr erfolgt an den im
Situationsplan bezeichneten Stellen Uber die Kantonsstrasse und die
Alte Landstrasse.

2 Die Ein- und Ausfahrt fur die Anlieferung hat an der im Situations-
plan bezeichneten Stelle ab der Kantonsstrasse zu erfolgen.

2 Fur die Baubereiche A bis C hat die Zufahrt zu den unterirdischen
Parkplatzen an der im Situationsplan bezeichneten Stelle ab der Kan-
tonsstrasse zu erfolgen. Fur die Baubereiche D bis F hat die Zufahrt
zu den unterirdischen Parkplatzen an der im Situationsplan bezeich-
neten Stelle ab der Alte Landstrasse zu erfolgen.

3 Die Ein- und Ausfahrt zu den oberirdischen Besucher-Parkplatzen
hat ab der Alte Landstrasse zu erfolgen.

4 Die im Situationsplan bezeichneten Notzufahrten gewahrleisten die
interne Erschliessung der Baubereiche im Ausnahmefall. Fir Ereignis-
dienste sind Notzufahrten mit einer Traglast von 18 t (Hubrettungs-
fahrzeuge) und einer Korridorbreite von 3.5 m vorzusehen.

! Zwischen den im Plan bezeichneten Anschlusspunkten ist eine min-
destens 1.5 m breite 6ffentlich zugangliche Fusswegverbindung zu
schaffen. Die 6ffentlich zugangliche Fusswegverbindung ist gut und
sicher zu gestalten, in die Umgebung einzupassen, regelméssig zu
unterhalten und als durchgehende Verbindung dauerhaft freizuhal-
ten.

? Die offentlich zugéngliche Fusswegverbindung verbleibt im Eigen-
tum des Grundeigentimers, welcher auch den Unterhalt tragt.

? Die Vereinbarungen fiir das 6ffentlich zugangliche Fusswegrecht so-
wie das Nutzungsrecht fur den Lift im Baubereich A gemass Art. 26
und allfallig weitere Rechte zugunsten der Offentlichkeit sind mit
Dienstbarkeitsvertragen zu regeln. Diese 6ffentlich-rechtlichen Ver-
trage mussen der Gemeinde spatestens vor Baufreigabe vorgelegt
und im Grundbuch eingetragen werden.

Entlang der Kantonsstrasse ist fir den normgemassen Ausbau des
bestehenden Trottoirs ein 2.0m breiter Streifen ab Fahrbahnrand
freizuhalten und zur Verflgung zu stellen.

Das unentgeltliche 6ffentliche Fusswegrecht ist vor Baufreigabe im
Grundbuch einzutragen.

Entlang der Alten Landstrasse ist eine Flache von 80 cm ab Parzellen-
grenze fur den Ausbau der Strassenflache und des Trottoirs zur Ver-
flgung zu stellen.



Art. 17 Fahrzeugabstellplatze
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Die Flache ist in einem separaten Verfahren abzutreten.

' Die Bemessung der massgebenden Parkplatzzahl erfolgt nach der
VSS-Norm 40 281.

? Die Abstellplétze fur Motorfahrzeuge sind grundsatzlich unterir-
disch anzuordnen. Oberirdisch durfen nur innerhalb des im Situati-
onsplan bezeichneten Parkierungsbereichs maximal 6 Motorfahr-
zeug-Abstellplatze fur Besuchende angeordnet werden.

3 Fur die Bemessung der minimalen Anzahl Veloabstellplatze ist die
VSS-Norm SN 40 065 «Parkieren - Bedarfsermittiung und Standort-
wahl von Veloparkierungsanlagen (Stand 31.3.2019) unter BerUck-
sichtigung der Anzahl ganzer Zimmer anzuwenden.

* Die Abstellplétze fur Velos und Kinderwagen sind mehrheitlich in ge-
schlossenen Raumen ober- und unterirdisch nahe den Hauseingan-
gen und fahrend erreichbar bereitzustellen.




Art. 18 Erschliessungsflache
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Art. 24 Bepflanzung

Art. 25 Terraingestaltung
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E AUSSENRAUM

Verkehrsflachen fur den motorisierten Verkehr sind minimal zu hal-
ten.

Die Umgebung ist nach einheitlichen Grundsatzen so zu gestalten,
dass einerseits eine hohe Aufenthaltsqualitat fur unterschiedliche Al-
tersgruppen erreicht und andererseits eine landschaftstkologisch
wertvolle Nahumgebung mit standortgerechten und okologisch wert-
vollen Pflanzenarten geschaffen wird. Der Ubergang von privaten
Sitz- und Gartenbereichen zu den allgemeinen Umgebungsbereichen
hat fliessend zu erfolgen.

In dem bezeichneten Bereich sind keine unterirdischen Gebaude zu-
lassig.

Innerhalb des Gestaltungsplanperimeters sind insgesamt mindestens
22 % der Bruttogeschossflachen als Erholungsflachen (Spiel- und
Sitzgelegenheiten) gemass Art. 7 BauR auszugestalten.

An der Kantonsstrasse ist gemass Richtprojekt in dem im Situations-
plan bezeichneten Bereich ein 6ffentlich zuganglicher Platz zu gestal-
ten.

Spielplatze sind an den im Situationsplan bezeichneten Lagen anzu-
ordnen. Sie sind als attraktiv und vielseitig gestalteter und ausgerus-
teter gemeinschaftlicher Begegnungsraum und vielseitig nutzbare
Spielplatze auszugestalten.

' Die Bepflanzung, Saat sowie das Ausbringen von invasiven und po-
tenziell invasiven Pflanzen oder -teilen, welche im Anhang der jeweils
aktuellen Publikation «Gebietsfremde Arten in der Schweiz» (BAFU)
aufgelistet sind, sind im gesamten Gestaltungsplanperimeter nicht
gestattet.

2 An den im Situationsplan schematisch bezeichneten Lagen sind
Baume unterschiedlicher Wuchsform (H6he, Anzahl Stamme) zu
pflanzen.

! Terrainveranderungen innerhalb des Perimeters sind zulassig. Weg-
leitend fUr die Terraingestaltung ist das Richtprojekt.

% Terrainverénderungen und Stiitzmauern haben sich besonders gut
in die Umgebung einzuordnen und durfen die Verkehrssicherheit
nicht beeintrachtigen.

3 Stitzmauern sind auch ausserhalb der Baubereiche zulassig und
durfen maximal mit einer Hohe von 1.0 m in Erscheinung treten. Im
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Art. 27 Entwasserung

Art. 28 Entsorgung

Art. 29 Larmschutz

Art. 30 Energie
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Bereich der Zufahrten zu den Sammelgaragen sind auch héhere
StUtzmauern zuldssig.

An der im Situationsplan bezeichneten Lage ist eine Treppenanlage
fiir die Bewaltigung des Niveausprungs anzuordnen. Diese soll nicht
nur der Erschliessung, sondern auch als Begegnungs- und Aufent-
haltsort dienen. Zusétzlich ist im Baubereich A ein Lift zu erstellen,
welcher ebenfalls von der Offentlichkeit zur Bewaltigung des Ni-
veausprungs benutzt werden kann.

F VER- UND ENTSORGUNG

' Die Liegenschaftsentwésserung muss den Vorgaben des jeweils
rechtskraftigen Generellen Entwasserungsplan (GEP) entsprechen.

2 Meteorwasser ist soweit maglich versickern zu lassen, oder wenn
dies nachweislich nicht maglich ist mit geeigneten Mitteln zu reten-
dieren oder in ein Oberflachengewdsser einzuleiten.

3 Mit Ausnahme der Fahrbahnflachen sind die Oberflachen, soweit
dies technisch méglich und mit der Barrierefreiheit vereinbar ist, si-
ckerfahig auszufiihren. Es sind geeignete Flachen fir die Versicke-
rung sowie zur Retention von nicht verschmutztem Abwasser vorzu-
sehen.

Fur die Abfallentsorgung sind gemeinsame, unterirdische Entsor-
gungssammelstellen an den im Situationsplan bezeichneten Lagen zu
erstellen. Die Sammelstellen sind so anzuordnen und zu gestalten,
dass sie gut bewirtschaftet werden kénnen und dass moglichst keine
nachteiligen Auswirkungen auf die Nachbarschaft entstehen. Die Ent-
sorgungssammelstelle an der Kantonsstrasse darf nur innerhalb des
Gestaltungsplanperimeters entleert werden und nicht direkt ab der
Kantonsstrasse.

G UMWELT

Im Baubewilligungsverfahren ist die Einhaltung der Immissionsgrenz-
werte der Larmempfindlichkeitsstufe Il (ES Ill) gemadss Art. 43 der
Larmschutz-Verordnung (LSV, SR 814.41) fur die Baubereiche A und
B nachzuweisen. Fur die Baubereiche C, D, E und F gelten die Immis-
sionsgrenzwerte der Larmempfindlichkeitsstufe Il (ES 1I).

Die Bebauung ist im Minergie-P-Standard oder héher, nach dem je-
weils aktuellen Stand zum Zeitpunkt der Baueingabe, zu erstellen
und zu zertifizieren.

10




Art. 31 Lichtemissionen

Art. 32 Inkrafttreten, Anderung,
Aufhebung
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Bei der Ausgestaltung und dem Betrieb von Beleuchtungen im Aus-
senraum sind Massnahmen zur Vermeidung unndtiger Lichtemissio-
nen entsprechend der Vollzugshilfe des Bundesamtes fur Umwelt
(BAFU) vorzusehen.

H SCHLUSSBESTIMMUNGEN

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

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

3 Der Gestaltungsplan «Uberbauung Cuero» vom Regierungsrat mit
RRB Nr. 111 am 16.1.1996 genehmigt, wird mit der Genehmigung
des vorliegenden Gestaltungsplanes «Lederi» aufgehoben.




